Corte Suprema de Justicia de la Republica
Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente

SENTENCIA
CASACION N°15353-2016
LIMA ESTE

SUMILLA: En el caso de autos, se aprecia que el
contrato suscrito entre la parte demandada y el sefior
Villar fue resuelto extrajudicialmente, por lo que este
Gltimo transfiri6 el bien para otorgarle a la empresa
demandante el seis de junio de dos mil once en virtud a
la escritura publica sobre el Reconocimiento de Deuda y
Dacion en Pago, obrante a fojas veintitrés, siendo
inscrita dicha adquisicion en la Partida Registral N°
12666826 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima,
por lo que encontrandose inscrito dicho derecho de
propiedad, se presume cierta y produce todos sus
efectos el titulo de la parte demandante, pues no se ha
declarado judicialmente su invalidez. En ese sentido, se
colige que la accionante ha cumplido con acreditar su
titularidad sobre el bien inmueble y su derecho a poseer
dicho bien, y la parte demandada no cuenta con titulo
vigente alguno que le permita poseer el bien inmueble.

Lima, diecinueve de octubre

de dos mil diecisiete.-

LA SALA DE DERECHO CONSTITUCIONAL Y SOCIAL PERMANEN TE DE
LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA.------ =--mmmmmmmmmmmmmmnee-

VISTA; la causa numero quince mil trescientos cincuenta y tres — dos mil
dieciséis; en Audiencia Publica llevada a cabo en la fecha, integrada por los
sefiores Jueces Supremos Wong Abad — Presidente, Toledo Toribio, Yaya
Zumaeta, Cartolin Pastor y Bustamante Zegarra; producida la votacién con

arreglo a la ley, se emite la siguiente sentencia:

|. RECURSO DE CASACION:

Viene a conocimiento de esta Sala Suprema, el recurso de casacién obrante a
fojas doscientos cuarenta y cuatro, interpuesto por los demandados Eleodoro
Enrigue Amado Castillo y Maria Milagros Llalle Pera Ido, de fecha trece de
octubre de dos mil quince, contra la sentencia de vista contenida en la
resolucion numero cinco de fecha treinta y uno de julio de dos mil quince,
obrante a fojas doscientos dieciocho, emitida por la Sala Civil Descentralizada
Transitoria de Ate de la Corte Superior de Justicia de Lima Este, que confirmo

la sentencia contenida en la resolucién once expedida cinco de agosto de dos
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mil catorce, obrante a fojas ciento setenta, que declaré fundada la demanda, en
los seguidos por Inmobiliaria Santa Eufrasia Sociedad Andnima Cerrada contra
Eleodoro Enrique Amado Castillo y Maria Milagros Llalle Peraldo, sobre desalojo

por ocupacion precaria.

[I. CAUSALES POR LAS CUALES SE HA DECLARADO PROCEDENTE EL
RECURSO DE CASACION:

Mediante resolucién suprema de fecha trece de diciembre de dos mil dieciséis,
obrante a fojas noventa y tres del cuadernillo de casacion formado en esta Sala
Suprema, se ha declarado procedente el recurso de casacion por las causales
siguientes: a) Infraccibn normativa del articulo 139 inciso 5 de | a
Constitucidon Politica del Pert y del articulo VII d el Titulo Preliminar del
Cddigo Procesal Civil; b) Infraccién normativa del articulo 139 inciso 4 de
la Constitucion Politica del Perq; c) Infraccion no rmativa por interpretacion
erronea del articulo 911 del Cdédigo Civil; vy, d) Apartamiento inmotivado del
precedente judicial contenido en la Casacion N°219  5-2011-Ucayali - Cuarto

Pleno Casatorio Civil.

[ll. CONSIDERANDO:

PRIMERO: ANTECEDENTES DEL PROCESO

De autos se advierte que el presente proceso ha sido iniciado con motivo de la
demanda de fojas cuarenta y siete, mediante la cual Armando Crescencio Garro
Julca en representacion de Inmobiliaria Santa Eufrasia Sociedad Anonima
Cerrada postula como pretensiones: a) El desalojo de los emplazados y todos
aquellos que en el transcurso del proceso ilegalmente ingresen al predio de
propiedad de la inmobiliaria demandante; y, b) se restituya el inmueble a la

inmobiliaria mencionada.

SEGUNDO: En primera instancia, mediante sentencia de fojas ciento setenta, la
demanda mencionada en el considerando precedente fue declarada fundada

por el Juzgado Mixto de la Molina y Cieneguilla de la Corte Superior de Justicia
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de Lima. Dicha decision fue confirmada por la sentencia de vista emitida por la
Sala Civil Descentralizada Transitoria de Ate de la Corte Superior de Justicia de
Lima Este, el treinta y uno de julio del dos mil quince y que obra a fojas

doscientos dieciocho.
TERCERO: SOBRE LAS INFRACCIONES DENUNCIADAS

Se ha sefialado como causales respecto de las cuales se ha declarado

procedente el recurso de casacion a las siguientes:

a) Infraccion normativa del articulo 139 inciso 5d e la Constitucion Politica

del Estado y del articulo VII del Titulo Preliminar del Cédigo Procesal Civil ;
la parte recurrente argumenta que al resolver el recurso de apelacion no se han
considerado todas las vulneraciones efectuadas al emitirse la sentencia de
primera instancia, tales como no haber revisado las cartas que mutuamente se
han dirigido los recurrentes y el sefior Abelardo Villar, pues en ninguna de ellas
se invocan los articulos 1429 y 1430 del Codigo Civil, ni mucho menos se ha
verificado que éstas hayan cumplido las formalidades de ley; por lo tanto, la
sentencia de vista al no precisar a qué documento se refiere, ha incurrido en una

motivacion aparente.

b) Infraccién normativa del articulo 139 inciso 4 de |  a Constitucién Politica

del Estado; los demandados sefialan que, habiendo revisado la pagina web del
Poder Judicial se pudo apreciar que mediante la resolucién N° 05 de fecha
treinta de julio de dos mil quince se habia consignado la decisién de revocar la
resolucion N° 07 de fecha veinte de junio de dos mil doce, que declard
improcedente la nulidad y reformando la misma declararon fundada dicha
nulidad; sin embargo, posteriormente el Juzgado sefiala que, al descargar, hubo
un error involuntario, siendo lo correcto confirmar la resolucion N° 07 de fecha
veinte de junio de dos mil doce que declaré improcedente la nulidad planteada
por la parte demandada Eleodoro Enrique Amado Castillo, lo que demuestra

falta de seriedad y veracidad en la informacién proporcionada.
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¢) Infraccidbn normativa por interpretacion errénea del articulo 911 del

Cadigo Civil ; la parte casacionista aduce que con fecha cuatro de julio de dos
mil ocho, suscribieron un contrato privado de compraventa del predio rustico
ubicado en el “Fundo Villar” descrito como Unidad Catastral N° 016327 con el
sefior Abelardo Hernan Villar Astete, siendo que en mérito a dicho negocio
juridico vienen ocupando el referido bien de manera continua, pacifica y publica.
Asimismo, sefiala que en aquel contrato de compraventa no se establecio
clausula resolutoria alguna, por ende, para tener por resuelto este acto juridico,
la empresa demandante debi6 iniciar la accion legal correspondiente, caso
contrario su titulo les da derecho a la posesion por mantener plena validez.
Finalmente, menciona que la Sala de mérito ha efectuado una interpretacion
errébnea de la norma invocada, pues la carta aludida en el décimo tercer
considerando de la sentencia impugnada no precisa la fecha ni el tenor de la
misma, asi como tampoco se verifica si se cumplieron las formalidades de

recepcion necesarias.

d) Apartamiento inmotivado del precedente judicial contenido en la
Casacion N° 2195-2011-Ucayali —Cuarto Pleno Casator io Civil; los
recurrentes sefialan que si bien la Sala Superior al argumentar que se ha
producido el fenecimiento del titulo que los ampara, en mérito a que el sefior
Abelardo Hernan Villar Astete envid una carta al sefior Enrique Amado Castillo,
en la cual pone en conocimiento que en uso de la facultad otorgada por el
articulo 1561 del Cdadigo Civil da por resuelto el contrato, este articulo esta
referido al incumplimiento del pago por armada, el cual debe ser materia de
reclamo via accion, mas aun si el Cuarto Pleno Casatorio, se refiere a lo previsto
en los articulos 1429 y 1430 del Cdédigo Civil, normas que no han sido
observadas en el presente caso, aunando el hecho de que en el contrato de
compraventa fecha cuatro de julio de dos mil ocho no se pactdé clausula
resolutoria alguna, por lo que el Colegiado Superior se ha apartado del citado
precedente vinculante sin expresar las razones que motivan su

pronunciamiento.
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CUARTO: RESPECTO AL DERECHO A UNA DEBIDA MOTIVACION DE LAS
RESOLUCIONES JUDICIALES Y LA CONGRUENCIA PROCESAL

4.1. El articulo 139 inciso 5 de la Carta Magna sefiala lo siguiente: “Son
principios y derechos de la funcion jurisdiccional (...) La motivacién escrita de
las resoluciones judiciales en todas las instancias, excepto los decretos de mero
trAmite, con mencién expresa de la ley aplicable y de los fundamentos de hecho
en gue se sustentan”. Asimismo, el articulo VII del Titulo Preliminar del Cédigo
Procesal Civil, prescribe: “El Juez debe aplicar el derecho que corresponda al
proceso, aunque no haya sido invocado por las partes o lo haya sido
errbneamente. Sin embargo, no puede ir mas all4d del petitorio ni fundar su

decision en hechos diversos de los que han sido alegados por las partes”.

4.2. En relacién a la normativa acotada, corresponde mencionar que la Corte
Suprema en el fundamento sexto de la Casacién N°21 39-2007-Lima, publicada
el treinta y uno de agosto de dos mil siete, ha sefalado: “(...) ademas de
constituir un requisito formal e ineludible de toda sentencias constituye el
elemento intelectual de contenido critico, valorativo y logico, y esta formado por
el conjunto de razonamientos de hecho y de derecho en los que el magistrado
ampara su decision; por ende, la exigencia de la motivacién constituye una
garantia constitucional que asegura la publicidad de las razones que tuvieron en
cuenta los jueces para pronunciar sus sentencias; ademas, la motivacion
constituye una forma de promover la efectividad del derecho a la tutela judicial, y
asi, es deber de las instancias de revision responder a cada uno de los puntos
planteados por el recurrente, quien procede en ejercicio de su derecho de

defensa y amparo de la tutela judicial efectiva”.

4.3. Como es sabido uno de los principales componentes del derecho al debido
proceso se encuentra constituido por el denominado derecho a la motivacién de
las resoluciones judiciales, respecto al cual, el Tribunal Constitucional, en el
fundamento décimo primero de la sentencia del Expediente N° 8125-2005-
PHC/TC ha manifestado que: “En efecto, uno de los contenidos del derecho al

debido proceso es el derecho de obtener de los érganos judiciales una
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respuesta razonada, motivada y congruente con las pretensiones
oportunamente deducidas por las partes en cualquier clase de procesos. La
exigencia de que las decisiones judiciales sean motivadas en proporcion a los
términos del inciso 5 del articulo 139 de la Norma Fundamental, garantiza que
los jueces, cualquiera sea la instancia a la que pertenezcan, expresen la
argumentacion juridica que los ha llevado a decidir una controversia,
asegurando que el ejercicio de la potestad de administrar justicia se haga con
sujecion a la Constitucion y a la ley; pero también con la finalidad de facilitar un
adecuado ejercicio del derecho de defensa de los justiciables. (...)", por otro
lado en el considerando sétimo de la sentencia del Expediente N° 728-2008-
PHC/TC se sefialo que: “(...) es una garantia del justiciable frente a la
arbitrariedad judicial y garantiza que las resoluciones no se encuentren
justificadas en el mero capricho de los magistrados, sino en datos objetivos que

proporciona el ordenamiento juridico o los que se derivan del caso”.

4.4. En ese mismo horizonte, el derecho a la motivacidon de las resoluciones
judiciales, que forma parte del contenido esencial del derecho al debido proceso,
garantiza que la decision expresada en el fallo o resolucién sea consecuencia
de una deduccion razonada de los hechos del caso, las pruebas aportadas y su
valoracion juridica, siendo exigible que toda resolucién, a excepcion de los
decretos, contenga los fundamentos de hecho y de derecho, asi como la
expresion clara y precisa de lo que se decide u ordena. Esta garantia se respeta
siempre que exista fundamentacion juridica, congruencia entre lo pedido y lo
resuelto y, por si misma la resolucion judicial exprese una suficiente justificacion
de la decision adoptada. Su finalidad en todo momento es salvaguardar al
justiciable frente a la arbitrariedad judicial, toda vez, que garantiza que las
resoluciones judiciales no se encuentren justificadas en el mero capricho de los
magistrados, sino en datos objetivos que proporciona el ordenamiento juridico o

los que se deriven del caso.

4.5. Asimismo, resulta pertinente mencionar que el aforismo “lura Novit Curia”
estd contemplado en el articulo VII del Titulo Preliminar del Cédigo Civil, en dos

normas que se complementan, estas son: 1) “Los jueces tienen la obligacion de
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aplicar la norma juridica pertinente, aunque no haya sido invocada en
la demanda” y 2) “El juez debe aplicar el derecho que corresponda al proceso,
aunqgue no haya sido invocado por las partes o lo haya sido erroneamente. Sin
embargo, no puede ir mas all4 del petitorio ni fundar su decision en hechos
diversos de los que han sido alegados por las partes". De estas dos normas se
aprecia tres supuestos de hecho: 1) Aplicacion del derecho que  corresponda,
es decir, su deber normal, que fundamenta la existencia del Poder Judicial, la
funcién jurisdiccional y los magistrados. Basado en el articulo 138 de la
Constitucién; asi como el articulo 1 y el inciso 2 del articulo 184 de la Ley
Organica del Poder Judicial (Decreto Supremo N° 017-93-JUS); 2) Aplicacion

del derecho que corresponda pues no ha sido invocad 0 por las partes , es
decir, que cualquiera de las dos partes omita expresar las normas aplicables
segun los hechos mencionados en sus actos procesales; y, 3) Aplicacion del

derecho que corresponda pues ha sido invocado incor rectamente por las

partes, es decir, que cualquiera de las dos partes exprese normas incorrectas
segun los hechos mencionados en sus actos procesales. Asimismo, el aforismo
“lura Novit Curia” tiene limites: 1) El juez no puede fundar su decision en hechos
diversos de los que han sido alegados por las partes; y, 2) El juez no puede ir

més alla del petitorio, limites que constituyen el principio de congruencia.

4.6. En atencién a lo expuesto, podemos establecer que la obligacién impuesta
por estos dispositivos legales a todos los 6rganos jurisdiccionales (incluidos los
administrativos), es que atiendan todo pedido de proteccion de derechos o
intereses legitimos de las personas, a través de un proceso adecuado, donde no
solo se respeten las garantias procesales del demandante sino también del
demandado, y se emita una decision acorde al pedido formulado, el mismo que
debe ser consecuencia de una deduccion razonada de los hechos del caso, las
pruebas aportadas y su valoracion juridica; siendo ademas exigible que toda
resolucion, a excepcién de los decretos, se encuentre debidamente motivada,
conteniendo los fundamentos de hecho y de derecho, asi como la expresion

clara y precisa de lo que se decide u ordena.
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4.7. Se aprecia del décimo primero considerando de la sentencia de vista, que la
Sala Superior ha sefialado lo siguiente: “los medios probatorios presentados por
la demandante Inmobiliaria Santa Eufrasia S.A.C., como son: 1) La Copia literal
de la Partida Registral N° 12666826 del Registro de Propiedad Inmueble de
Lima, del bien Inmueble ubicado en el predio rustico denominado “Fundo Villar”,
Unidad Catastral N°016327 del Distrito de Cieneguilla (...); 2) el Patrimonio de
Escritura Publica de fecha seis de julio del dos mil once (...) sobre
reconocimiento de deuda y dacidon en pago que celebran de una parte don
Abelardo Hernan Villar Astete y de la otra parte la demandante, en la que
adquiere la propiedad del inmueble antes mencionado. Medios probatorios con
los cuales queda acreditado que la demandante es la actual propietaria del
inmueble materia de Litis”. Asimismo, en su décimo segundo considerando
menciona: “Que, respecto a la alegacion del apelante que la sentencia meritia
una carta notarial de folios 7 a 8, sin embargo, estas corresponden a otro
documento, aun mas no precisa la fecha ni el tenor de la misma, tampoco hace
mencion si esta cumple con los requisitos de formalidad, incurriendo en el deber
de motivar debidamente las resoluciones; estando a lo antes alegado y de la
revision de autos se tiene que si bien es cierto la cita de las fojas no
corresponden a la carta notarial que se sefiala en el considerando noveno, lo
cierto también es que si hace referencia que dicha carta es la que resuelve el
contrato de fecha cuatro de julio del dos mil ocho, y dicha carta si es la que obra
en autos a fojas 87 y 88, y detallandose mas dicho instrumento —incluso
presentado por la misma demandada al contestar la demanda- esta corresponde
a una carta cursada notarialmente por don Abelardo Hernan Villar Astete y
dirigido al demandando, en la que le pone en conocimiento que hace uso de la
facultad del articulo 1561 del Codigo Civil, y da por resuelto el contrato privado
de compraventa de predio rastico de fecha cuatro de julio del dos mil ocho, al no
cumplir con el pago de la tercera cuota cuyo vencimiento fue el cuatro de abril
del dos mil nueve, por lo que al ser ello asi, no es determinante para considerar
el error en la cita, para que esta sea considerada de que ha incurrido en una
indebida motivacion”; y en el décimo tercero considerando precisa que: “dicha

parte (demandada) ha presentado como medio probatorio obrante a fojas 87 y
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88, una carta cursada notarialmente por don Abelardo Hernan Villar Astete y
dirigido al demandado en la que el primero de los mencionados pone en
conocimiento que hace uso de la facultad del articulo 1561 del Cédigo Civil, y da
por resuelto el contrato privado de compraventa del predio rustico de fecha
cuatro de julio del dos mil ocho, al no cumplir con el pago de la tercera cuota
cuyo vencimiento fue el cuatro de abril del dos mil nueve, por lo que en mérito
de dicha carta se acredita (...) de que el vendedor dio por resuelto el contrato
antes mencionado, por lo que en tal sentido ha fenecido el titulo que tenia los
demandados, por lo que ejercitaban la posesion del bien inmueble objeto de
Litis, al haberse dado por resuelto extrajudicialmente conforme a la citada carta

notarial”.

4.8. En ese sentido, se advierte que el Ad quem ha expresado de manera
suficiente y congruente las razones de hecho y de derecho que justifican su
decision puesto que efectla el respectivo analisis del caso concreto y valoracion
conjunta de los medios probatorios presentados por las partes, de forma
discrecional acorde al caso de autos. Cabe precisar que la infraccién enunciada
implica la evaluacion de la existencia 0 no de la debida motivacion y la
congruencia procesal, componentes que se circunscriben al derecho al debido
proceso; mas no implica la evaluacion de si el criterio adoptado por la Sala
Superior es el correcto o no, puesto que el cuestionamiento de los
razonamientos a los que ha arribado el Colegiado Superior es una circunstancia
que no se subsume en la causal invocada. En consecuencia, la causal del literal

a) corresponde ser desestimada .
QUINTO: SOBRE LA PUBLICIDAD EN LOS PROCESOS.

5.1. El articulo 139, numeral 4 de la Constitucion Politica del Estado precisa que:
“Son principios y derechos de la funcion jurisdiccional: (...) 4. La publicidad en
los procesos, salvo disposicion contraria de la ley. Los procesos judiciales por
responsabilidad de funcionarios publicos, y por los delitos cometidos por medio
de la prensa y los que se refieren a derechos fundamentales garantizados por la

Constitucion, son siempre publicos”.
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5.2. Respecto a la norma citada, cabe mencionar que “siendo una disposicion
basicamente aplicable el proceso penal, no lo es en modo exclusivo. La
publicidad de los procesos judiciales responde a un principio procesal, dentro de
los llamados principios formativos del proceso, cual es el principio de la oralidad
intimamente ligado con el principio de la inmediacién, pues no puede
entenderse una audiencia publica en la que las partes no estén en directo
contacto con sus juzgadores.
La publicidad en juicio es una de las garantias constitucionales de la
administracion de justicia pues permite el control social, a través de los medios

de comunicacion social, de la actividad jurisdiccional®”.

5.3. En ese sentido, la publicidad en los procesos otorga la posibilidad tanto a
las partes como a los terceros de acceder al desarrollo de los procesos
judiciales, permitiendo el control social de la labor judicial y el comportamiento
de los que participan, siendo una garantia a favor del respeto al debido proceso
para la persona justiciable, y potencialmente para la sociedad; por lo que el
quebrantamiento de este principio es causal de nulidad del acto privado de

publicidad.

5.4. La parte recurrente sustenta la infraccion de la norma en mencion,
sefialando que, “habiendo revisado la pagina web del Poder Judicial se pudo
apreciar que mediante la resolucién N° 05 de fecha treinta de julio de dos mil
quince se habia consignado la decisidon de “revocar la resolucién N°07 de fecha
veinte de junio de dos mil doce, que declaré improcedente la nulidad y
reformando la misma declararon fundada dicha nulidad”; sin embargo,
posteriormente el Juzgado sefiala que, al descargar, hubo un error involuntario,
siendo lo correcto confirmar la resolucién N°Q07 de fecha veinte de junio de dos
mil doce que declar6 improcedente la nulidad planteada por la parte demandada
Eleodoro Enrique Amado Castillo, lo que demuestra falta de seriedad y

veracidad en la informacion proporcionada”.

1 http://blog.pucp.edu.pe/blog/ariojabermudez/2013/05/25/el-debido-proceso-legal-en-el-per/
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5.5. Al respecto cabe precisar que nuestro Codigo Procesal Civil sefiala que:
“los jueces de oficio 0 a pedido de parte, y siempre que la resolucidon no haya
quedado ejecutoriada, pueden aclarar algun concepto oscuro o dudoso, que no
altere el contenido sustancial de la resolucion (aclaracion: articulo 406), como
también puede corregir cualquier error material evidente que contenga,
comprendiendo esta posibilidad, también, que el juez complete la resolucion
respecto de algun punto controvertido que no haya sido resuelto (correccion:
articulo 407). En ambos casos, no procede la impugnacién de la resolucién que

resuelve tanto la aclaracion, como la correccion de la resolucion’™.

5.6. Corresponde mencionar que se verifica de la pagina web del Poder Judicial
que efectivamente la Sala Civil Descentralizada Transitoria de Ate de la Corte
Superior de Justicia de Lima Este, al descargar en el Sistema Integrado Judicial
(S1J) la resolucién namero cinco  del treinta y uno de julio del dos mil quince
proveido esa misma fecha, consigné en la sumilla que: “revocaron la
resolucion nimero 7 de fecha veinte de junio del do s mil doce que declar6
improcedente la nulidad , reformando la misma declararon fundada la
nulidad deducida” ; y posteriormente descargaron la resolucién S/N del treinta y
uno de julio del dos mil quince, proveido el tres de setiembre del dos mil quince,
consignando en la sumilla lo siguiente: “por error involuntario en el descargo
se consigné como fallo de la Resolucién namero cinc 0 de fecha treinta y
uno de julio de dos mil quince revocaron la resolucion niumero siete  de fecha
veinte de junio de dos mil doce que declaré improcedente la nulidad reformando
la misma declararon fundada la nulidad deducida, debiendo ser lo correcto: 1)
confirmar la resolucién nimero siete de fecha veint e de junio de dos mil
doce corriente a fojas ciento treinta y cinco, que declaré improcedente la
nulidad planteada por la parte demandada Eleodoro Enrique Amado Castillo; 2)
confirmaron la sentencia contenida en la resolucion nimero once de fecha cinco
de agosto de dos mil catorce de fojas ciento setenta a ciento setenta y cuatro
que declaro fundada la demanda de desalojo por ocupante precario (...) en

consecuencia se ordena que los demandados cumplan con desocupar el

2 Morales Godo, Juan. Revista de la Maestria en Derecho Procesal, Vol. 5(1), 2014 (ISSN 2072-7976).
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inmueble”. (Resaltado es nuestro); sin embargo, se advierte que la resolucion
namero cinco notificada el seis de octubre del dos mil quince a la casilla de la
parte demandada (fojas doscientos cincuenta y cinco), fue materia de correccion
s6lo en cuanto a la sumilla que figura en el Sistema Integral Judicial (S1J) méas

no por modificaciéon sustancial en su contenido.

5.7. Conforme a lo expuesto, se colige que la Sala Civil Descentralizada
Transitoria de Ate de la Corte Superior de Justicia de Lima Este incurrié en un
error material que fue advertido y corregido oportunamente; por tanto, dicho
error resultd ser intrascendente puesto que no se alteré el contenido ni el
sentido sustancial de la decisidén; no generando quebrantamiento alguno de la
garantia constitucional mencionada en la norma invocada por la parte

recurrente; por lo que la causal del literal b) corresponde ser desestimada.
SEXTO: SOBRE LA POSESION PRECARIA

6.1. Nuestro Cdadigo Civil regula el supuesto mencionado en el articulo 911,
sefialando lo siguiente: “La posesion precaria es la que se ejerce sin titulo
alguno o cuando el que se tenia ha fenecido”. Por otro lado, el IV Pleno
Casatorio Civil derivado de la Casacion 2195-2011-Ucayali, publicado el
dieciséis de agosto de dos mil trece, se ha pronunciado respecto a la naturaleza
del ocupante precario, sefialando en su fundamento sesenta y uno, lo siguiente:
“se presentara esta figura en cualquier situacion en la que falte un titulo (acto o
hecho), o este haya fenecido, en la cual deberad fundarse o justificarse la
condicion de precario con el bien, situacién que se imputa al demandado y que
habilita al reclamante — sea a titulo de propietario, poseedor mediato,
administrador, comodante, etc.- pedir y obtener el disfrute del derecho a poseer.
Por ello una persona tendra la condicidbn de precaria cuando ocupe un
inmueble ajeno, sin pago de renta y sin titulo para ello, o cuando dicho
titulo, segun las pruebas presentadas en el desaloj 0, no genere ningun
efecto de proteccion para quien lo ostente, frente al reclamante . (Resaltado

€s nuestro).
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6.2. Asimismo, de la lectura del fundamento sesenta y tres del Pleno Casatorio
mencionado, se aprecia entre los supuestos de posesion precaria los casos de
resolucion extrajudicial de un contrato, conforme a lo dispuesto por los articulos
1429 y 1430 del Cédigo Civil. En estos casos se da el supuesto de posesion
precaria por haber fenecido el titulo que habilitaba al demandando para seguir
poseyendo el inmueble. Para ello, bastara que el Juez, que conoce el proceso
de desalojo, verifique el cumplimiento de la formalidad de resolu cion
prevista por la ley o el contrato, sin decidir la validez de las condiciones por

las que se dio esa resolucion . Excepcionalmente si el Juez advierte que los
hechos revisten mayor complejidad, podra resolver declarando la infundabilidad

de la demanda, mas no asi la improcedencia.
6.3. Cabe mencionar que el Pleno Casatorio en mencion, precisa lo siguiente:

- “Precario sin titulo. Se configura cuando el titular del derecho entrega
gratuitamente a otro la posesién de un inmueble; en este contexto, el
titular, a su arbitrio y en cualquier momento, puede requerir la restitucion
de la posesion a cargo del beneficiario, la “restitucién” importa que el
titular haya previamente “entregado” para configurar el derecho a solicitar
el desalojo por ocupacion precaria. Se configura también, cuando se
ejerce en ausencia absoluta de cualquier circunstancia que justifique el
uso y disfrute del bien. Las circunstancias “justificantes” de la posesion
deben presentarse de forma clara y contundente, y ser suficientemente

probadas en los actos postulatorios.

- Precario con titulo fenecido . Se presenta cuando la ocupacién que se
ejerce con un titulo fenecido se caracteriza por ser una “precariedad
sobreviniente” ya que la entrega efectiva del bien por su titular se sustenta
en un contrato o acto juridico por el cual se entrega la posesion, pero que
éste fue dejado sin efecto o validez por posterioridad a la ocupacion del
adquiriente. El fenecimiento de titulo no puede extenderse a cualquier
acto juridico o por configurarse causal resolutoria por incumplimiento de
obligaciones a que se refiere el articulo 1429 del Coédigo Civil, entre otros
supuestos, sino que tal fenecimiento debe ser declarado por la via judicial

mediante decision firme y definitiva (...)".
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6.4. Sin perjuicio de lo expuesto resulta pertinente mencionar que se aprecia de
la revision de autos, que el sefior Abelardo Hernan Villar Astete, como
propietario del inmueble con Codigo Catastral N° 8- 3058655-016327, ubicado
en el distrito de Cieneguilla, en mérito al titulo de propiedad otorgada por el
Ministerio de Agricultura Proyecto Especial Titulacion de Tierras y Catastro Rural
— Pett, obrante a fojas setenta y uno, suscribié con la parte demandada en su
calidad de comprador, un contrato privado de compra venta de predio rustico, el
cuatro de julio de dos mil ocho, obrante a fojas setenta y cuatro, acordando el
precio de ciento cincuenta y seis mil trescientos veintiocho délares americanos
(US$156,328.00), el mismo que seria pagado con veinte mil dolares americanos
(US$20,000.00) al momento la suscripcion del contrato y los ciento veintiséis mil
trescientos veintiocho dolares americanos (US$126,328.00), en veintitrés (23)
letras de cambio, debiendo las tres (3) primeras letras pagar el monto de veinte
mil délares americanos (US$20,000.00) cada una, el cuatro de octubre de dos
mil ocho, el cuatro de enero de dos mil nueve y el cuatro de abril de dos mil
nueve respectivamente, conforme se aprecia de la cuarta clausula del contrato
en mencion. Por otro lado, pactan reserva de propiedad conforme al articulo
1583 del Codigo Civil, por lo que el vendedor conservara la propiedad aun
cuando la posesion del mismo haya sido entregada al comprador y dicha
conservacion tendrd vigencia hasta que el comprador cumpla con pagar la

tercera armada del precio acordado.

6.5. La parte demandada alega haber efectuado pagos de cuatro mil quinientos
dolares americanos (US$ 4,500), diez mil dolares americanos (US$ 10,000.00) y
once mil doélares americanos (US$ 11,000) los dias veinte de octubre de dos
mil ocho, veintiséis de octubre de dos mil ocho y c uatro de junio de dos
mil nueve , siendo el total pagado la suma de veinticinco mil délares americanos
(US$25,000.00), pese a que conforme a lo acordado en el contrato de compra
venta mencionado, se debié haber efectuado los dias cuatro de octubre del
dos mil ocho , el cuatro de enero del dos mil nueve y el cuatro de abril del dos
mil nueve, abonos que den la suma de sesenta mil ddlares americanos
(US$60,000.00).
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6.6. Asimismo, se observa en autos que el sefior Abelardo Hernan Villar Astete
remitié carta notarial el veintiséis de noviembre de dos mil ocho , obrante a
fojas ochenta y dos, mediante la cual requiere a la parte demandada el pago del
saldo de la cuota cuyo vencimiento fue el cuatro de octubre de dos mil ocho

dentro del plazo de setenta y dos horas, precisandole que de no cumplir dicho
pago iniciaria las acciones judiciales, sin perjuicio de resolver el contrato.
Mediante carta notarial remitida el seis de enero de dos mil nueve , el sefior
Villar vuelve a hacer el requerimiento de pago; no obstante, la parte
demandada mediante carta del doce de enero de dos m il nueve , obrante a
fojas ochenta y cuatro, sefiala que como no se le informé sobre la real situacion
del bien inmueble pues existe una investigacion efectuada por el Organismo de
Formalizacion de la Propiedad Informal - Cofopri, y una resolucion ministerial
con la cual se da autorizacion al procurador de dicha entidad para iniciar
acciones legales, y se dispone demandar la nulidad del titulo y la cancelacion
del asiento registral referido a la anotacion de la posesion; se suspenderd la
cancelacion de las letras de cambio con vencimiento el cuatro de enero del dos
mil nueve y las demas hasta que se resuelva el proceso iniciado. Asimismo,
mediante carta del veintiséis de marzo de dos mil nueve, obrante a fojas
ochenta y seis, la parte demandada solicita el saneamiento del predio y
ejercerian el derecho de retencion del saldo hasta que se cumpla con lo

requerido.

6.7. Mediante carta notarial del trece de abril de dos mil nueve , obrante a
fojas ochenta y siete (presentada por la misma parte demandada), el sefior
Hernén Villar Astete absuelve respecto al requerimiento de la parte demandada
y precisa que: “resulta evidente vuestra mala fe y su intencion dolosa de eludir el
pago del saldo pactado por la compra venta del inmueble en mencién.
Consecuentemente atendiendo a lo citado precedentemente y al hecho de que
ustedes no han cumplido con pagar la tercera cuota cuyo vencimiento fue el
cuatro de abril del dos mil nueve, con la facultad que me concede el articulo
1561 del Cddigo Civil; se da por resuelto el contrato privado de Compra Venta

de predio rastico (...)".
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6.8. Si bien en la carta notarial mediante la cual se resuelve el contrato, se
sefiala el articulo 1561 del Cédigo Civil que establece sobre el incumplimiento
de pago de armadas, lo siguiente: “Cuando el precio debe pagarse por armadas
en diversos plazos, si el comprador deja de pagar tres de ellas, sucesivas o0 no,
el vendedor puede pedir la resolucion del contrato o exigir al deudor el inmediato
pago del saldo, ddndose por vencidas las cuotas que estuvieren pendientes”;
ello ni el hecho que no haya convenido expresamente con la parte demandada,
clausula resolutiva, no significa que el sefior Villar este impedido de resolver el
contrato de forma extrajudicial, pues tenia dos opciones, el derecho a ejercer la
ejecucion forzada de la obligacion y el derecho a la resolucion del contrato,
derechos que conforman el pacto comisorio que se define como aquella
institucion "de los contratos con prestaciones reciprocas en virtud de la cual la
parte cumplidora del contrato, frente al incumplimiento culpable de la contraria,

tiene una opcioén de exigirle el cumplimiento o pedir la resolucién del contrato™.

6.9. El articulo 1429 de nuestro Codigo Civil regula la resolucion de pleno
derecho estableciendo que: “En el caso del articulo 1428* la parte que se
perjudica con el incumplimiento de la otra puede requerirla mediante carta por
via notarial para que satisfaga su prestacion , dentro de un plazo no menor
de quince dias , bajo apercibimiento de que, en caso contrario, el contrato
gueda resuelto. El segundo parrafo del mismo articulo agrega que si la
prestaciéon no se cumple dentro del plazo sefialado, el contrato se resuelve
de pleno derecho , quedando a cargo del deudor la indemnizacién de dafios y

perjuicios.

6.10. Por tanto, la norma que contiene el articulo 1429 de nuestro Cédigo Civil
propone ambas soluciones, por un lado la exigencia de cumplimiento y por otro,
la resolucién; combinadas dentro de un solo esquema procedimental; es decir,
la norma invocada concibe que el acreedor pueda ser titular de dos intereses

generados en dos momentos diferentes, referido al interés del cumplimiento del

3 Gastaldi, José Maria "Pacto Comisorio” Buenos Aires 1985, pag. 41.

4 Articulo 1428 del Codigo Civil.- “En los contratos con prestaciones reciprocas, cuando alguna de las partes
falta al cumplimiento de su prestacion, la otra parte puede solicitar el cumplimiento o la resolucion del contrato
Yy, €n uno u otro caso, la indemnizacion de dafios y perjuicios”.

16



Corte Suprema de Justicia de la Republica
Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente

SENTENCIA
CASACION N°15353-2016
LIMA ESTE

contrato, y si desaparece dicho interés entonces surgird en su reemplazo
sustituido el interés de resolver el contrato, fijando un plazo que determinara

hasta que momento subsiste su interés en la prestacion.

6.11. Conforme a lo expuesto, se entiende de la norma citada que se trata un
mecanismo extrajudicial de resolucion, es decir de un instrumento resolutorio
gue opera sin necesidad de pronunciamiento de la autoridad judicial, y que por
tanto puede ser actuado directamente por el acreedor®, siempre y cuando en el
caso concreto, cumpla con la formalidad referida en el articulo 1429 del Cédigo
Civil, esto es que el requerimiento del cumplimiento de la obligacién se realice
por carta y que ésta se remita a su destinatario por conducto notarial, formalidad
cumplida en el presente caso puesto que el sefior Villar efectud el requerimiento
del cumplimiento mediante cartas remitidas por conducto notarial los dias
veintiséis de noviembre del dos mil ocho y el seis de enero del dos mil nueve,
siendo resuelto el contrato mediante carta del trece de abril del dos mil nueve,
es decir, desde el primer requerimiento ya habia trascurrido mas de cuatro
meses en que no cumplia la parte demandada con pagar el saldo de la cuota

cuyo vencimiento fue el cuatro de octubre del dos mil ocho.

6.12. Asimismo, se debe precisar que habiéndose resuelto extrajudicialmente el
contrato en mencion, el sefior Villar dispuso del bien para otorgarle a la empresa
demandante el seis de junio del dos mil once en virtud a la escritura publica
sobre el reconocimiento de deuda y dacién en pago, obrante a fojas veintitrés,
siendo inscrita dicha adquisicion en la Partida Registral N° 12666826 del
Registro de Propiedad Inmueble de Lima, por lo que encontrandose inscrito
dicho derecho de propiedad, se presume cierta y produce todos sus efectos el
titulo de la parte demandante, pues no se ha declarado judicialmente su nulidad.
En ese sentido, se colige que la accionante ha cumplido con acreditar su
titularidad sobre el bien inmueble y su derecho a poseerla, y la parte demandada
no cuenta con titulo vigente alguno que le permita seguir en posesion del bien
inmueble en litis; en consecuencia, la causal del literal c) también merece ser

desestimada.

5 http://dike.pucp.edu.pe/doctrinalciv_art65.PDF
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SEPTIMO: CUARTO PLENO CASATORIO CIVIL N° 2195-2011- UCAYALI

Con respecto al apartamiento inmotivado de la Casacion N°2195-2011-Ucayali
en que habria incurrido la Sala Superior; cabe precisar que si bien el A quem no
la invoca expresamente, lo resuelto en la sentencia de vista es conforme a ello,
puesto que el andlisis sobre la resolucion extrajudicial del contrato suscrito entre
el sefior Villar y la parte demandada se circunscribe al articulo 1429 del Cédigo
Civil, arribando a criterios con los cuales llega a determinar el fenecimiento del
titulo de los demandados, por lo que la causal del literal d) corresponde ser
desestimada.

IV. DECISION:

Por tales consideraciones, de conformidad con el articulo 397 del Codigo
Procesal Civil: declararon INFUNDADO el recurso de casacion obrante a fojas
doscientos cuarenta y cuatro, interpuesto por los demandados Eleodoro
Enrigue Amado Castillo y Maria Milagros Llalle Peraldo , de fecha trece de
octubre de dos mil quince; en consecuencia, NO CASARON la sentencia de
vista contenida en la resolucion numero cinco de fecha treinta y uno de julio de
dos mil quince, obrante a fojas doscientos dieciocho, emitida por la Sala Civil
Descentralizada Transitoria de Ate de la Corte Superior de Justicia de Lima
Este; en los seguidos por Inmobiliaria Santa Eufrasia Sociedad Anoénima
Cerrada contra Eleodoro Enrique Amado Castillo y otra, sobre desalojo por
ocupacion precaria; DISPUSIERON la publicacion de la presente resolucion en
el diario oficial EI Peruano conforme a ley; y, los devolvieron.- Interviene el

sefior Juez Supremo Ponente: Toledo Toribio
S.S.

WONG ABAD

TOLEDO TORIBIO
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YAYA ZUMAETA

CARTOLIN PASTOR

BUSTAMANTE ZEGARRA

Rmso/Cmp
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