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El deudor no puede gravar el bien hipotecado, con un
arrendamiento escriturario.

Recurso de nulidad mierpuesto po rdoiia Sofia Martines
Pelacs de Nué, en la causa que sigue con don Gas-
par Zapata, sobre desahcio—Procede de Lima.

SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA
Lima, octubre ¢ de 1930.

Vistos: v considerando:  que la demanda de fs. 1
ha sido interpuesta por defia Sofia Martinez Pelaez
de Nué, per su propio derecho v no a nrombre de otro:
por lo que la excepeion de falta de personeria deduci-
da carcce de fundamento legal: que dofia Sofia Marti-
nez Peliez de Nué, al interponer la presente accion
como tmica heredera de su finado padre don Fduardo
Martinez Vargas, invoca ¢l derecho  de arrendatario
fue ¢éste tenia del fundo  “Margdrata™,  conforme al
centrato escriturario que en testimonio obra a fs. 20 v
con cuvo titulo subarrendo dicho fundo a don Gaspar
Zapata, por la escritura que en testimonio corre a fx.
4: pero es el caso, que ese contrato de arrendamiento
entre la duefia del fundo v don Eduardo Martinez Var-
gas ha terminado, porque segun consta del certificado
literal de inscripcion del fundo, expedido por ¢l Regis-
tro de la Propiedad Tnmueble de Tacna, corriente a fs.
38 v siguientes y del testimonio de la escritura de ad-
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judicacion que obra en las autos cjecutivos  sobre  pa-
¢o de arrendamientos, scguidos entre los mismos in-
teresados, el demandado don Gaspar Zapata, ha adqui-
rido en remate publico la propiedad del fundo “Mar-
earata’, que es materia de esta accion, a4 mérito de la
cjecucion que ¢l expresado Zapata, como  cestonario
del Danco de Tacna, siguid contra dofa Manuela Var-

oas viuda de Martinez, para ¢l pago de un mutuo con
hipoteea de dicho fundo, crédito que en su origen per-
tenecio a don Juan . Carlevarine v cuvo hipoteca a-
parcce inserita en la Registro de la Propiedad Inmue-
ble de Taena, segtin ¢l certificado de fs. 380 desde el
23 de setiembre de 1911, esto es. con anterioridad a
los demas eravamenes o arrendamientos escriturarios
que se establecieron sobre el fundo “Mavgarata™: que
seetm esto, Ta adqguisicion por Zapata del fundo “Mar-
carata’”, ha sido Hbre de todos los gravimenes poste-
riores al que motivo la ejecucion v oremate judicial; v
aun cuando ese titulo de adquisicion ha sido tachado
de nu'o por la demandante en ¢l otrosi de su escrito de
fs. 7¢. esa tacha no puede deducirse como excepeion
dentro del presentes juicio, sino como accion v oen la
forma lega! correspondiente. v mientras esa nulidad
ne se preduzea ¢ se declare la eseritura publica de ad-
judicacion va referida del demandado a la propiedad
de! fundo, debe surtir todos sus efectos: que por las con-
sideraciones expuestas, la accion de desahucio ¢x 1m-
precedonte voen tal virtud, hay que observar lo dispues-
to en la segunda parte del articulo 74 del C.ode 1 C,
en cuanto a la mitua reconvencion deducida por ¢l de-
mandado para ¢l pago de mejoras:  Fallo: declarando
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sin lugar la demanda interpuesta a fs. 1 por dofia Sofia
Martinez Pelaez de Nué, v la excepeion de falta de per-
soneria deducida; sin costas. .

José G. Ramirez.

IMictoriano il acorta, Actuario.

DICTAMEN FISCAL
Senor;

Dota Manuela Vargas viuda de Martinez, propieta-
ria del fundo “NMargarata™, ubicado en Tacna, did su
fundo en arrendamiento a don liduarde Martinez Var-
gas (fs. 2). Esta escritura se otorgd por un plazo de 10
aftos a partir del 19 de mavo de 1627,

El conductor don duardo Martinez Vargas, sub-
arrendd el fundo a don Gaspar Zapata (fs. ).

[La declarada tinica v universal heredera de don -
duardo Martinez Vargas, dofa Sofia Martinez Pelaez
de Nué (fs. 1), ha entablado accion de desahucio, como
arrendataria, contra el subarrendatario. por  falta de
pago de Ta merced conductiva. IZsta causal estd proba-
da con les actuados del juicio de desahucio v del agre-
cado de pago de arrendamientos.

El suplente estima que el arrendamiento escritura-
rio, cuando no esta prohibido en la eseritura de hipote-
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ca., es un contrato que el propietario puede celebrar va-
lidamente. Igualmente conceptia el suplente que en cl
caso de prohibir la escritura de hipoteca al deudor, la
celebraecion de arrendamientos escriturarios sin consen-
timiento del acreedor, el contrato celebrado con infrac-
cion de este pacto, no es nulo ipso-jure, sino ue ¢l esta-
ria sujeto a la accion de desahucio que podrian hacer
valer el acreedor o el adjudicatorio  del  inmueble que
hubiese obtenido la buena prd en la correspondiente ¢je-
cucion. Las articulos 1602 v 1606 del C. C., que pre-
veen los distintos casos de acabamiento v de rescision

de arrendamiento, no incluven entre estos casos la ad-
judicacion en remate de la cosa arrendada. Cuando se
ha pactado en el arrendamiento que la enajenacion
extingue la locacion, esta causal debe originar el res-
pectivo juicio de desahucio contra ¢l conductor, de a-
cuerdo con el inciso 3* del art. 1000 del C. C. v de a-
cucrdo con ¢l art. 932 del C. de . C.

l.a sentencia de primera instancia, confirmada por
la de vista, deniega la accion. Se bhasa en haber adqui-
rido ¢l subarrendatario don Gaspar Zapata ta propiedad
d¢) fundo “Margarata™, en una cjecucion que seguia
contra la propietaria de la finca. en la cual ejecucion
s¢ ha ordenado Ja cancelacion de los gravamenes poste-
riores a la hipoteca adquirida por Zapata que recaudo
la cjecucion de ¢ste concluida con la adjudicacion a ¢l
del fundo “Nargarata’™. .

171 concepto del suplente no existe la causal extin-
tiva del arrendamiento afirmada en los fallos recurri-
des. Fstos asimilan el arrendamiento escriturario del
fundo a los gravamenes impuestos sobre €1 con poste
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rioridad a la hipoteca que motivéd la ejecucion. Dedu-
cen de esta asimilacion que, al haberse cancelado los
gravamenes como consecuencia de la subasta favorable
a Zapata, se ha disuelto el arrendamiento de dofia Ma-
nuela Vargas viuda de Martinez a don Eduardo Marti-
nez Vargas v por tanto la heredera de éste no puede
desahuciar a Zapata como subarrendatario, por no ser
va aquella conductora del fundo.

En el caso actual, no se ha justificado que la hipo-
teca contuviese la prohibicion al locador para que a-
rrendara el fundo. Ta copia literal del registro de fs.
38 que comprende 1a glosa de la escritura de hipoteca.
no expresa esa prohibicion. Iin caso que la escritura lo
hubicra centenido, el adjudicatario Zapata habria te-
nido, tendria ciertamente accion para pedir ¢l desahu-
cio del arrendamiento. No lo ha hecho: pues la recon-
vencion que dedujo contra la demandante, en ¢l compa-
rendo de fs, 220 se refiere exclusivamente al pago de
mejoras. No probada la causal del supuesto desahucio
del arrendamiento, no formulado siquicra este desahu-
cio por el adjudicatario, la escritura de arrendamiento
de fs. 2 se encuentra en vigor: v esta expedito cl dere-
cho d¢ Ta tnica heredera del conductor para desahuciar
ar subarrendatario, por la falta de pago de la renta con-
venida,

121 suplente opina que HAY NULIDAD en 'a sen-
tencia de vista confirmatoria de la de primera instan-
cia v que procede reformar la primera. v revocar la se-
gunda. para que se declare fundada la demanda  de
desahucio, denegandose al mismo tiempo. la reconven-
ciom, por haberse estipulado en Ia clausula Ga. de la es-
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critura de subarrendamiento de fs. 4. que todas las me-
joras introducidas por el subarrendatario, quedarian a
beneficio del conductor.

s (> J 3 h)
[.ima, octubre 8 de 1632,

Arias Schreiber,

RESOLUCION SUPREMA

LLima, enero 3 de 1033,

Vistos: con lo expuesto por el Ministerio I9iscal
atendiendo: a que de les certificados det Registro de
Ja Propiedad de Tacna, que corren de s, 38 4 08, apa-
rece (ue inscrito el dominio de dona Manuela Vargas
de Martinez, sobre la finca “Margarata™, de cuvo de-
sahucio se trata, se inseribio como partida siguiente,
en rcit, la hipeteca constituida en ¢la en garantia del
préstamo hecho a su propietaria por don Juan 1< Car-
levarino desde 1903, crédito del que fué ltimo cesio-
narto don Gaspar Zapata, quien figurs hov como due-
no por adjudicacion hecha a su favor en la ejecucion
seguida para el pago de esa acreencia: a que dados es-
tos antecedentes, no puede invocarse los contratos de
arrendamiento celebrados por fa Vareas de Martinez,
con posterioridad atn a la notificacion de la sentencia
que mandaba pagar el crédito afianzado con esa hipo-
teca, porque ¢sta da accion real v preferencial también
sobre los frutos, en este caso los  arrendamientos: a
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que en el mejor supuesto para la actora, Zapata solo
habria podide.ser obligado al pago de los anteriores a
la adquisicion del crédito hipotecario, ocurrida el 22 de
febrero de 1920, segin consta en las copias certifica-
das que corren de fs. 20 a 39 de los autos ejecutivos
seguidos entre las mismas partes v no habrian corrido
los dos plazos v-medio necesarios  para  justificar el
desahucto: v a que por tanto dofia Sofita Martinez De-
ez de Nué, no ha podido fundar la accion sumaria de
rescision del subarriendo celebrado  con Zapata en la
falta de pago de la pension conductiva pactada: decla-
raren NO HABER NULTDAD en la sentencia de vis-
ta de fs. 103, su fecha 22 de noviembre de 1930, que
confirmando la de primera instancia de <. 30, su fe-
cha ¢ de octubre del mismo afto. declara sin lngar la
demanda interpuesta por dona Sofia Martinez Peliez
de Nud. sin costas:; condenaron en las del recurso v
en la multa de 200 soles a la parte que lo interpuso: v
los devolvieron,

Quiroga. — Burga Larrea. — Villa Garcia. — Arenas.

Por Tos fundamentos del dictimen del NMinisterio
Fiscal: mi voto es por la nulidad de Ia sentencia con-
firmateria v que se declare fundada la demanda.

Campos.
Se publich conferme a ley.
Agustin A scudero, Secretario,

Cuaderno No. 1640.—Aflo 1930.



