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La adjudicación en pago de la cosa hipotecada, se juzga

por las reglas de la compra-venta. La condición

de una minuta- depende de la naturaleza del con-

trato que contiene.

mexm dv nulidad ¡¡¡fur/wcxh; _/wr ]í_(111¡_(1117'071 [Ícmza-

7103, cn la mu.… que sigue ("011 (1011 ¿U. .I'"m'1mndn

NHMHM.MWH'WUW(k(WHH&HÍ…"MMW:—PHF

cede (7'(' Í.¡ma.

DICTAMEN FISCAL

Señor:

No se entiende (rfcctuzuío el pago, sino cuando :<c

lmhícsc cumplídu por completo la p1'cslací('m en que Ia

fl)líg*;1€í<3¡1 consiste (art. 1234 (101 (.". (Ú).

l);11';1cfcctuzu'ln trusmítícml… el dominio de un

ínmucl>lc. & preciso otorgar la escritura pública ¡"(*s-

pcctím :L fu…r (ch acreedor, para la ínscrípcí(m (10 es—

… transferencia en los Registros Públicos.

Si el (Imdur mx 1… oturqado la escritura. conscr—

v:1 su (lnmínín inscrito: y sí el acreedor no puedo moví-

qur la propiedad. ni cjc1'ccr. legalmcnlc_ los actos ín—

l1<-rcntcs 111 dominio, subsiste la hipoteca a su favor _-;

puede en mnsccucncía exigir el pago (lc la deuda que

garantiza: de otro modo. se produciría una situación

:v.nómalz1. cn derecho. pues, 01 cjccut:mlc. no seria ¡1—

crce<lnr. nf dueño de la cosa hipotccada.

Esto es, 10 que ocurre en 0] caso de autos, porque

la firma qu(l<n':l_ quo convino Con su acreedor cc<lcr
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en pago el bien hipntccado. no ha formalizado ¡a ce—

sión, cn la única forma que podría hacerlo: si, no obs-

tante el tiempo transcurrid<_), no 10 ha hecho, el pago

no se ha c—fcctuadn _v por lo mismo está vigente la o-

])]Íf_!'íl('iól].

F…] acreedor no ha perdido la acción ejecutiva (10--

rivada del contrato de mutuo, por escritura pública.

NO H.—XY NL'I…II)AT).

Lima. 29 de diciembre de 1938.

Muñoz.

RESOLUCION SUPREMA

Lima. 29 de marzo de 1939.

Yístn.<- Con ]… expuesto por el scñoíº Fiscal; _v

Considerando: que por la escritura pública de 30 de

octubre (10 1923 corriente a fs. 1, don M. Fernando

Rcuschc -.líó & mutuo & la Sociedad Eguiguren Her—

manos la suma de U). 12,C00. con plazo de 3 años e

interés de'. 10“); al año. que se elevaría al 14?¿- sí se

vcncízm (]:>;—t trimestres ínsolutos. hipotecando los mu—

tu:v.h1rios. &n seguridad de la deuda. su hacienda Mata-—
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Incas. de I;: provincia (10 ;X_x-abaca: que en diciembre

(10 1932 o'. acrccdnr demandó ejecutímmcntc & la So-

ciedad ]);l.':1 el pago dc Sin. 147.918. por capital (: ínte-

rcscs y sin que la cjccuci(m pr0grcszwa de este punto,

acreedor y (lcudnrcs, (lc Común acuerdo, concertaron.
(Ins ;1ñns …1cspuós, un arreglo, en virtud del cual I?.guí-

gurcn hermanos :1(Ijudíc;1rnn ;1 Rcuschc. en pago de su

deuda. el fundn hipntcca(l…_ por 111 cantidad udcudzula

(10 Su. 120.000. cxprcsímdnsc cn el contrato que. en

atención n que Q] ;u'l'c<_wlo1' se hallaba impago de los in—

tcrcscs pactados, por la notoria crisis (10 la Sncic(l;1d.
sc ('()11f1.1'111íl|)11 con la (lcvnlucíón del principal, condu-

nzmdn ]… intcrcsvs _x- que aceptaba la adjudicací<'m _x'

la propiedad del fundo real y pcr¡mtuamentc, obli—

g':'m<lnsc l;l Sncíc<l;1(l ¡[ entregarlo rcalcngn _x- a pagar

Im prcdín< _x- pcnsíuncs, así am… los gastos del Con-

t'1';1t0 _x' (¡o su inscripci<'m: f()(1(> lo cual aparece (10 la

minuta que ambos íntm'cszulos suscribieron en Piura.

el 21 (lo <!icícmbrv do 1034 _x- que en copia corre a fs.

3], (|l](*(1:l!1(ln dc hcch… suspendida la ejecución: que

111 (”:1j11 (lr: I)cpósítns _X' (“m1sígnucíoncs un dió el paso :1

vsta minuta para su elevación ¿[ cscritu 'a. por no cons—

t;n' ('I pago (10 la cm1tríh11cíón sobre la renta. por 10

que ambos intercs:uh:s ncurrívrnn al juez. según cons-

… a fs. 32. para (¡110 1'ccihicra la declaración jurada

u)r1'cspondímtc. 10 que fué ordenado por esa :mtm'i—-

Azul: que, 0510 nm ol)st:mlv. Rcuschc entró en posesión

del fundo, ;n'rcndz'mdnln ;l. (1011 Roscn<lu Cruz _Y (Íruz

por la c.<m'ílur;1 pública (10 fs. 33. ('-c 19 (10 febrero (10

1935: que no habiéndnsc utnrga<lo la escritura de ud-

_íu<líczwí(m en noviembre de 1036. Rcuschc instó a !:l

…ºnciv(i:1d. por su carta de fs. 17. ]):U'1l que cumpliera



SECCION JUDICIAL 29
  

esta obligación. czunbíz'mdose entre los interesados las

mnmnícaciones que corren en autos, hasta que Reus—

chc optó en mayo de 1938. por proseguir su ejecución.

ampiz'mdoh & fs. 8 por los inlcrcscs dcvcngztdm, con

deducción de las sumas que había recibido de los arren-

datarius: quo. notificados l'30'uigurcn Hermanos. sc

hzm opuesto a fs. 12. dcducícmlo la cxccpcí<'m (le paga")

por haberse extinguido la deuda con la adjudicación

del fundo hipotecado; & lo que aduce cl Cjccutzmtc que

la minuta carece de valor. por ser únicamente un pro—

yecto de promesa de venta. cuyo plazo máximo de 2

:xñ<:—s. fijado por el art. 1393 del nuevo C. C. .'<c halla

u-ncido _v (¡…* lus cm1tribuci<_)mrs pendientes que han

dificultado cl otorgzunicnto do la escritura. son de car—

_<¿n exclusivo de líguigurcn: que la legalidad (101 ac…

Contenido en la minuta en referencia. (lcl)0 juzgarse

c<m arrcglu & las disposiciones del C. C. derogado. por

haber pasado durante su imperio: que aunque no pue—

de obligarse al ¿1C1'('c(101' & que reciba en pago una co-

sa distinta de 111 que se le debe. conforme ¡11 art. 2225

(10 ese cuerpo de leyes. cuando cl acrccdur acepta vo—

hmtmiamentc, cn cancelación de .<u crédito. como

aceptó Rcuschc. con esa calidad. la transferencia del

fundo hí¡n>tccado. el acto s* aprecia por las reglas de

la comprzwcnta, cnnsidcrám1mc el fundo com… la co—

sa comprada. y el capital porque fué recibido como el

precio, _v, por tanto. desde que esa aceptación sc ma—

nifestó. :1:m(|uc la cosa no hubiese sido entregada. el

contrato quedó pcrfcccionzulo entre las partes y se

lrasmitíó la propiedad del inmueble al adjudicatorio.

cxtinguiéndnsc la deuda: que el supuesto de la prmncsn

no aparece dc los términos del cont'21t0. )“ en todo ca-
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.w. la entrega de la cosa prometida. convertiría la pro—

mcsa en venta: que el c<mtmtu de venta () cl de adju-

dicación en pago no es solemne, con arreglo a la se-

gunda parte del art. 1305, y sí de 13 venta de inmue-

bles dchc otorgarse escritura en registro público, és—

ta 1… es requisito del Contrato. ni su falta () dilación

ln inválida. según el art. 1331: disposiciones que co-

1'l'<)])(>l"¡lll lus ¡n'cccptns generales de los arts. 1232 y
1233: que por excepción cuando se conviene en otor-

gamiento de escritura pública como requisito de la

venta. un hay contrato hasta que la escritura 5 'a otor-

gada. Conforme al art. 1330; pc… esc c<mvcnío cxprc—

s…, que hace del acto notarial un requisito de la venta.

difiere dc] simple propósito () intención de utorgarlo.

c…n-írtícmh) cl Contrato en condicional, sujeto a la

C<)II(IÍCÍÓH dc hcccr de él un acto solcnmc. sin retro—

actividad: que muy lejos de que se pactara en esto ca—

…… el otorgamiento de la escritura como requisito de

la adjudicación. cn la cláusula 3:1. de la minuta de fs.

31 se dispuso que c] cm1truto. en cuanto a la posesión

dc] fund—> ¡mr Rcuschc. comenzó a surtir sus efectos

desde o] ]" de agosto de 1934, () son desde cinc0 mcscs

:mtc< de 3:-. suscripción de la minuta. cuando aún un

1_wdi:l presumírsc la fecha en que se extendería la cs—

crítu1';1: C()111() los C0nt'atos producen dcrcchus )"

<>])]íg':l€íu11t$ recíprocas entre los contratantes _v tienen

fuerza (1—: ley l'cschto de ellos. la transferencia del

dmnínín s<- upcró desde o] día convenido por los ¡1110—

1'cs:1dos_ sin dependencia de ninguna condición sus—

pcnsíva, )“ cl adjudicatm-í… practicó 1cgítím;uncntc

desde cnt.mccs todos los actos inherentes al domi—

nio. arrcudzmdo el fundo a Cruz, con el titulo de pm—



SECCION JUDICIAL 31
 

1>ietarío _v recibiendo los arrendamientos de ese con—

ductor así como los abonados antes y después que él

por el arwmdatzn*in don Adriano Calle y _por los colo—

nos, como lo declara en Su escrito de fojas 8: que el ca—

rácter jurídico de una minuta suscrita por todos Ios

contratantes. depende de la naturaleza del contrato

que contiene; de manera que. aunque sea siempre el

antecedente de una escritura. puede ser proyecto de

contrato. nai sc tala de un contrato rca] (» de uno 50--

lcmnc, () prueba de un contrato perfecto. si se traía

de uno cnn.<cnsual y simple: que el hecho de que ha—

yan transcurrido más de cuatro años sin que la escri—

tura sc (')mrgue. crea sin duda a los interesados una

situación anormal, en el sentido que no Ies permite

ejercitar sus derechos respecto de terceros; pero la ley

faculta al perjudicado. & compclcr al omiso a que

cumpla 111 (')l)ligación de hacer que le respecta. cuando

(lísponc c1?__el art. 1332 del C(')díg'0 citado que los con—

tratantes tienen. uno contra otro. derecha de exigir

cl ('>torgzunícntn de escritura pública y el resarcimien—

to de cost:1s_ perjuicios y daños causados por la resis—

tencia 0 dilución. de manera que la falta (lo dicho otor—

gamiento. cualquiera que sea su Causa. no implica no—

ccsariamentc la rescisión del Contrato y sólo da lugar

a] Cjcrcicíu de la acción corres1mndíc…c. Por estas

razones: declararon HABER NULIDAD cn la sen—

tencia de fs. 57. su fecha 25 (10 octubre (10 19381 ¡'e--

fonnímdola. y revocando la de primera instancia de

fs. 41. su fecha 16 de agosto anterior. declararon fun—

dada la oposición de fs. 12 y sin lugar pu“ ahora la v—

jecución de fs. 6. ampliada a fs. 8: dejaron a salvo el

derecho de don M. Fernando Reuschc para que lo ha—
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ga valer cn el modo y forma que víere convenírlc;

los devolvieron.

Barreto. — Cárdenas. — Chávarrí. — Ballón.

Velarde Alvarez.

Sc imb]ícó conforme & .T…c_v.

J]. .-¡r¡zíllas O. de V., Secretario.

No. 1684.——Áñ0 1938.


