CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CASACION N°3848-2017
LIMA

OBLIGACION DE DAR SUMA DE DINERO

La Sala Superior ampara la excepcion de falta de legitimidad
para obrar activa, bajo fundamentos de fundabilidad de la
pretension, sin considerar que sera en sentencia que se
determinara si efectivamente corresponde declarar el derecho
de pago peticionado, para cuyo efecto debera analizarse los
medios probatorios obrantes en autos.

Lima, veintisiete de setiembre del dos mil diecioch 0.-

LA SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE JUS TICIA
DE LA REPUBLICA; con el expediente principal; vista la causa, en
audiencia publica de la fecha y producida la votacién correspondiente,

emite la siguiente sentencia:

MATERIA DEL RECURSO:

Se trata del recurso de casacion interpuesto por la demandante
INMOBILIARIA GERAIS S.A.C, de fecha 24 de julio de 2017 (fojas 363),
contra la Resolucion N°07 del 19 de abril de 2017, expedida por la Quinta

Sala Especializada en lo Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima
(fojas 353), que revoco el auto emitido mediante resolucion del 30 de abril
de 2015, obrante a fojas 189, que declar6 infundada la excepcion de falta
de legitimidad para obrar del demandante formulada por la demandada
Terminal Fiori SA; en consecuencia saneado el proceso; y, reformandolo
se declare fundada dicha excepcion; en consecuencia, nulo todo lo
actuado y por concluido el proceso; careciendo de objeto emitir
pronunciamiento sobre el recurso de apelacion concedido contra la
sentencia contenida en la resolucion numero diez, de fecha 30 de

noviembre de 2015.

ANTECEDENTES:
Interposicion de la Demanda .-
INMOBILIARIA GERAIS S.A.C, por escrito de fecha 20 de marzo de 2014

(fojas 41) interpone demanda contra La Empresa Terminal Fiori S. A,

alegando lo siguiente:
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Pretension Principal.-

La empresa Terminal Fiori SA cumpla con pagarles el monto de
setecientos cuarenta mil ciento nueve con 00/100 délares americanos ($/.
740,109.00), por concepto de penalidad estipulada en la clausula quinta
del contrato de arrendamiento, la cual es equivalente a la renta pactada en

la clausula cuarta de dicho contrato.

Pretensioén Accesoria de la Pretension Principal.-

Que la demandada cumpla con pagarle como concepto de penalidad
estipulada en la clausula quinta del contrato de arrendamiento, los
importes que se devenguen a partir del 31 de enero de 2014, hasta la

desocupacion y entrega efectiva del inmueble.

Pretension Subordinada.-

Solicita que la demandada cumpla con pagarle la suma ascendente a
setecientos cuarenta mil ciento nueve con 00/100 délares americanos ($/.
740,109.00), por concepto de contraprestacion igual a la renta estipulada
en la clausula cuarta del contrato de arrendamiento. El referido monto total
resulta de la suma de los importes devengados desde la resolucion del

contrato hasta el 31 de enero de 2014.

Pretension Accesoria de La Pretension Subordinada.-

La demandada cumpla con pagarles por concepto de contraprestacion
igual a la renta estipulada en la clausula cuarta del contrato de
arrendamiento, los importes que se devenguen a partir del 31 de enero de

2014, hasta la desocupacion y entrega efectiva del inmueble.

Pretension Accesoria de la Pretension Principal v d e la Pretension

Subordinada.-
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La demandada cumpla con pagarles los intereses legales y moratorios
devengados y por devengarse hasta la fecha efectiva de pago y los gastos

correspondientes.

Fundamentando la demanda, sostiene lo siguiente:

El 01 de enero de 2009, Inversiones Inmobiliaria del Cono Norte Fiori
S.A.C. dio en arrendamiento a la demandada el inmueble ubicado en la
Urbanizacion Fiori, del Distrito de San Martin de Porres, de 6,642 m?
inscrito en la Partida N°49044399, por el plazo de cinco afios que vencia
el 31 de diciembre de 2013, pactandose una renta de $/. 543.00 dolares

americanos diarios hasta su finalizacion.

El 01 de setiembre de 2009, se suscribieron clausulas adicionales en las
gue se dejé constancia el cambio de nombre de Inmobiliaria del Cono
Norte Fiori S.A.C. por Desarrollo de Proyectos Inmobiliarios S.A.C.

Mediante Escritura PuUblica de fecha 05 de abril de 2010, Desarrollo de
Proyectos Inmobiliarios S.A.C. le vendié el inmueble sub litis a la

demandante.

Mediante carta notarial del 26 de abril de 2010, remitida el 05 de mayo de
dicho afio, se comunico a la demandada dicha transferencia y se resolvio
el contrato de arrendamiento, otorgandole un plazo de diez dias para la
desocupacion del inmueble.

Pese al requerimiento efectuado la demandada nunca desocupd ni les
entregd el inmueble sub litis, manteniendo hasta la actualidad el uso y
disfrute del mismo, generandole un grave perjuicio econémico, por lo que

interpone su demanda.

En virtud del articulo 1704 del Cdadigo Civil solicita que la demandada le
pague la penalidad estipulada en la clausula quinta del contrato de
arrendamiento o en su defecto una contraprestacion equivalente a la renta

estipulada en la clausula cuarta del contrato de arrendamiento, montos
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gue han devengado desde que procedieron a resolver el contrato de
arrendamiento hasta el treinta y uno de enero de dos mil catorce, asi como
los devengados y los que devengaran a partir de esa fecha hasta la

desocupacion y entrega efectiva del bien.

PROPONE EXCEPCION DE FALTA DE LEGITIMIDAD PARA OBRA R
DEL DEMANDANTE:

La demandada Terminal Fiori S.A, por escrito de fecha 08 de agosto de
2014 (fojas 74 cuaderno acompafiado) deduce excepcion de falta de

legitimidad para obrar del demandante, alegando lo siguiente:

La demandante carece de legitimidad para pretender hacer valer ninguna
clausula del contrato de arrendamiento por carecer de toda relacién
material y procesal de la actora con la demandada, siendo esta ultima

ocupante precaria.

El contrato que se pretende ejecutar ha sido suscrito con el anterior
propietario, siendo la demandante totalmente ajena a ella.

Auto de Primera Instancia .-

El Juez del Primer Juzgado Especializado en lo Civil de la Corte Superior
de Justicia de Lima, por Resolucion N°05 de fecha 30 de abril de 2015,
declar6 infundada la excepcion de legitimidad para obrar del demandante

tras considerar lo siguiente.

El contrato de arrendamiento obrante en el proceso principal, suscrito por
la empresa Inversiones Inmobiliaria del Cono Norte Fiori SAC como
arrendadora y la empresa Terminal Fiori SA como arrendataria, se advierte
gue no se encuentra inscrito; por lo que la empresa actora, en merito al
inciso 2) del articulo 1708° del Cddigo Civil, como adquirente del bien
arrendado (contrato de compraventa obrante en el proceso principal), ha
dado por concluido el contrato de arrendamiento.
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e Asimismo la empresa demandante en su condicion de adquirente del bien
arrendado, en aplicacion del articulo 1704°del Cod igo Civil ha interpuesto
demanda de Obligacién de Dar Suma de Dinero, a fin que la empresa
demandada cumpla con pagarle el monto de setecientos cuarenta mil
ciento nueve con 00/100 délares americanos ($/. 740,109.00) por concepto
de penalidad estipulada en la clausula quinta del contrato de
arrendamiento, que es equivalente a la renta pactada en la clausula cuarta

de dicho contrato.

e Por lo que la empresa actora tiene legitimidad para obrar en la
interposicion de la demanda materia del presente proceso, y por ende, la
excepcion interpuesta es manifiestamente improcedente; y los
cuestionamientos que refiere la excepcionante debera ser analizados en

un pronunciamiento de fondo.

Recurso de Apelacion.-

La demandada Terminal FIORI S.A, por escrito de fecha 03 de junio de

2015 (fojas 208) interpone recurso de apelacion alegando lo siguiente:

» La resolucién impugnada le causa agravio por cuanto la misma afecta su
derecho al hacerse un prejuzgamiento de la materia controvertida, es
decir, se esta adelantando opinién sobre el resultado de la sentencia y
porque ello ocasionaria un dafio econémico ademas que un numero de

trabajadores quedarian en el desamparo.

Auto de Segunda instancia.-

La Quinta Sala Especializada en lo Civil de la Corte Superior de Justicia de
Lima, por resolucion de fecha 19 de abril de 2017, revoc6 el auto emitido
mediante resolucién del 30 de abril de 2015 (fojas 189), que declard
infundada la excepcion de falta de legitimidad para obrar del demandante
formulada por la demandada Terminal Fiori SA; en consecuencia saneado

el proceso; y, reformandolo se declare fundada dicha excepcion; en por lo
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gue, nulo todo lo actuado y por concluido el proceso; careciendo de objeto
emitir pronunciamiento sobre el recurso de apelacion concedido contra la
sentencia contenida en la resolucion numero diez, de fecha 30 de

noviembre de 2015, bajo los siguientes fundamentos:

En ese sentido, la demandante, empresa Inmobiliaria Gerais S.A.C.,
pretende el pago de sumas de dinero que derivan de obligaciones
pactadas en un contrato de arrendamiento celebrado entre su transferente
y la demandada sobre el inmueble de litis; y que, en su condicién de actual
propietaria de dicho bien, comunicé a la demandada —arrendataria del
predio- su decisién de dar por concluido el mencionado contrato conforme
al Articulo 1708°numeral 2) del Codigo Civil.

Asi las cosas, la actora carece de legitimidad para exigir el cumplimiento
de alguna obligacion pactada en dicho contrato porque no ha participado
en su celebracion; tampoco, en su condicién de actual propietaria del
predio de litis ha expresado su voluntad de respetar el mencionado

contrato, por el contrario decidio dar por concluido dicho contrato.

En consecuencia, la relacién juridica procesal establecida en el presente
proceso es invalida dado que adolece de un vicio insubsanable en una de
las condiciones de la accion -legitimidad para obrar del demandante; razén
por la cual debe revocarse la resolucidon N° 05 y de clararse fundada la
excepcion de falta de legitimidad para obrar de la actora formulada por la

demandada Terminal Fiori S.A. y por concluido el proceso

PROCEDIMIENTO CASATORIO:
Causales por las que se declaré procedente el recur  so de casacion.-

Esta Sala Suprema Civil Permanente, mediante resolucion de fecha 04 de
octubre de 2017, declard procedente el recurso de casacion interpuesto

por Inmobiliaria Gerais S.A.C, por las siguientes causales:



Q)

b)

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CASACION N°3848-2017
LIMA

OBLIGACION DE DAR SUMA DE DINERO

Infraccion normativa del articulo 139 numerales 3 y 5 de la
Constitucion Politica, articulos 121, 122 numeral 3 , VII del Titulo
Preliminar del Cdédigo Procesal Civil; VII del Titul o Preliminar del

Cddigo Civil . Alega que, la impugnada ha vulnerado el principio de
congruencia y de motivacion de las resoluciones judiciales contenidos en
la constitucion, pues no ha expresado de manera clara y precisa los
fundamentos de hecho y de derecho de su decision, limitAindose a
transcribir los argumentos de su defensa referidos a la conclusion del
contrato de arrendamiento, empero no se realiza ningun analisis de la
aplicacién del articulo 1704 del Cédigo Civil al caso de autos, teniendo en
consideracion gue su pretension se encuentra dirigida a que se cancele la
penalidad establecida en la clausula quinta del contrato de arrendamiento
0, en su defecto, una contraprestacion equivalente a la renta estipulada en
la clausula cuarta, por no haber cumplido la demandada con restituirle el

inmueble sublitis.

Infraccion normativa de los articulos 923°% 1704° y 1708° del Cdédigo

Civil . Refiere que, la resolucién materia de casacion erroneamente sefala
gue la recurrente carece de legitimidad para exigir el cumplimiento de
alguna obligacion pactada en el contrato de arrendamiento, de fecha
primero de enero de dos mil nueve, no tomando en consideracién que la
legitimidad que ostenta se encuentra establecida en el articulo 923 del
Cadigo Civil, correspondiéndole a la demandante como propietaria ejercer
todos los atributos de su derecho, lo cual implica obtener los frutos y
rentas que genere el inmueble aun cuando este se encuentre en posesion
de un tercero, lo cual si bien no es propiamente una penalidad pactada, si
corresponde el pago de una prestacion por el uso y disfrute del bien.
Asimismo, sefiala que su legitimidad se basa juridicamente en el articulo
1708 inciso 2 del Caodigo Civil, norma que debe ser necesariamente
concordada con el articulo 1704 del Codigo Civil, disposiciones que le

facultan exigir a la demandada el cumplimiento del pago de una prestacion
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igual a la renta estipulada en la clausula cuarta del contrato de

arrendamiento.

MATERIA JURIDICA DE DEBATE:

La materia juridica en debate en el presente caso se centra controlar si el

razonamiento sobre el cual descansa las decisiones adoptadas, guardan
correspondencia con el principio de congruencia para amparar la
excepcion incoada, ello tenido en cuenta las reglas de la debida
motivacion de las resoluciones jurisdiccionales asi como la legitimidad

para obrar de la actora.

FUNDAMENTOS JURIDICOS DE ESTE SUPREMO TRIBUNAL DE
CASACION:

PRIMERO.- Al momento de calificar el recurso de casaciéon se ha

declarado la procedencia por la causal de infraccion normativa por vicios in
procedendo como fundamentacion de las denuncias; y, ahora al atender
sus efectos, es menester realizar previamente el estudio y andlisis de la
causal referida a infracciones procesales (de acuerdo al orden precisado
en la presente resolucién y conforme al recurso interpuesto), dado a los
alcances de la decisién, pues en caso de ampararse la misma, esto es, si
se declara fundado el recurso de casacion, debera reenviarse el proceso a
la instancia de origen para que proceda conforme a lo resuelto. Ello en
armonia con lo dispuesto por el articulo 388° numeral 3) del Cddigo
Procesal Civil modificado por la Ley N°29364, que exige: “(...) indicar si el
pedido casatorio es anulatorio o revocatorio. Si fuese anulatorio se
precisara si es total o parcial y si es este Ultimo, se indicara hasta donde
debe alcanzar la nulidad. Si fuera revocatorio, se precisara en que debe
constituir la actuacion de la Sala. Si el recurso contuviere ambos pedidos,
deberd entenderse el anulatorio como principal y el revocatorio como
subordinado”; en ese sentido, la empresa casacionista INMOBILIARIA
GERAIS S.A.C, indicara que su pedido es anulatorio y revocatorio, esta
Sala a efectos de establecer la existencia de vicios que impliquen la
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nulidad de lo actuado considera pertinente que el analisis debe procederse
a resolver en mérito a las disposiciones reguladas por el articulo 396°
parrafo 1) del Codigo del Procesal Civil.

SEGUNDO.- Existe infraccion normativa , cuando la resolucion
impugnada padece de anomalia, exceso, error 0 vicio de derecho en el
razonamiento judicial decisorio légico- juridico —ratio decidendi- en el que
incurre el juzgado (interpretacion  errdnea, aplicacion indebida o
inaplicacion, contravenciéon de las normas que garantizan el derecho a un
debido proceso) perjudicial para la resolucién de la controversia y nocivo
para el sistema juridico, que se debe subsanar mediante las funciones del
recurso de casacion.

TERCERO.- Fundamentando su denuncia procesal, la parte recurrente
refiere que contiene vicios en el razonamiento al ampararse la excepcion,
sin hacerse un analisis concreto respecto a la aplicacion del articulo 1704°
del Cédigo Civil.

CUARTO.- Al subsumir la denuncia precedente (contenida en el tercer
fundamento juridico) cabe anotar que la misma guarda relacion con la
vulneracion al principio probatorio asi como la afectacion al debido
proceso y la motivacion de las resoluciones jurisdiccionales. En ese

sentido, es menester indicar que el Derecho al Debido Proceso,

consagrado en el articulo 139° numeral 3) de la Con stitucién Politica del
Estado, comprende a su vez, entre otros derechos, el de obtener una
resolucién fundada en derecho, mediante las sentencias en las que los
jueces y tribunales expliciten en forma suficiente las razones de sus fallos,
con mencién expresa de los elementos facticos y juridicos que los
determinaron; norma, que resulta concordante con lo preceptuado por los
articulos 122° numeral 3) del Codigo Procesal Civil y 12° de la Ley
Organica del Poder Judicial.

QUINTO.- Del mismo modo debe precisarse que la_exigencia de la

motivacion suficiente, prevista en el numeral 5) del referido articulo,

garantiza que el justiciable pueda comprobar que la solucién del caso
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concreto viene dada por una valoracion racional de los elementos facticos
y juridicos relacionados al caso y no de una arbitrariedad por parte del juez
de alli que una resolucion que carezca de motivacion suficiente no solo
vulnera las normas legales citadas, sino también principios de rango
constitucional.

SEXTO.- Siendo asi, el derecho a la motivacion de las resoluciones
judiciales, una de cuya expresiones es el principio de congruencia, exige la
identidad que debe mediar entre la materia, las partes y los hechos del
proceso y lo resuelto por el juez; lo que implica que los jueces se
encuentran obligados, por un lado, a no dar mas de lo demandado o cosa
distinta a lo pretendido, ni a fundar sus decisiones jurisdiccionales en
hechos no alegados por las partes, lo que significa que tienen la obligacion
de pronunciarse respecto a las alegaciones efectuadas por las partes tanto
en sus escritos postulatorios como, de ser el caso, en sus medios
impugnatorios; y, por otro, a no omitir dicho pronunciamiento, pues de lo
contrario se produce una incongruencia, que altera la relacién procesal,
transgrediéndose las garantias del debido proceso.

SETIMO.- Debe apreciarse, que la resolucion recurrida, adolece de una
debida motivacion, en razén a que no se hace una distincion entre los
presupuestos que concurren para establecerse la legitimidad para obrar
con los supuestos que debe contener un juicio de fundabilidad. Es de

apreciarse que, si bien la Sala Superior por un lado considera y reconoce

como actual propietaria del inmueble sublitis a la Inmobiliaria GERAIS

S.A.C, también lo es gue contraviniendo el principio de congruencia

procesal requlado por el articulo VIl del Titulo Preliminar del Cédigo

Procesal Civil, colige que la misma carece de legitimidad parar obrar al no

haber participado en el acto juridico de arrendamiento, inobservando que

tal extremo sélo es viable determinarse en un juicio de fundabilidad, donde

deben exponerse una debida motivacion factica, juridica y doctrinaria que
sustente la decision jurisdiccional, luego de haberse desarrollado la

actividad probatoria sobre los hechos controvertidos y no bajo la
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proposicion o formulacion de una excepcidén, consecuentemente se
vulnera no solo los alcances del debido proceso regulados por el articulo
139°incisos 3) y 5) de la Constitucion Politica de | Estado, sino también los
articulos | y VII del Titulo Preliminar del Cdédigo Procesal Civil,
consiguientemente debe declararse fundado el recurso de casacion, nula
la sentencia de vista y disponer se mita nueva decision.

OCTAVO.- En lo atinente a la aplicacion indebida de los articulos 923
1704°y 1708°del Cddigo Civil, esta Sala Suprema, ve limitado el estudio
de las mismas, debido a la falta de motivacion factica de la recurrida,
deficiencias que deben ser corregidas para efectos de emitir la
correspondiente sentencia de fondo.

NOVENO.- Para tener legitimidad activa, no es necesario ser titular de un
derecho, sino expresar una posesion habilitante para demandar, toda vez
qgue la titularidad del derecho es una cuestion de fondo que debera ser
dilucidada en la sentencia, en tanto que la posicion habilitante es una
condicion procesal minima para establecer la existencia de una relacién
juridico procesal valida.

DECIMO.- En el caso de autos, la inmobiliaria demandante ha acreditado

tener legitimidad para obrar activa para solicitar la desocupacion del bien y

el pago de las penalidades al demandado, con el Acuerdo
Complementario de la compraventa del inmueble de fecha 26 de marzo de
2010, por el cual Inmobiliaria Gerais SAC adquiere el bien materia de
arrendamiento de Desarrollo de Proyectos Inmobiliarios SAC, y en mérito
a las facultades que contempla el articulo 923°del Cddigo Civil, asi como
lo consignado en el rubro C del contrato, procedié conforme al articulo
1708 numeral 2) del Coddigo acotado, esto es dar por concluido el
arrendamiento mediante carta notarial de fecha 05 de mayo de 2010, a la
parte demandada, por lo que sera en sentencia que se determinara si
efectivamente corresponde declarar el derecho de pago peticionado, para
cuyo efecto debera analizarse los medios probatorios obrantes en autos.
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DECIMO PRIMERO.- Estando a lo sefialado, la resolucion impugnada ha

transgredido los alcances establecidos en el articulo 446 numeral 6) del
Cddigo Procesal Civil, resultando infundada la excepcion de falta de

legitimidad procesal activa de la demandante.

DECISION:
Por los fundamentos expuestos y en aplicacion del articulo 396 —primer
parrafo- del Codigo Procesal Civil; Declararon : FUNDADO el recurso de
casacion interpuesto por INMOBILIARIA GERAIS S.A.C. de fecha 24 de
julio de 2017. NULO el Auto de Vista expedido por la Quinta Sala Civil de
la Corte Superior de Justicia de Lima de fecha 19 de abril de 2017 (fojas
353). Actuando en sede de instancia CONFIRMAR la apelada de fecha
30 de abril de 2015 (fojas 89), que declaré infundada la excepcion de falta
de legitimidad para obrar del demandante, en consecuencia saneado el
proceso. ORDENARON que habiéndose expedido sentencia en primera
instancia la Sala Superior se pronuncie sobre el recurso de apelacién
interpuesto y emita pronunciamiento sobre el fondo del proceso.
DISPUSIERON: la publicacion de la presente resolucion en el Diario
Oficial “El Peruano” conforme a ley; en los seguidos con Terminal Fiori,
sobre obligacién de dar suma de dinero; y, los devolvieron; interviniendo
como ponente la sefiora Jueza Suprema Huamani Llamas.

SS.

TAVARA CORDOVA

HUAMANI LLAMAS
SALAZAR LIZARRAGA
DE LA BARRA BARRERA

CESPEDES CABALA

Nlar
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