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La adjudicacion en pago de la cosa hipotecada, se juzga
por las reglas de la compra-venta. La condicion
de una minuta depende de la naturaleza del con-
trato que contiene.

Recurso de nulidad tnterpucesto por Lguiguren [erma-
nos, en la causa que sigue con don M. Fernando
Reusche, sobre pago de cantidad de soles.—ro-

cede de T.ima.
DICTAMEN FISCAL
Senor:

No se entiende cfectuado el pago, sino cuando =e
hubiese cumplido por completo la prestacion en que la
¢ bligacion consiste (art. 1234 del C. C)).

Para cfectuarlo trasmitiendo el dominio de un
inmuchle. es preciso otorgar la eseritura ptblica res-
pectiva a favor del acreedor, para la inseripeion de es-
ta transferencia en los Registros Miblicos.

Stoel dendor ne ha otoreado la eseritura, conser-
va su dominio inscrito: v si el acreedor no puede movi-
Hzar la prepiedad, ni cjercer, legalmente, los actos in-
herentes =1 dominio, subsiste la hipoteea a su favor v
puede en consecuencia exigiv ¢l pago de la deuda que
garantiza: de otro modo, se produciria una situacion
andmala, ¢n derecho, pues, ¢l cjecutante, no seria a-
creedor, ni duefio de la cosa hipotecada.

Esto es, lo que ocurre en el caso de autos, porque
la firma Jdendora, que convino con su acreedor ceder
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en pago el bien hipotecado, no ha formalizado la ce-
sion, en la unica forma que podria hacerlo: si, no obs-
tante el tiempo transcurrido, no lo ha hecho, ¢l pago
no se ha cfectuado v por lo mismo estd vigente la o-
bhligacion.

12l acreedor no ha perdido la accion ejecutiva de-
rivada del contrato de mutuo, por escritura publica.

NO HAY NULIDAD.

T.ima, 29 de diciembre de 1938.

Mutioz.

RESOLUCION SUPREMA
Lima, 29 de marzo de 1939.

Vistos® con lo expuesto por el sefior IFiscal: v
considerando: que por la escritura publica de 30 de
octubre de 1923 corriente a fs. 1, don M. Fernando
Reusche -1io a mutuo a la Sociedad Iiguiguren Her-
manos la suma de Lp. 12,00, con plazo de 3 afios ¢
interés del 109 al afio. que se elevaria al 14% si se
vencian dos trimestres insolutos, hipotecando los mu-
tuztarios, vn seguridad de la deuda, su hacienda Mata-
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lacas, de la provincia de Avabaca: que en diciembre
de 1932 ¢ acreedor demandd ejecutivamente a la So-
ciedad paca el pago de S,0. 147,918, por capital e inte-
reses vosin que la ejecucion progresara de este punto,
acreedor v odeudores, de comin acuerdo, concertaron,
dos antos después, un arreglo, en virtud del cual Egui-
curen hermanos adjudicaron a Reusche, en pago de su
deuda, ¢l fundo hipotecado, por la cantidad adeudada
de S o, 120,600, expresandose en el contrato que, en
atencion a gne ¢l acreedor se hallaba impago de los in-
tereses pactados, por la notoria crisis de la Sociedad,
s¢ confermaba con la devolucion del principal, conde-
nando los intereses v oque aceptaba la adjudicacion v
la propicdad del fundo real v perpetuamente, obli-
eandose la Sociedad a entregarlo  realengo v a pagar
los predios v pensiones, asi como los gastos del con-
trato v de su inseripeion: todo lo cual aparece de la
minuta que ambos interesados suscribieron en Piura,
¢l 21 de diciembre de 1934 v que en copia corre a fs.
31, quedando de hecho suspendida la ejecucion: que
la Caja de Depasitos v Consignaciones no dio el pase a
esta minuta para su elevacion a escritura, por no cons-
tar ¢l pago de la contribucion sobre la renta, por In
que ambos interesades ocurricron al juez, segun cons-
ta a fs. 32, para que recibiera la declaracion jurada
correspondiente, lo que fué ordenado por esa autori-
dad: que. 2sto no obstante. Reusche entrd en posesion
del funde, arrendandolo a don Rosendo Cruz v Cruz
nor la excritura publica de fs. 33, de 19 de febrero de
1833: que no habiéndose otorgado la esceritura de ad-
judicacion en noviembre de 1936, Reusche instd a la
Sociedad. vor su carta de fs. 17, para que cumplicera
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esta obligacion, cambiandose entre los interesados las
comunicaciones (ue corren en autos, hasta que Reus-
che optd. en mavo de 1938, por proseguir su cjecucion,
ampiandolh a fs. 8 por los intereses devengados, con
deduccion de las sumas que habia recibido de los arren-
datarios: que, notificados Fguiguren Hermanos, se
han opuesto a fs. 12, deduciendo la excepeion de pago
por haberse extinguido la deuda con la adjudicacion
del fundo hipotecado; a 1o que aduce ¢l ¢jecutante que
la minuta carece de valor, por ser tnicamente un pro-
vecto de promesa de venta, cuvo plazo maximo de 2
ancs, fijado por ¢l art. 1393 del nuevo C. C. s¢ halla
venctdo voque las contribuciones pendientes que han
dificultado el otorgamiento de la escritura, son de car-
o exclusivo de Eguiguren: que la legalidad del acto
contenmido en la minuta en referencia, debe juzgarse
con arreglo a las disposiciones del C. C. derogado. por
haber pasado durante su imperio: que aunque no pue-
de obligarse al acreedor a que reciba en pago una co-
sa distinta de la que se le debe, conforme al art. 2225
de ese cuerpo de leves, cuando ¢l acreedor acepta vo-
luntariamente, en cancelacion de su  crédito, como
aceptd Reusche, con esa calidad, la transferencia del
fundo hipotecado, ¢l acto se aprecia por las reglas de
la compraventa, considerandose ¢l fundo como la co-
sa comprada. v el capital porque fué recibido comon el
nrecio, v, por tanto, desde que esa aceptacion se ma-
nifestd, annque la cosa no hubiese sido entregada, ¢l
contrato quedd perfeccienado entre las partes v ose
trasmitio Ia propiedad del inmueble al adjudicatorio,
extinguiéndaese la deuda: que el supuesto de la promesa
no aparece de los términos del contrato, v en todo ca-
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so. la entrega de la cosa prometida, convertiria la pro-
nesa en venta: que el contrato de venta o el de adju-
dicacion en pago no es solemne, con arreglo a la se-
gunda parte del art. 1305, y si de la venta de inmue-
bles debe otorgarse escritura en registro publico, és-
ta no es requisito del contrato, ni su falta o dilacion
lo invalida. segun el art. 1331 disposiciones «ue co-
rroboran los preceptos generales de los arts, 1232 ¢
1233 que por excepeion cuando se conviene en otor-
gamiento de escritura pablica como requisito de la
venta, no hav contrato hasta que la escritura sea otor-
cada, conforme al art. 1330; pero ese convenio expre-
so, que hace del acto notarial un requisito de la venta,
dificre del simple proposito o intencion de otorgarlo,
convirtiendo ¢l contrato en condicional, sujeto a la
condicion de hecer de é1 un acto solemme, sin retro-
actividad: que muy lejos de que se pactara en este ca-
so ¢l otoreamiento de la escritura como requisito de
la adjudicacion, en la clausula 8a. de la minuta de fs.
31 =¢ dissuso que el contrato, en cuanto a la posesion
del funds por Reusche. comenzd a surtir sus efectos
desde el 17 de agosto de 1934, o sea desde cinco meses
antes de tnosuseripeion de la minuta, cuando am no
podia presumirse la fecha en que se extenderia la es-
critura; v como los contratos producen derechos v
obligaciones reciprocas entre los contratantes v tienen
fuerza de lev respecto de ellos, la transferencia del
dominic ¢ opero desde el dia convenido por los inte-
resados, s dependencia de ninguna  condicion  sus-
pensiva, v el adjudicatorio practicd  legitimamente
desde entonces todos los actos inherentes al  domi-
nio, arrendando ¢l fundo a Cruz, con el titulo de pro-
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pietario v recibiendo los arrendamientos de ese con-
ductor asi como los abonados antes y después que ¢l
por el arrendatario don Adriano Calle v por los colo-
nos, como lo declara en su escrito de fojas 8 que el ca-
racter juridico de una minuta suscrita por todos los
contratantes, depende de la naturaleza del contrato
(que conticne; de manera que, aunque sea siempre el
antecedente de una escritura, puede ser provecto de
contrato, 51 se¢ trata de un contrato real o de uno so-
lemine, o prueba de un contrato perfecto, si se trata
de uno consensual v osimple: que el hecho de que ha-
van transcurrido mas de cuatro afos sin que la escri-
tura sc otorgue, crea sin duda a los interesados una
situacion anormal, en el sentido que no les permite
cjercitar sus derechos respecto de terceros: pero la lev
faculta al perjudicado, a compeler al omiso a que
cumpla la obligacion de hacer que le respecta, cuando
dispone er el art. 1332 del Codigo citado que los con-
tratantes tienen, uno contra otro, derecho de exigir
el otorgairiento de escritura publica v el resarcimien-
to de costas, perjuicios v dafios causados por la resis-
tencia o dilacion, de manera que la falta de dicho otor-
camicnto, cualquiera que sea sn causa, no implica ne-
cesariamente la rescision del contrato y solo da lugar
al ejercicio de la accidn correspondiente. Por  estas
razones: declararon HABIER NULIDAD en la sen-
tencia de fs. 57. su fecha 25 de octubre de 1938: re-
formandola, v revocando la de primera instancia de
fs. 41. su fecha 16 de agosto anterior, declararon fun-
dada Ja ovosicion de fs. 12 v sin lugar por ahora la e-
jecucion de fs. 6, ampliada a fs. &; dejaron a salvo cl
derecho de don M. Fernando Reusche para que lo ha-
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va valer en el modo y forma que viere convenirle; ¥
los devolvieron.

Barreto. — Cardenas. — Chavarri. — Ballon.
Velarde Alvarez.

Se publicd conforme a Tey,
M. AArllas O. de V., Secretario.

No. 1684 —Ano 1938.



