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ma; y que, cn seguida, se dé 4 la L.aroche posesion
judicial de la mina; y los devolvieron, reintegrdn-
dose cl valor del papel sellado.

Muiios. — Sdnchezs — Chacaltana. — Alvares.
— Maridtegui. — Loayza. — Guzman.

Se publicé conforme 4 la ley, de que certifico.

Juan [ Lama.

Procede de Lima. — Cuaderno Num. 374.

En el juicio de desahucio no debe ventilarse el derecho de
preferencia, aunque se hubiese pactado expresamente
en la escritura de arrendamiento.

Recurso de wilidad interpuesto poi el Monastevio de la Con—
cepeion en la causa que sigue con dofiee Filomena Ossc
de Launa sobre desaliucio.

EExcmo, Sefior:

En ¢l auto de vista de fojas g6 se revoca el ape-
lado de fojas 82, en cuanto se ordena el desahucio
pedido por el Monasterio de la Concepcién contra
dofia Filomena Ossa de IL.ama; sc confirma el de
fojas 86 en quc se suspenden los efectos respecto
al pago de los arrendamientos, que es materia de
otro juicio; y se manda que se practique por peritos,
nombrados por ambas partes, el justiprecio de la
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pension conductiva que deberd pagarse en lo suce-
sivo por la finca locada, para que en el caso de con-
venirle 4 la actual conductora, pueda continuar en la
finca, debiendo verificar la desocupacion en caso
contrario; sin perjuicio de ejercitar el derecho de
preferencia, en el caso de que se escriture 4 otra
persona la finca, antes de que (ue termine el pe-
riodo de tres anos contra dos desde que se vencio
el término de la escritura de arrendamiento de fo-
jas 12.

Ademas de los considerandos de esa resolucion,
quc cvidentemente son equivacados, son cuatro las
partes, que ¢sta comprende. La 1? en que sc de-
clara sin lugar el desahucio pedido por el Monas-
terio de la Concepceion, choca contra el mérito de
una escritura piblica y contra las mds claras dispo-
siciones de nuestra ley.

La 2% parte en que se confirma el auto de prime-
ra instancia de fojas 86, es arreglada 4 la ley, por-
qucel pago de arrendamientos esy debe ser ma-
teria de otro julcio.

La 3* en que se manda que los peritos justipre-
cien la merced conductiva que debe pagarse por la
finca locada, declarindose a la vez que si el precio
que seiialen los peritos convienc 4 la conductora,
puede ésta continuar en la finca; y que si no le con-
viene pueda desocuparla, envuelve una concesion
arbitraria, que ni ha sido estipulada en la escritu-
ra de arrendamiento, ni tampoco ha sido materia
de contreversia.

La 4a parte en que se declara que si el Monas-
terio escritura la finca 4 otra persona, tenga la sefio-
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ra Ossa de [Lama expedita su accion para ejercitar
su derecho de preferencia, durante tres anos con-
tados desde que ha sido vencido ¢l tirmino de la
locacion anterior, es también una resolucion exce-
siva nula, que ha recaido sobre punto no contro-
vertido, v en que se da al derecho de preferencia
una extension que no le acuerda la ley, nt tampoco
ha sido estipulado en la escritura del contrato.

[.os vicios de que adolece la resolucion citada son
tan manifiestos, que se hace hasta mnecesaria la
demostracion de ellos.

o un juicio en que se ventilan los derechos v
Liis obligaciones que las partes ticnen en un contra-
to de arrendamiento. son los términos del instru-
mento, en que se contiene el contrato, la base car-
dimal, sobre la que debe versar i discusion: y solo
en lo que falte en éste deben imperar las preserip-
ciones de la ley, guarddndose Ia regla de que no es
vilido lo que sca contrarto & ¢sta, ¢ esté prohibido
por cila. Los puntos de la controversia los fija la
demanda del actor y la oposicion O contestacion del
reo.

IZ1 instrumento que contiene el contrato entre ¢l
Monasterio de la Concepeldn v la seiiora dofia 19-
lomena Ossa de Lama, corre 4 fojas 12: la de-
manda del Monasterio corre @ fojas o, la opo-
sicion corre 4 fojas 42 apoyada en el escrito de
fojas 4.

Examinese el mérito de cada una de estas piczas
y s¢ verd desde luego comprobada la exactitud de
los aserlos anteriores.
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En fa cliusula 5% de la escritura de fojas 14 vuel-
ta, se estipula lo que sigue: «Concluido el término
del arrendamiento, ¢l sciior Lama entrevari la fin-
ca al Monasterio, dejando 4 beneficio de éste to-
das las mejoras que hubiese necho en clla, aunque
fuesen de pura comodidad; pero tendrd la preferen-
cia para un nuevo arrendamiento por el tanto que
otro ofrece .

[Los términos de esta cldusula son tan claros co-
mo los de la ley de la materia. En o esta estipula-
cion aparece obligada la sefora Lama & entregar
Ja finca, una vez concluido el térnumo de la loca-
cién, sin perjuicio de su derccho de preferencia v el
inciso 49 del articulo 1,395 del Codigo  Civil dice:
«l2l conductor esta obhigado A4 devolver la cosa 4 su
ducio, vencido el término de la locaciony. Hé aqui
el contrato v la lev.

De modo que ante esta estipalacion, v ante laley
citada, la Corte Superior, estando probado que ha-
bia fenecido el término de la locacion, no podia ne-
var ¢l desahucio que  pedia el locador. Necarlo es
infringir la ley, negarlo es desconocer ¢l mérito de
un instrumento pablico.

Nada importa para ¢l desahucio que se hubicra
acordado al conductor ¢l derccho de preferencia,
porque los contratos deben cntenderse del modo
que lo entendieron las partes al tiempo de ce-
lebrarlos: cuidandose de que subsistan los dere-
chos v las obligaciones que ellos determinaron v
terminantemente expresaron. Ve V. E. que ¢n esa
misma cldusula 3% se estimula la entrega de la fin-
ca, como obligacion dei conductor, y que se estipu-
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la que se cumpla esa obligacion sin perjuicio del
derecho de preferencia que el conductor tenia por
cl tanto que otro diera, para una nueva locacion.
Para las partes en el momento de ajustar el contra-
to no era dudoso que podia y debia llenarse esa
obligacion, y que el derecho de preferencia no es-
torbaba ni embarazaba el cumplimiento de aquélla.

Si el cumplimiento de esa obligaciéon era indepen-
dientc de c¢se derecho de preferencia: si la accion
para ser cfectivo este no nacia sino cumplida csa
obligacién y cuando se provectara ¢ se realizara un
nuevo contrato, c¢s evidente que no ha podido ne-
garse legalmente el desahucio, que pidio el Monas-
terio de la Concepcion y que el auto de vista es ile-
gal ¢n esta parte.

El Monasterio pidio cl desahucio en su escrito de
fojas 40. Antes habia pedido & fojas 1 que la senora
Lama le pagara de arrendamiento 4oo soles de pla-
ta mensuales.

La oposiciéon de Ia demandada que corre & fojas
4 y fojas 42 vuelta, estd reducida 4 esto: que ¢l Mo-
nasterio le habia concedido el derecho de preferen-
cia para una nueva locacién por el tanto que otro
diera: que el sindico habia omitido decir que ha-
bia una persona que ofrecia el alquiler de 400 so-
les al mes, para que en vista de ella expusiera
la sefora Lama sile convenia ¢ no pagar ese arren-
damiento; ue no habiéndose hecho esto, y en uso
del derccho de preferencia, acordado en la cliu-
sula 5%, exponia que para quc quedase estableci-
do que el alquiler era de 400 soles de plata al
mes, era necesario que ello fuese acreditado, en
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buena y debida forma, esto es, que en puiblica su-
basta se hubiese conocido cudl era el mejor pos-
tor y que éste fuera persona abonada y de respon-
sabilidad: que la formalidad de remate era nece-
saria porque se trataba de los bicnes de una Co-
munidad y que teniendo conocimicnto de ese re-
mate, expondria la sefiora Ossa sihacia 6 no uso del
derccho de preferenciay. Esta oposicion fué repro-
ducida en el otro si de fojas, 42 vuelta.

Recorra V. E. linea por linea, la demanda del
actor y la oposiciéon del demandado, y no encon-
trard V. L. una sola palabra en que se haya pedi-
do que se hagala tasacion de la merced conductiva
por peritos: que si la sefiora Ossa quiere y le con-
viene acepte esa tasacion; que si no le conviene de-
socupe la finca, y que después de hecho el contrato
de una nueva locacién dure todavia por dos afios
méis el derecho de tanteo, que es de suyo odioso
y fatal.

De suerte que tiene V. E. que en la resolucion
citada al mandarse 6 mejor dicho al hacerse tales
concesiones 4 la sefiora Ossa, se ha fallado sobre
punto no contravertido, no demandado, no pedido
por ninguna de las partes: en una palabra se ha he-
cho concesiones arbitrarias y se ha pronunciado una
resolucién nula. Y todavia algo mds, se halle y se
prescribe el remate como necesario para verificar el
arrendamiento de bienes de conventos al mismo
ticmpo que se reconocen derechos de preferencia
que nacen de una escritura de arrendamiento, he-
cha sin las formalidades del remate.
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El derecho de preferencia por el tanto, ue no
¢s otra cosa sino  la primacia 6 antelacion que sc
concede @4 un competidor sobre otro, es del todo
independiente del juicio de desahucio. No puede
tener lugar sino cuando exista esce competidor, cuan-
do exista cse nuevo contrato sobre que versa la
preferencia. En el desahucio no s¢ va & ver sino si
¢l término de la locacion estd cumplido y si el con-
ductor tiene 0 no la obligacion de entregar la cosa.
En cljuicio de preferencia se verd si hay 6 no efec
tivamente un otro conductor que pague tal 6 cual
merced conductiva: alli se discutird s1el contrato
cs verdadero y vihdo, v siese derecho de prefe-
rencia dura tres anos,  como lo ha querido estable-
cer la Corte Superior, ¢ si debe ¢jercerse en un tér-
mino breve como lo indica la misma demandada en
su eserito de {ojas 4.

La Corte Superior y aun en csto el Juez de pri-
mera instancia, se han excedido, pues, al fijar re-

_glas para el nuevo contrato de arrendamiento y al
establecer y declarar las  condiciones, los modos y
la extension de ese derecho.

Necesario es, pucs, que V. E. restablezca la ver-
dad de las cosas vy enseiie la verdadera doctrina v
la extricta aplicacion de la iey, declarando prime-
ro: la nulidad del auto de vista de fojas 96; 22, con-
firmando cl de primera instancia de fojas 42 solo
enla parte en (ue se ordena ¢l desahucio; y 39 de-
jando 4 las partes su derecho & salvo para que sc
ventile la cuestion de preferencia cn su oportuni-
dad y por los tramites debidos.
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Otrosi: Que debe V. E. mandar sc reintegre el
papel de oficio que se ha usado cn este dictamen.
Lima, julio 5 de 1886.

ARANTBAR.

Lima, sclicmbre 23 de 1886.

Vistos: de conformidad con los fundamentos del
dictamen del sefior Fiscal, que se reproducen: de-
clararon haber nulidad en cl auto de vista de fojas
96, su fecha tres de Marzo préximo pasado; refor-
mandolo, confirmaron el de primera instancia de
fojas 81 vuelta y el modificatorio de fojas 86, en
cuanto mandan llevar adelantc el desahucio y sus-
pende los efectos del mandamiento de pago de
arrendamiento; declararon insubsistente el primero
citado ultimamente cn lo demds que contienc, de-
jando 4 salvo el derecho de las partes para que lo
deduzcan sobre el particular en la via y forma que
vieren convenirles; y los devolvieron.

Ribeyro. — Mujioz. — Sdanches. — Chacaltana. —
Alvares. — Loaysa. — Guznidn.

Se public6é conforme 4 ley, de que certifico.

Manuel Bariricnlos.
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