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Nulidad de obligacion por falta de causa justa.
Siendo nula y no surtiendo efectos legales la obli-
gacién principal, son nulos también los actos
juridicos derivados de la misma.

DICTAMEN FISCAL
Schor:

A fs. 8, Agricola San Cristobal S. A. demanda a Popular v Porvenir
Compania de Seguros ¢l pago de la cantidad de S, 1'866,149.02 importe
de la pdliza con que aquella afianzé solidariamente a MHacienda San
Jacinto Compania Limitada, por ol valor de las obras que ¢sta se obli-
26 a ¢jecutar en ¢l fundo San Cristobal de la Provincia de Piura v que
no cumplié ni siquicra con iniciarlas, asi como ¢l pago de los inte-
reses legales y costas.

A fs. 15 vta., sc mando tener por contestada la accion, en rebeldia
de la demandada, abriéndose la causa a prueba v actuandose las de
las partes.

A fs. 147, Hacienda San Jacinto Cia. Ltda. demanda a su vez a
Agricola San Cristébal S. A., asi como a Popular y Porvenir Compania
de Seguros, para que se declare la nulidad de las clausulas 80 y 117
de la escritura de arrendamicento de 16 de octubre de 1952 y de las
clausulas 7¢, 82y 10¢ de la escritura de prorroga de 7 de junio de 1957,
extendidas ambas ante ¢l Notario de esta Capital doctor Ricardo Fer-
nandini Arana; para que se¢ declare la nulidad del contrato de afianza-
miento mercantil celebrado con la mencionada Compania de Seguros
mediante poliza de 22 de abril de 1959; para que Agricola San Cristo-
bal S. A. rcintegre la cantidad de S’ 2'000,000.00, por concepto de cobro
excesivo, de acuerdo a las aludidas clausulas, e intereses v dafos y
perjuicios; y para que se fije judicialmente la merced conductiva co-
rrespondiente a Agricola San Cristobal S. A, de acuerdo con la Ley
10841.

Esta ultima demanda cs contestada a is. 174 por Agricola San Cris-
tobal S. A., negdndola y reconviniendo para que se declare la resci-
sion de los mencionados contratos de arrendamiento vy prorroga, asi
como la aclaracion otorgada por cscritura publica de 23 de abril de
1959, por no haber cumplido Hacienda San Jacinto Compaiiia Limitada
su obligacion de revestir ¢l canal principal de riego del citado fundo, vy
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para que esta compania le abone Ja cantidad de $: 2°000,000.00 estipu-
lada como clausula penal, ¢n seguridad de dicha obligacion incumplida.

Contestada la reconvencion, a fs. 183, negativamente, por Hacienda
San Jacinto Compaiiia Limitada; a fs. 191 Popular y Porvenir Compa-
nia de Seguros conviene en el extremo de la demanda de fs. 147 rela-
tivo a la nulidad de la pdliza a su cargo de que se ha hecho mencion,
abriéndose la causa a prueba v actuandose las ofrecidas por las par-
tes; acumulados ambos procedimientos a fs. 327; vy pedidos los autos
para resolver, a fs. 361 vta., ¢l Juez de Primera Instancia pronuncia
sentencia a fs. 363, declarando fundada la demanda de fs. 8, infun-
dada en todas sus partes la de fs. 147 v fundada la reconvencion plan-
teada a fs. 174,

Apelado este fallo, es confirmado por ¢l de vista de la Corte Su-
perior de Lima de fs. 383, por lo que Popular y Porvenir Compaiifa de
Seguros ¥ Hacienda San Jacinto Ltda. S. A. recurren de nulidad ante
<] Supremo Tribunal.

De autos aparece que mediante las clausulas 8¢ y 110 de la escritu-
ra de locacion-conduccion de 16 de octubre de 1952, que en testimonto
obra a fs. 162, Hacienda San Jacinto Compania Limitada al tomar en
arrendamicento el 50% del dominio indiviso de la Hacienda San Jacinto
v capitales, cuyo 50% restante le pertenecia, se obligd a mantener la
condicion de hacienda algodonera de dicho inmueble, sin perjuicio de
respetar las  disposiciones administrativas sobre porcentaje de culti
vos de panllevar, quedando autorizada a dedicar las tierras a otro
cultivo, en el caso de que por comprobadas causas ajenas a su volun-
tad resultara anticconémico el cultivo de algodon, pero sin alterar
su obligacion de pago de la renta convenido en 2,500 quintales de al-
sodon desmotado, Pima, al ano. en forma tija v no a partir de frutos,
seglin las clausulas 3° v 5, en la altima de las cuales se dejoé constan-
cia que la merced conductiva indicada estaba dentro del margen del
2000 de la cosecha normal de algodon en los terrenos locados; v ose
¢bligo también a reparar por su exclusiva cuenta los desperfectos que
pudieran sufrir los capitales fijos inventariados v valorizados, que de-
tia devolver al finalizar la locacion, en ¢l mismo estado de eficiencia,
sin perjuicio de lo cual v apovdndose expresamente en el Art. 3¢ de
la Ley 10841 las partes senalaron un porcen:aje de depreciacion del
10% anual para los capitales fijos v del 3% enual sobre los edificios,
cuyos montos debia aplicarse anualmente en reponer los capitales fijos
que fuera preciso.

Como las indicadas condiciones no son contrarias a las leves ni
a la moral, porque no contienen renuncia alguna de derechos estable-
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cidos en la Lev 10841, segun su Art. 26, ni sc oponen a la misma, cn
la forma prevista en su Art. 27, sino que por ¢l contrario, aparte de
cer indivisible su cumplimiento de acuerdo al Art. 1107 del C. C., se
ajustan perfectamente a lo dispuesto en los Arts. 1517, ine. 1I¥ v 4,
y 1501, altima parte, del citado Cddigo, v Art. 57 de la referida  Ley
10841, es cevidente que es de aplicacion el Art. 1103 del mismo C. C;
que no afeeta a dichas cliusulas ninguna causal de nuiidad; vy que no cabe
discutir su obligatoriedad, a tenor del Art. 1328 del C. acotado.

A mavor abundamicnto, ¢l analisis del inc. 3 del Art. 1529 del C.
C. demuestra que cl locador esta tacultado para scnalar al conductor
¢l destino para ¢l que le concede la cosa v que en tal caso éste debe
respetarlo, so pena de rescision,

Ademas, refiricndose ¢l Art. 60 de la Ley 10841 tnicamente a la
renta del inmueble v orefiriéndose al Art. 50 a la de los capitales, amén
del porcentaje por depreciacicn, ¢s obvio que las cliausulas 8 y 11
Ge la escritura de 16 de octubre de 1932 no importan extralimitacion
de ninguna especic.

Por las clausulas 7¢, 8- y 10v de la esaritura de 7 de junio de 1957,
que en testimonio corre a fs. 212, novando la escritura  de arrenda-
mniento referida, la compania conductora se obligd, de acuerdo a su
propia oferta, por documento de fs. 20!, a ctectuar edificaciones ¢
instalaciones y a realizar refaceiones en coimpensacion de la obligacion
que le incumbia de aplicar los porcentajes poectados a la depreciacion
de Jos capitales del fundo, asi como a efectuar el revestimiento gene-
ral de la base y parcdes del canal principal de ricgo del fundo, obligan-
dose en caso de incumplimiento, como penalidad, al pago de la canti-
adgad de S 2'000,000.00.

Ninguna de estas clausulas resulta tampoco viciada de nulidad, tan-
to porque fucron convenidas libremente, a propuesta de la compania
conductora, cuanto porque se instalaron como compensacion por cl
incumplimicnto de aquella de sus obligaciones primitivas, al igual que
las que reconocio en la eseritura de division v particion corriente a
fs. 268.

Siendo esto asi, resulta asimismo indiscutible la validez de la po-
liza reconocida de fs. 6, tanto mas cuanto que la incjecucion de la obli-
gacion asegurada aparece demostrada con la inspeccion ocular de fs.
131, que conlleva la resolucion de la locacion-conduccion, de acuerdo
a los Arts. 1341 v 1529 inc. 7, del C. C. v por consiguiente la aplicacion
de la clausula penal, de acuerdo a los Arts. 1223 v siguientes del aco-
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tado, tanto mas cuanto que no se ha reclamado que fuere excesiva
ni s¢ ha solicitado su reduccion.
Por tales razones, este Ministerio es de parecer que los fallos recu-
rridos estan arrcglados a ley.
NO HAY NULIDAD.
Lima, 12 de¢ diciembre de 1963.
VELARDE ALVAREZ.

RESOLUCION SUPREMA

Lima, treintiuno de julio de mil novecientos sescnticuatro.

Vistos; con lo expuesto por ¢l seior Fiscal; v considerando: que
de los autos acumulados scguidos entre Agricola San Cristdbal Socie-
dad Anonima, Hacienda San Jacinto Compaiia Limitada v Popular
Porvenir Compaiia d¢ Scguros, aparcce que entre otros puntos mate-
ria de la controversia, a fojas tres Agricola San Cristdbal demanda a
Popular y Porvenir el pago de la poliza de fiznza nimero dos mil cua-
trocientos nucve ascendente a la suma de un milléon ochocientos sesen-
tiséis mil ciento cuarentinueve soles dos centevos mads sus intereses, v
a fojas ciento cuarentisiete San Jaucinto Sociedad Andénima Compaiia
Limitada demanda a Agricola San Cristébal para que se¢ declare nulo
el contrato de afianzamiento mercantil v su préorroga a que se refiere
la pdliza citada, asi como nulas las clausulas undécima del contrato
de arriendo suscrito en mil novecientos cincuentidos v la octava de la
cscritura de prorroga del mismo de julio de mil novecientos cincuen-
tisicte, v que por ¢l cscrito de fojas ciento setenticuatro en su punto
octavo Agricola San Cristobal reconviene a San Jacinto para que se
declare rescindido el pacto de locacidn-conduccidn celebrado cntre am-
bas y para que le pague los dos millones de soles estipulados como
renalidad en la clausula décima de la escritura de prorroga de arren
damiento celebrada entre las mismas ¢l sicte de julio de mil nove-
cientos cincuentisicte, acciones que derivan dc 1o estipulado en la mis-
ma clausula décima, segin la cual San Jacinto deberia revestir, por
su cuenta, costo y ricsgo, la base v las paredes del canal principal de
riego en beneficio de la propietaria Agricola San Cristobal, obligacion
que aquella no ha cumplido; que derivando dichas acciones v reconven-
ciones de la vigencia o nulidad del referido compromiso de revestir
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¢l canal, sus diversos aspectos deben estudiarse y analizarse cen con-
junto; que San Jacinto Limitada sustenta sus derechos sosteniendo que
tul obligacion es nula, asi como las que les son consecuentes y que
nro esta obligada a cumplirla, porque la suma que deberia invertir co-
mo valor estimado de la obra sobrepasa las cantidades v los concep-
ios por los que se puede pactar merced conductiva en los contratos
de arrendamiento de fundos ruasticos de acuerdo con las disposiciones
de la Lev numero diez mil ochocientos cuarentiuno y porque la mis-
ma ticne su origen en un compromiso contraido en la escritura de la di-
vision v particion de trece de octubre de mil novecientos cincuentitrés,
indebidamente transferido como condicion del contrato de prorroga del
arrendamiento y en condiciones distintas de las del convenio primiti-
vo; que por csto se¢ hace ncecesario analizar los contratos de arrenda-
miento y de prorroga del fundo San Jacinto otorgados cn los anos de
mil novecientos cincuentidés v mil novecientos cincuentisicte, de acuer-
do con las disposiciones de la Ley numero diez mil ochocientos cuaren-
tiuno sobre alquiler y merced conductiva de bicnes rusticos bajo cuyva
vigencia se celebraron, v encuadrar dentro de las mismas v de las
estipulaciones de los mencionados pactos, ¢l estudio de la clausula
décima del segundo en cuanto conticne la obligacion de revestir ¢l ca-
ral de ricgo v oen cuanto estatuve como obligacion subsidiaria para cl
caso de incumplimiento, la pena del pago de una multa de dos millo
nes de soles a favor de Agricola San Cristobal v en cuanto da origen
a la poliza de fianza mercantil otorgada por Popular v Porvenir Com-
pania de Seguros también a favor de Agricola San Cristobal; que la
citada Ley namero diez mil ochocientos cuarentiuno solo permite co-
trar como merced conductiva de los fundos risticos o el seis por cien-
to del avaluo de la propicdad, articulo primero, o como miximo el
veinte por ciento del producto bruto de la cosecha, articulo sexto, for-
e dsta convenida en el presente  caso, el siete por ciento de la va-
lorizacion de las construcciones que cexisten en el fundo, articulo sc-
gundo, ¢l seis por ciento sobre capitales que comprendan herramien-
tas, maquinarias, ganado v drboles frutales v la depreciacion que su-
fran ¢stos por desgaste o envejecimiento que serd apreciado por peri
tos nombrados por el jucz de primera instancic de turno, articulo quin-
to, prohibe pagar juanillos, bonificaciones v en gencral toda remunera-
cion distinta del canon conductivo establecido por la misma, articulo
diccinueve, declara que los derechos que reconoce son irrenunciables
articulo veintisdéis, v manda que se tenga por no puestas las clausulas
que se opongan a ella, o que traten en alguna forma de gravar al arren-
datario, articulo veintisicte; que el contrato de arriendo vigente v que
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consta de las eserituras publicas que corren a fojas ciento sesentidos
v a fojas doscientos doce, estipula una inerced conductiva anual de
dos mil quinientos quintales de algodon Pima desmotado v limpio por
el fundo, cuatrocientos quintales de algodon desmotado v limpio por los
capitales que se¢ dan en arrendamiento, schaia en un diez por ciento
anual la depreciacion de los capitales fijos v en un cinco por ciento la
de los edificios cuyo monto se invertird en reponer dichos capitales fi-
jos, que se especifican c¢n la clausula octava de la escritura de prorro-
¢4, obras que se ¢jecutaron por un valor de un millén seiscientos se-
sentitrés mil ochocientos cincuenta soles noventiocho centavos segun se
reconoce por Agricola San Cristobal mediante la clausula cuarta de
la escritura de declaracion corriente a fojas doscientos sicte, estable
ce por la cldusula sétima de la misina como carga de la arrendataria
construir un nuevo cdificio de ladrillos v concreto para la planta de
rcbombeo ¢ instalar un motor Ruston de ciento cincuenta caballos de
tucrza que quedardan de propicdad de Agricola San Cristobal que se
valorizan para los efectos fiscales en la suma de cien mil soles v
pacta algunos otros gastos especificos de reparacion, que por su mon-
to no ticne objeto mencionar; que ademas del pacto de ¢sta merced con-
ductiva que cubre todas las partidas permitidas por la mencionada ley,
San Jacinto Limitada adquicre por la referida clausula décima de la
mencionada escritura de prorroga, lo obligacion de revestir por su cuen-
ta, costo y riesgo la base y las paredes de! canal principal de riego
del fundo, obra que quedara en beneficio dc la propictaria Agricola
San Cristobal, pactandose para ¢l caso de incumplimicnto el pago de
tna multa de dos millones de soles v estableciéndose que ¢l provecto
y su valorizacion constaria en documento firmado por ambos contra-
{antes que se consideraria parte de la escritura como adicion de la mis-
ma cldusula décima y ¢n garantia de cuvo cumplimiento la Compa-
iia de¢ Secguros Popular v Porvenir otorgd la pdliza de fianza nimero
dos mil cuatrocientos nueve por la suma de un millén ochocientos  se-
sentiséis mil ciento cuaventinueve soles dos centavos; que si bien pa-
ra fundamentar la presente resolucion carece de finalidad legal analizar
una por una la justificacion v los montos de las diversas estipulacio-
nes que constituyen la merced conductiva, relacionandolas con las re-
glas que al respecto contiene la Ley numero diez mil ochocientos cua-
rentiuno, lo que si procede es comparar en conjunto dichas estipulacio-
nes, cuyas partidas se especifican en el considerando anterior, con las
que la misma ley permite convenir para establecer que ellas han cu-
bierto todas las remuneraciones o beneficios que puede percibir ¢l pro-
pietario por ¢l arriendo de su fundo agricola y para establecer tam-
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bién que la obligacion de revestir el canal de riego significa una re-
munecracién distinta del cdanon conductivo que sobrepasa  los limites
del que se puede pactar conforme a la referida ley; que por otro lado
la impugnada obligacidon de construir el canal, no s¢ ha comprendido
en la primera escritura de arriendo sino en la segunda, al celebrarse cin-
co afios después la prorroga del mismo en mil novecientos cincuenti-
siete, en cuya tantas veces referida clausula décima sc estipula tal obra,
sin que su importe s¢ halle imputade a ninguna de las partidas de
arriendo, entre las que se comprende la que consigna el desgaste del
dicz y del cinco por ciento, porque su monto se destina a la reposi-
cion de los mismos capitales y que se especifican con toda precision;
que ademas, en la misma clausula s hace referencia a que en la sexta
de la escritura de division v particion del fundo San Cristobal de fe-
cha trece de octubre de mil novecientos cincuentitrés corriente a fojas
doscientas sesentiocho, que no se cornprende en la presente controver-
sia, existe la obligacion de construir por San Jacinto un canal de riego
que debe beneficiar a los dos lotes en que se divide cuyo recorrido v
caracteristicas se especifican v cuvo costo para cada parte se fija en
ochenta mil soles v se agrega que como dicho canal carece de finali-
aad actual sc deja sin efecto ni valor la mencionada cldusula sexta, de-
claracion mediante la que se intenta incorporar legitimamente en ¢l
contrato de arriendo una obligacion ascendente a un millon ochocien-
tos sesentiséis mil ciento cuarentinucve soles dos centavos sustituyven-
do a otra contraida en ¢l de division y particion del fundo por ciento sc-
senta mil soles; que por las consideraciones expuestas resulta eviden-
te que San Jacinto Limitada no ha tenido causa justa para obligarse a
construir ¢l canal que scnala la clausula décima de la escritura de mil
novecientos cincuentisicte, porque dicha obligocion importa una remu-
neracion extrana al cdnon conductivo que permite pactar el articulo
diecinueve de la Ley numero diez mil ochocientos cuarentiuno v que,
para que ¢l acto juridico sea valido se requicre que no esté prohibido
por la ley, como lo establece el articulo mil sctenticinco del Codigo Ci-
vil, la estipulacion que lo contiene debe tenerse por no puesta de acuer-
¢o con lo que dispone el articulo veinticinco de la misma lev dicr
mil ochocientos cuarentiuno; que siendo nula v no surtiendo cfectos le-
gales la obligacion principal, son nulos también los actos juridicos de-
rivados de la misma, por lo que c¢n el presente caso, resultan igual-
mente nulos y sin valor tanto c¢l pago de la multa de dos millones de
soles estipulados a favor de Agricola San Cristdbal, como la pdliza
de fianza otorgada a favor de la misma por la Compania de Sceguros
Popular v Porvenir, asi como infundada también la demanda de res-
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cisiéon del arriendo que se funda c¢n el incumplimicnto de la misma
cbligacién; que en lo que respecta al punto de la demanda de San Ja-
cinto Limitada pidiendo la nulidad de la cldusula undécima del con-
trato de mil novecientos cincuentidés y la octava del de prorroga de
mil novecientos cincuentisiete, en cuanto la primera estipula en diez
v en cincy por ciento la depreciacion de los capitales del fundo a que
la misma se reficre v en cuanto enumera la segunda las obras en que
s¢ debe invertir su monto, resulta que dicha depreciacion, ni en por-
centajes ni en su cuantia puede fijarse por convenio de partes sino
por peritos nombrados por ¢l juez, porque esi lo manda expresamen-
te el articulo quinto de la Ley diez mil ochocientos cuarentiuno, por lo
cual lo estipulado al respecto no puede subsistir, v como la operacion
respectiva por su finalidad debe practicarse al término del plazo del
arriendo dichos peritos al practicar el periteje respectivo relacionaran
lo establecido en la clausula undécima del contrato de mil novecien-
tos cincuentidds en que consta ¢l convenio en su forma originaria, con
las estipulaciones y declaraciones correlativas que constan de la clau-
sula octava de la escritura de préorroga de mil novecientos cincuenti-
siete, para reajustar ¢l monto de los desgastes v oestablecer si alcanza
o sobrepasa ¢l valor real de las obras e¢jecutadas v tendran presente
también la parte final de la clausula cuarta de la llamada de decla-
racion del afio de mil novecientos cincuentinueve: declararon HABER
NULIDAD en la sentencia de vista de fojas trescientos ochentitrés, su
fecha dieciocho de julio de mil novecientos scsentitrés, en cuanto con-
firmando la apelada de fojas trescientos sesertitrés, su fecha dieciocho
de diciembre de¢ mil novecientos sentidos, declara fundada la deman-
d¢a de Agricola San Cristobal Sociedad Andénima para que Popular v
Porvenir Compafiia de Seguros le paguc el importe de la poliza numero
dos mil cuatrocientos nueve por !a suma de un millon ochocientos se-
sentiséis mil ciento cuarentinueve soles dos centavos, infundada la de-
manda de San Jacinto Limitada poera que se declare nula la clausula
undécima de la escritura de octubre de mil novecientos cincuentidos
v la octava de la de julio de mil novecientos cincuentisicte celebradas
con Agricola San Cristébal v fundada la reconvencion de ésta contra
la primera para que se declare rescindido el contrato de arrendamien-
o celebrado entre ambas por las escrituras publicas de dieciséis de
octubre de mil novecientos cincuentidos v de siete de julio de mil no-
vecientos cincuentisicte, asi como e¢n cuanto side gque San Jacinto Li-
mitada le abone como penalidad la suma de dos millones de soles es-
tipulada en la cldusula décima de lo segunda de las mencionadas escri-
turas; reformando la primera v revocando la segunda en tales extre-
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mos: declararon infundada la demanda de Agricola San Cristébal So-
cicdad Andnima para que Popular y Porvenir Compaiiia de Seguros
le paguc ¢l importe de la péliza numero dos mil cuatrocientos nueve
por un millon ochocientos sesentiséis mil ciento cuarentinucve soles
dos centavos, fundada la demanda de Hacienda San Jacinto Compaiiia
Limitada para que s¢ declare nula la clausula décima de la escritura
de sicte de julio de mil novecientos cincuentisiete que estipuld la cons-
truccion del canal de riego y una multa de dos millones de soles para
¢l caso de incumplimiento y para que s¢ declare también nulas las clau-
sulas undécima de la de diceciséis de octubre de mil novecientos cin-
cuentidos en cuanto cstablece el porcentaje del diez y del cinco por
ciento de depreciacion por desgaste de capitales v la octava de la es-
critura de siete de julio de mil novecientos cincuentisiete ¢n cuanto
determina las obras que con ¢l mismo deben realizarse, lo cual se de-
berd cstablecer por peritos al terminar ¢l contrato de locacion-conduc
cion en la forma que preceptua el articulo quinto de la Lev namero diez
il ochocientos cuarentiuno vy teniendo en cuenta lo que establece ¢l
considerando respectivo, e infundada la reconvencion de Agricola San
Cristébal en cuanto pide que se declare rescindido ¢l contrato de arren-
damiento antes mencionado, como en cuanto pide gue San Jacinto Li-
mitada le pague la suma de dos millones de soles fijada como pena-
lidad en la clausula décima de la referida escritura de siete de julio
de mil novecientos cincuentisicte; v resultando discordia respecto de
los siguientes puntos: nulidad de la clausula octava y de la parte de
la undécima relativa a la reparacion de los desperfectos de capitales
fijos contenida en la escritura de arrendamicnto de dicciseis de oc-
tubre de mil novecientos cincuentidos, nulidad de la clausula sétima de
la escritura de sicte de julio de mil novecicntos cincuentisicte, reinte-
gro por Agricola San Cristébal de dos millones de soles por cobro ex-
cesivo como consecuencia de la nulidad de las cldusulas impugnadas
por San Jacinto Limitada v pedido para que se fije judicialmente cl
arriendo que debe pagar San Jacinto Limitada a Agricola San Cristo-
bal Sociedad Andnima segin la Ley numero dicz mil ochocientos cua-
rentiuno, la remiticron a mayor numero de votos, llamandose para di-
rimirla al sefior Vocal designado por la ley y mandaron sc restituva
la causa a la tabla— SAYAN ALVAREZ.— TELLO VELEZ.— VIVAN-
CO MUJICA~— ALARCON.—— MEDINA PINON.

Se publicod conforme a ley.—Lizandro Tudela Valderrama, Sccretario.

Causa 823/63.—Procede de Lima.




