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En el contrato de locaciéon-conducciéon
es de esencia que la renta se fije con
acuerdo de partes, pero el arrenda-
tario que no devuelva la cosa con-
cluido el tiempo de la locacion, de-
be indemnizar al locador los per-
juicios ¢gue le ocasione,

Recurso de nulidad interpuesto por doiia Victo-
ria Abrahamson de Adams. en la causa que
sigue con el Convento de San Agustin, sobre
cantidad de soles. —Procede de Lima.

DICTAMEN FISCAL
Seflor:

Dofia Rosa Mercedes Menacho de Caceres,
por escritura piiblica de 14 de Noviembre de
1903, di6 en arrendamiento la finca ubicada en
esta capital, colle de Ica No. 176 a don Reynal-
do Moses, por el plazo de diez afios y 1a merced
conductiva de soles treinta al mes, quien con
fecha siete de Enero de mil aovecientos cinco
transfiri6 ese contrato a dofia Victoria A. de
Adams.

En la fecha en que se celebré ese contrato, el
Convento de San Agustin, duefio del dominio di-
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recto del inmueble habia pedido el comiso por
falta de pago del canon enfitéutico, demanda
que se anoto en el Registro de la Propiedad In-
muchle, con anterioridad, también, al 14 de
Noviembre de 1903, en cuyo juicio se declard el
comiso, consolidando asi, el Convento su domi—
nio sobre la expresada finca, motivo por el cual
caducé el arrendamiento conforme al inciso ter-
cero del articulo 1606 del C. C.

Con fecha 19 de Agosto de 1908, el Conven-
to pidié que se notificara judicialmente a la se-
fiora de Adams, ¢l alza de arriendo a soles seten-
ta y cinco al mes, o para que, en su defecto, de-
socupara y le entregase la finca, dentro del plazo
de cuatro meses, expediente que quedd termi-
nado con la notificacién. Vencido ese plazo, el
propietario interpuso accién de desahucio, la
que se declaré sin lugar, por cuanto, no se habia
declarado la caducidad del referido contrato de
arrendamiento y estar la inquilina corriente en
el pago de la merced conductiva, lo que originé
el juicio ordinario provocado por el Convento y
que terminé con la resolucién superior que corre
a fs. 100 de ese expediente, que declard rescindi-
do, mejor dicho, caduco ese contrato.

Como consecuencia de ese fallo, se ha inicia—
do esta nueva accion, tendiente a obtener el
reintegro de la diferencia de arrendamientos, en-
tre el pactado en la citada escritura, soles trein-
ta al mes pagado por la arrendataria; y soles
setenta ¥ cinco fijado en el aviso de despedida,
notificado a ésta, a solicitud del Convento.

Sustanciada la accién en la via ordinaria, se
ha declarado fundada por la sentencia de pri-
mern instancia, corriente a fojas veintisiete, or-
dendndose el reitegro de esas diferencias a par-
tir del 4 de diciembre de 1908, en que se citéa
la sefiora de Adams con la demanda de rescicidén
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del arrendamiento, fallo que ha sido confirmado
por el superior a fs. 49.

En concepto de este Ministerio, esas senten—
cias son arregladas a ley, pues, el contrato de
arrendamiento celebrado sin intervencién del
Convento, cuando habia demandado va el comi-
so, no podia obligarle, menos, cuando esa de-
manda se habia inscrito en el Registro dela Pro-
piedad, lo que restringia el derecho del duefio
del dominio util. restriccién que pudo y debid
ser conocida por Moses y la sefiora Adams, ad-
tes de pactar la locacién, a cuyas condiciones
podian, por consiguiente, acojerse aparte de que
la caducidad de ese contrato estaba previsto en
la disposicién expresa contenida en el inciso 39
del articulo 1606 del C. C. ya citado.

Resuelto el juicio de comiso, el Convento en-
tré en el dominio pleno del inmueble, correspon.
diéndole, desde ese momento, ejercitar todos los
derechos anexos a él, entre ellos, fijar el canon o
merced con-uctiva por el uso de la finca; pero,
existiendo el arrendamiento escriturario a que
se ha hecho referencia, v no siendo posible que se
considerara caduco de hecho, se inicié v siguié el
respectivo juicio, quedando la sefiora Adams,
desde que se le cité con la demanda, sujeta a las
consecuencias de esa accion, o sea, a las que se
derivasen de la caducidad del contrato caso de
declararse, como en efecto se declard.

Cierto es que no obstante la existencia de
esos juicios, el Convento, segiin lo comprueban
los recibos exhibidos, ha cobrado la merced con-
ductiva a razén sélo de soles treinta al mes;
pero, no constando que hubiese renunciado al
derecho de pedir el reintegro de las diferencias
dejadas de percibir, lejos de eso, esta evidenciae
do su propdsito Jde exigirlo, es indudable que es-
argumento no puede tomarse en seria considera-
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cién, sin que pueda alegarse, tampoco, que el
propietario carece de facultad para alzar la mer-
ced conductiva sin el asentimiento del inquilino,
porque, ni la sefiora Adams contraté con el Con-
vento ni el alza se ha producido en forma distin-
ta de la sefialada por la ley, habiéndose dado a
la locataria el plazo maximo para la desocupa-
cién, aparte, de que por el fallo recurrido o se
ordena el reintegro a partir del vencimiento de
ese aviso, sino de la citacién con la demanda de
rescision, propiamente de caducidad, por causa
expresamente prevista por la ley.

De lo expuesto, concluye este Ministerio opi-
nando que no hay nulidad en el fallo de vista; v
asi, puede servirse declararlo el Tribunal. salvo
mejor parecer.

Lima, 19 de Noviembre de 1917.

GaARrcia IRIGOYEN.

RESOLUCION SUPREMA
Lima, 6 de abril de 1918.

Vistos; con lo expuesto por el Ministerio
Fiscal; teniendo en consideracion: que declarado
el comiso dél tundo entitéutico que es materia de
este juicio, el Convento de San Agustin, sefior
directo, tuvo expedito el derecho que le acuerda
el inciso 4¢ del articulo 1898 del C. Civil para
recuperar el dominio fitil y pedir la entrega de la
finca: que habiendo solicitadn en 19 de Mayo de
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1908 que se notificara al inquilino don Daniel
Adams el alza de la merced conductiva que tenia
a bien hacer, de treinta a setenta y cinco soles
mensuales o que desocupara la casa dentro del
plazo de cuatro meses, Adams se opuso a ambos
extremos y el juez dié por terminado el incidente
para que las partes ejercitaran su derecho en la
forma legal que corresponda: que, con tal moti-
vo,el Convento entablé la demanda de fojas tres
del cuaderno agregado, ¢l 28 de noviembre del
afo citado, reclamando de dofia Victoria Abra-
hamson de Adams la entr ega del bien y sus pro-
ductos respectivos desde el expresado diez y nue-
ve de Mayo de 1908, sin fijar el monto de esos
productos ni referirse para fijarlos, a la alza de
la merced conductiva propuesta en el expediente
primeramente citado: que la misma parte, al re-
plicar, precisé que el monto de los productos de-
mandados resultaria de la avaluaciéon que se
hiciera: que por haberse fundado esa demanda
en la caducilad de la escritura de arrendamien-—
to otorgada a la sefiora Adamns, por el enfiteuta,
las partes se contrajeron a este aspecto dela
controversia, por lo que la sentencia de primera
instancia de fs. 82, confirmada por la de fs. 100,
se limité a resolver ese punto legal v la recon-
vencién deducida por la demandada, sin pronun-
ciarse respecto de los productos quc habian sido
objeto de la accion: que en la forma indicada
cjercité el Convento el derecho que se le dejo ex-
pedito en el incidente sobre aumento de la mer-
ced conductiva: que la accién que entonces pro-
movid, correspondia a ia situacién legal en que
se encontraban las partes, pues ni el Convento
estaba facultado para fijar por si la renta, nila
parte de la Adams convino expresa o tadcitamen-
te, en el alza de alquiler, v lejos de eso, formuld
oposiciéon: que, en efecto, el articulo 1596 del Cé-.
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digo Civil establece, claramente, la sancién a que
queda sujeto el arrendatario que no devuelve la
cosa concluido el tiempo de la locacion, que es
la de indemnizar al locador los perjuicios que le
cause; y a tenor de losarticulos1540 v 1547 del
mismo Codigo, es de esencia del contrato de lo—
cacion y conduccidn que exista convenio y con-
sentimiento del locador y del conductor en la
renta que ha de pagarse porel uso de la cosa:
que esta doctrina legal estd confirmada en el in-
ciso B. del articulo 1° de la ley nimero 1510 que
suprimid el articulo 611 del proyecto respectivo,
por el que se concedia accién ejecutiva para co-
brar arrendamientos con el alza hecha por ¢l lo-
cador: que de los antecedentes v consideraciones
que preceden se deduce que no tiene fundamento
legal la demanda de f()j(lS tres del cuaderno co-
rriente,promovida por el Convento de San Agus.
tin contra la Abrahamson de Adams para que le
satisfaga la diferencia entxe los treinta soles que
pagaba a su causante v siguié pagando a dicho
Convento v la renta Al/ﬂ(ld de setenta v cinco
soles que mntenta hjarle a la inquilina: que, como
se ha expuesto, no hay ¢jecutoria en cuanto a los
productos de la finca comprendidos en lademan-
da de fs. 3 del cuaderno agregado ni sc ha ven.
tilado en juicio el derecho que el Convento pu-
diera derivar de la aplicacion del articulo 1596
del C. C. ya citado; por estas razones: deelara-
ron haber nulidad en la sentencia de vista de fs.
49, su fecha 28 de Mayo préximo pasado, que
declara tundada la demanda expresada de fs. 3
con lo demds que contiene; reformandola v revo-
cando la apelada de fs. 27 vuelta, de 19 de Mayo
de 1916, declararon sin lugar la referida deman-
da, dejando a salvo el derecho del actor para que
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lo haga valer con arreglo a la ley; sin costas; v
los devolvieron,

Lguiguren.—Alzamora. —-Wasbburn — Pérez.
—Torre Gonzélez.

Se publicé conforme a ley.
Julio Noriega.

Cuaderno N?—248.—Aifio 1917.



