CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE
CASACION NRO. 316 — 2015
LIMA
PAGO DE ARRENDAMIENTO

Se vulnera el derecho a la motivacion, en sus
manifestaciones del derecho a probar y de la
debida valoracién probatoria, cuando los 6rganos
jurisdiccionales, al expedir sentencia omiten
efectuar una valoraciéon conjunta y razonada de los

medios probatorios.

Lima, veinte de octubre de dos mil quince.

/j\ LA SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE
k/ JUSTICIA DE LA REPUBLICA; vista la causa nimero 316 -2015, en
audiencia publica de la fecha y producida la votacion correspondiente,

emite la siguiente sentencia:

™ I. MATERIA DEL RECURSO:

Que se trata del recurso de casacion interpuesto por la demandada

SIGDELO S.A. a fojas cuatrocientos noventa y seis, contra la sentencia
de segunda instancia de fecha veintitrés de setiembre de dos mil catorce,
de fojas cuatrocientos setenta y nueve, que confirma la sentencia
apelada de fecha tres de octubre de dos mil trece, de fojas cuatrocientos
veintitrés, que declara fundada la demanda; en consecuencia, ordenaron
a la parte demandada cumpla con pagar los arrendamientos respecto del
inmueble ubicado en la Av. Canada N°1092-1094-1096-1098,

Urbanizacion Santa Catalina, Distrito de La Victoria, correspondientes a

los meses de abril a noviembre del dos mil siete, por la suma de US $

32,460 nuevos soles; con lo demas que contiene.

II. ANTECEDENTES.

Para analizar esta causa civil y verificar si se ha incurrido o no, en la

infraccion n iva denunciada, es necesario realizar las siguientes
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1. DEMANDA.

Por escrito de fojas cuarenta y cuatro, Rosina Liliana Zanabria Zacarias
interpone demanda de desalojo por falta de pago de arriendo, contra
SIGDELO S.A. respecto del inmueble ubicado en la Avenida Canada N°
1092 — 1094 — 1096 — 1098, Urbanizacion Santa Catalina, Distrito de La
Victoria, por haber incurrido los demandantes en la falta de pago de
treinta y seis meses de renta desde los meses de abril del dos mil siete
hasta junio del dos mil nueve, por la suma de US$ 114,597.00 dodlares
americanos. Funda su pretension en lo siguiente: 1) Que con fecha doce

de agosto de mil novecientos noventa y seis DELOSI S.A. y SIGDELO

S.A suscribieron un contrato de arrendamiento del predio sub litis, con la

entonces propietaria del citado predio, Angélica Fortunata Ayne Vila, el

cual fue inscrito en el Registro de Propiedad Inmueble de Lima con fecha

~ veintiuno de octubre de mil novecientos noventa y seis; 2) Que mediante
\ escritura publica de compraventa de doce de abril de dos mil siete, la
demandante Rosina Liliana Zanabria Zacarias adquiere el inmueble de su

anterior propietaria Moénica Susan Torres Ayma, derecho que se inscribe

r

con fecha cuatro de mayo de dos mil siete; 3) Que mediante carta notarial
| del trece de agosto de dos mil siete, la demandante comunica a los
odemandados su condicion de nueva propietaria del predio sub litis a
efecto que cumplan con sus obligaciones de pago de la renta, al

encontrarse el arrendamiento inscrito en Registros en la Partida
Electronica N° 490400054, ademas de comunicarles que, al no haber
pagado la renta de los meses anteriores, el contrato quedaba resuelto de
pleno derecho; y, 4) De acuerdo a las clausulas cuarta y quinta de la
Escritura Publica que contiene el contrato de arrendamiento, el predio sub
litis se arrienda en un primer periodo a DELOSI S.A y luego a partir del
primero de agosto de dos mil cinco a SIGDELO S.A, que venceria el
treinta y uno de |
US$

eses, US $ 4,323 doélares americanos por el periodo correspondiente de

e dos mil quince, por una merced conductiva de

dolares americanos mensuales por los primeros veinticuatro
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cuarenta y ocho meses y, por US $ 4,934 ddlares americanos por el

periodo correspondiente a los siguientes cuarenta y ocho meses.

2. CONTESTACION DE LA DEMANDA.

Mediante escrito doscientos treinta y ocho, SIGDELO S.A., contesta la

demanda, alegando los siguientes: 1) Que la demandante suscribié con
SIGDELO SA. una transaccion extrajudicial con fecha veinticuatro de

/ setiembre de dos mil nueve y una adenda del veintiséis de octubre de dos
, mil nueve, por la cual se pagd parte de las rentas por el arrendamiento,
por los meses desde diciembre del dos mil siete a junio dos mil nueve que

reclama en el presente proceso; que como consecuencia de ello, la
demandante reconocio y ratificd la vigencia del contrato de arrendamiento

del treinta y uno de mayo de mil novecientos noventa y seis; que asi

\ \ consta expresamente del primer parrafo del numeral 5 de la clausula
segunda de la referida transaccion extrajudicial, por la demandante se

obligd a desistirse de cualquier tipo de reclamo o demanda judicial que

hubiera tenido como propoésito el cobro de las rentas canceladas; 2) Que

respecto de la pretension de pago de arriendos por los meses de abril a

noviembre de dos mil siete, con fecha veintidos de noviembre de dos mil

_seis, SIGDELO SA. pago por adelantado la suma US$ 40,043.52 doélares

americanos a la propietaria primigenia sefiora Veronica Paulina Marcos

Ayre, correspondientes a arrendamiento del inmueble desde el mes de

diciembre de dos mil seis hasta el mes de noviembre de dos mil siete,

inclusive; precisando por el pago adelantado, la sefora Veronica les

otorgd un 12% de descuento sobre el monto total de la renta mensual; v,

3) Que ha recibido una carta notarial de Inversiones KANACA S.A.C. la

que se presenta como la nueva propietaria del inmueble materia de litis,

en la cual reiteran que es a dicha empresa a la que deberan pagar la

merced conductiva, a partir del mes de noviembre del dos mil nueve, en

adelante.
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3. PUNTOS CONTROVERTIDOS.

Se ha establecido como punto controvertido determinar la obligacion del

pago de arriendos por parte del demandado SIGDELO S.A. a favor de la

demandante, respecto del periodo comprendido desde abril del dos mil

siete a noviembre del dos mil siete, con relacién al inmueble ubicado en la

Avenida Canada N° 1092 - 1094 - 1096 -1098, Urbanizacion Santa
? Catalina, Distrito de La Victoria.

/)| 4. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA.

| Culminado el tramite correspondiente, el Juez mediante sentencia de
fojas cuatrocientos veintitrés, su fecha tres de octubre de dos mil trece,
declara fundada la demandada; en consecuencia, ordena a la parte
demandada cumpla con pagar los arrendamientos respecto del inmueble
ubicado en la Avenida Canada N°1092 - 1094 - 1096 - 1098, Urb. Santa
Catalina, Distrito de La Victoria, correspondientes a los meses de abril a
noviembre del dos mil siete, por la suma total de US $ 32,460 nuevos
soles, tras considerar que: 1) Mediante escrito del veintiuno de junio del
dos mil doce, la demandante acepta haber firmado el documento de
transaccion extrajudicial del veinticuatro de setiembre de dos mil nueve,
por lo que los diferentes conceptos materia de la demanda han sido
satisfechos y pagados por el demandado, por lo cual toda pretension
economica que no sea referida a los arriendos comprendidos de abril a
noviembre del dos mil siete han quedado excluidos de toda discusion, asi
como la pretension referida al desalojo; 2) Por su parte el demandado
sostiene que con fecha veintiocho de noviembre de dos mil seis pagé por
adelantado a su arrendadora Verdnica Paulina Marcos Ayre, las rentas
por el arrendamiento desde diciembre del dos mil seis hasta el mes de
noviembre del dos mil siete, por la suma total de US $40,043.52 ddlares

americanos; si mbargo, no presenta ningun recibo de arrendamiento

_-cancela en donde conste que en efecto pagd por los meses de abril a

iembre del dos mil siete; y, 3) Con relacion a la carta que adjunta en
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fotocopia, fechada el veintidés de noviembre de dos mil seis, en esta se
declara que la citada arrendadora recibié el pago de los arriendos hasta el
mes de noviembre del dos mil siete; sin embargo dicha fotocopia ha sido
legalizada el doce de mayo del dos mil diez, por lo cual adquiere fecha
cierta el indicado dia, mes y afo, no antes; por tanto no esta acreditado
de manera fehaciente, que en verdad se efectud el pago de los arriendos

hasta el citado mes de noviembre.

j 5. FUNDAMENTOS DE LA APELACION.

Mediante escrito de la pagina cuatrocientos treinta y cuatro, la

demandada SIGDELO S.A., interpone recurso de apelacion contra la
sentencia de primera instancia, alegando que: 1) El A quo no ha valorado
el documento de fecha veintiocho de noviembre de dos mil seis que
acredita el pago valido de las rentas desde el mes de diciembre de dos
mil seis hasta el mes de noviembre de dos mil siete, por la suma de US$
40,043.52 dolares americanos, efectuado a dofa Veronica Marcos Ayre;
que el referido pago resulta valido, por cuanto se efectu6¢ antes de que el
derecho de propiedad de la demandante se inscribiera en los Registros
Publicos; y, 2) No se ha tomado en cuenta los recibos emitidos por la
SUNAT, correspondientes al periodo que va desde el mes de diciembre

el dos mil seis hasta el mes de noviembre de dos mil siete, asi como
tampoco se ha valorado el formato de guia para arrendamiento de la
SUNAT, en el que se establece como monto de alquiler un valor similar
que el consignado en el documento del veintidos de noviembre de dos mil
seis (US$ 40,043.52 ddlares americanos); de igual modo tampoco se ha
valorado la relacion de cheques pagados por SCOTIABANK PERU
S.A.A., en los cuales consta la entrega a dona Verénica Marco Ayre de

la suma de $ 40,043.52 doélares americanos.

6. SENTENEIA DE VISTA.

— — Los_dteces Superiores de la Quinta Sala Civil de la Corte Superior de

usticia de Lima expiden la sentencia de vista de fecha veintitrées de
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setiembre de dos mil catorce, de fojas cuatrocientos setenta y nueve, que
confirma la sentencia apelada que declara fundada la demandada; en
consecuencia, ordenan a la parte demandada cumpla con pagar los
arrendamientos respecto del inmueble sub litis, correspondientes a los
meses de abril a noviembre del dos mil siete, por la suma de US $ 32,460
nuevos soles, fundamentando la decision en lo siguiente: 1) Que
1 atendiendo a los argumentos de la apelacion, es de sefalar que si bien a
AN fojas doscientos treinta obra la declaracion escrita, de fecha veintiocho de
noviembre de dos mil seis, de Veronica Marcos Ayre, en la cual ésta
declara haber recibido de parte de la recurrente SIGDELO S.A la suma de
US $ 40,043.52 dolares americanos, correspondiente al pago de las
rentas del mes de diciembre del dos mil seis y de enero hasta noviembre
de dos mil siete, por concepto de arrendamiento del inmueble sub litis,
cabe senalar que, no obstante que la referida documental consigna como
fecha de emision el veintiocho de noviembre de dos mil seis, su fecha
cierta data recién del doce de mayo de dos mil diez, (en que es
certificada), por lo que no genera conviccidon en este Colegiado en
relacion a si el pago alli reconocido se efectu¢ antes o despuées de que la

actora Rosina Liliana Zanabria Zacarias adquiriera la propiedad del predio

sub materia, teniendo en cuenta que la adquisicion por parte de esta
ultima se publicité con fecha veinticinco de abril de dos mil siete, conforme
es de verse del asiento DO0004 de la copia literal de la Partida Electrénica
N° 49040054; y, 2) Que, de otra parte, la guia para arrendamiento -
SUNAT, que corre a fojas doscientos veintisiete, en la que se sefala
como monto de alquiler la suma de S/ 129,140.35 nuevos soles, tampoco
genera conviccion en este colegiado como medio probatorio que acredite
el pago de arrendamiento, por los meses de abril a noviembre de dos mil
siete, pues de éste no se desprende que se trate de un pago por los

meses antes referidos; que de igual forma los vouchers de pago que

y ctuado por concepto de arrendamiento por los meses anteriormente
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referidos; que, por esa misma razoén, la relacion de cheques pagados que

corre a fojas doscientos treinta y dos, tampoco generan conviccién de que

el monto que alli se indica, realmente corresponda al pago de los meses

de arriendo que son materia de controversia, por lo que de un analisis
probatorio en conjunto de las documentales antes referidas, y al no haber

en autos medio probatorio que de manera contundente, ya sea recibos

de pago, o, declaracion con fecha cierta, durante la vigencia de la
propiedad de Verodnica Marcos Ayre, acredite el pago de la merced

[ ] conductiva por los meses materia de controversia; no se puede llegar a
/ concluir que la demandada haya efectuado un pago anticipado respecto

de estos a la nombrada ex propietaria.

lll. RECURSO DE CASACION.
Esta Sala Suprema, mediante resolucion de fecha treinta de julio de dos

mil quince, de folios cuarenta y uno del cuaderno de casacion, ha

R declarado procedente el recurso de casacion interpuesto por la
demandada SIGDELO S A, por las siguientes causales:
Infraccion normativa procesal del articulo 139 incisos 3 y 5 de la

Constitucion Politica del Peru, alega que la sentencia recurrida adolece
de una motivacion aparente y arbitraria e insuficiente evaluacion de la
prueba del documento de fecha cierta del veintiocho de noviembre de
dos mil seis y de la relacion de cheques pagados; que la demandante
reclama el pago de unas rentas derivadas de un alquiler sobre el predio
sub materia, sin embargo, esas rentas fueron pagadas a la anterior
propietaria, cuando aun no se tenia conocimiento de la adquisicion del
referido predio por parte de la demandante; que para acreditar el pago de
las rentas a Verdonica Marcos Ayre, derivadas del alquiler del predio sub
materia, ha presentado una declaracion escrita de dicha persona de fecha
veintiocho de noviembre de dos mil seis, en la que aquélla precisa que ha
recibido la suma de US$ 40,043.52, por las rentas del mes de diciembre

de dos mil seis y de enero hasta noviembre de dos mil siete, documento

a cierta del veinticuatro de abril de dos mil siete la cual no ha sido
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evaluada por la Sala; finalmente con fecha veinticuatro de abril de dos mil
siete, SCOTIABANK emite el reporte de la relacion de los cheques
cobrados durante el mes de diciembre de dos mil seis en donde figura
que ese mes y ano, se cobro el cheque por la suma de US$ 40,043.52, el
cual corresponde a las rentas pagadas a Veronica Ayre Marcos por el
mes de diciembre del dos mil seis y de enero hasta noviembre de dos mil
siete sobre el predio sub litis; que debe advertirse que ese reporte es de
p un dia anterior al que se publicita la adquisicion del predio sub litis por
A i parte de la demandante; ademas que, el monto del cheque que se indica,
/ / es coincidente con el que se sefala en la Carta de fecha veintiocho de

L'/ noviembre de dos mil seis emitida por Verdnica Ayre Marcos.

IV. MATERIA JURIDICA EN DEBATE.

Que, la materia juridica en debate en el presente proceso, se centra en

<\ determinar si la sentencia de segunda instancia incurre en infraccion
\ normativa de las normas denunciadas, esto es, si se ha vulnerado el
derecho al debido proceso y la tutela jurisdiccional efectiva al incurrir de

una indebida motivacion, al no haber efectuado una valoracion conjunta y

razonada de los medios probatorios.

V. FUNDAMENTOS DE ESTA SUPREMA SALA.

PRIMERO.- Ante todo, en materia de casacion es factible ejercer el

control de las decisiones jurisdiccionales, para determinar si en ellas se
han infringido o no las normas que garantizan el derecho al debido
proceso, tomandose en consideracion que éste supone el cumplimiento
de los principios y de las garantias que regulan el proceso como
instrumento judicial, cautelando sobre todo el ejercicio del derecho de
defensa de las partes en litigio.

SEGUND Procediendo al analisis de la infraccion contenida en el

MU
a

| debido proceso, consagrado en el inciso 3 del articulo 139 de la

al 11l de la presente resolucién, es menester indicar que el derecho
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Constitucion Politica del Estado, comprende a su vez, entre otros
derechos, el de obtener una resolucion fundada en derecho, mediante las
sentencias en las que los jueces y tribunales expliciten en forma suficiente
las razones de sus fallos, con mencion expresa de los elementos facticos
y juridicos que los determinaron, norma que resulta concordante con lo
preceptuado por el inciso 3 del articulo 122 del Cdédigo Procesal Civil y el

articulo 12 de la Ley Organica del Poder Judicial. Del mismo modo debe

/ precisarse que la_exigencia de la motivacion suficiente, prevista en el
‘ inciso 5 del referido articulo, garantiza que el justiciable pueda comprobar
que la solucion del caso 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 sélo vulnera las normas legales citadas, sino

también principios de rango constitucional.

TERCERO.- Que, el articulo 197 del Cddigo Procesal Civil regula la
valoracion de la prueba, en los siguientes términos: “Todos los medios
' probatorios son valorados por el Juez en forma conjunta, utilizando su

apreciacion razonada. Sin embargo, en la resolucion solo seran
xpresadas las valoraciones esenciales y determinantes que sustentan su
decision”. En virtud del numeral glosado, los medios probatorios forman
una unidad y como tal deben ser examinados y valorados por el Juzgador
en forma conjunta, confrontando uno a uno los diversos medios de
prueba, puntualizando su concordancia o discordancia, para que a partir
de dicha evaluacion el juzgador se forme una cabal conviccion respecto
del asunto en litis, Michele Taruffo al respecto sefiala: “la funcion principal
de la prueba es ofrecer al juzgador informacion fiable acerca de la verdad
de los hechos en litigio. En realidad, al comienzo de un proceso, los
hechos se presentan en formas de enunciados facticos caracterizados por
un estatus epistémico de incertidumbre. Asi, en cierto sentido, decidir

y sobre los h 0s significa resolver esa incertidumbre y determinar, a partir
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de de los medios prueba presentados, si se ha probado la verdad o

falsedad de esos enunciados (...)"".

CUARTO.- Asimismo, si bien no esta dentro de la esfera de las facultades
de la Corte de Casaciéon efectuar un nuevo examen critico de los medios
probatorios que han servido de base a la sentencia recurrida, los que
formaran conviccion para el respectivo pronunciamiento; no es menos
cierto que en algunos casos la arbitraria evaluacion de la prueba por la

instancia inferior, origina un fallo con una motivacion aparente que no

-~

corresponde a los criterios legales ni para la seleccion del material factico,

~

ni para la apreciacion logica y razonada de la prueba; o, en algunos casos

se vulnera el derecho subjetivo de las partes a intervenir en la actividad
probatoria para demostrar sus afirmaciones, lo que faculta a esta Sala
Casatoria a revisar la actividad procesal en materia de prueba, toda vez,
que no solo la admisién y la actuaciéon del medio probatorio constituye una
garantia del derecho fundamental a probar, sino ademas que este medio

de prueba —incorporado al proceso por los principios que rigen el derecho

probatorio, como pertenencia, idoneidad, utilidad y licitud- sea valorado
\ debidamente

QUINTO.- Que, la Sala de mérito arriba a la conclusiéon que no se ha

acreditado el pago por concepto de arriendos desde del mes de abril a

noviembre del afio dos mil siete, pues las pruebas no le han causado

S&

conviccion, entre ellas, sefala que la declaracion escrita de fecha
veintiocho de noviembre de dos mil seis de Veronica Marcos Ayre, en la
cual ésta declara haber recibido de parte de la recurrente SIGDELO S.A
la suma de US $ 40,043.52 doélares americanos correspondiente al pago
de las rentas de los referidos meses, recién adquiere fecha cierta el doce
de mayo de dos mil diez, fecha muy posterior a la adquisicion del predio

por parte de la actora Rosina Liliana Sanabria Zacarias; sin embargo, no

MRUFF
131.

“Michele La Prueba, Marcial Pons Ediciones Juridicas y Sociales S.A., Madrid 2008, p.
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se ha tomado en cuenta que la certificaciéon no corresponde a una copia
simple, sino mas bien a una copia legalizada, cuya fecha data del
veinticuatro de abril del dos mil siete; asimismo se advierte que no se ha
tomado en cuenta que la suma de renta reconocida por Veronica Marcos
Ayre, es coincidente con el registro emitido por SCOTIABANK referente la

relacion de cheques pagados en dolares americanos.

) SEXTO.- De lo analizado se colige que la sentencia recurrida, solo se
limita a realizar un descripcion incompleta de los referidos medios

probatorios sin realizar un analisis del contenido de los mismos, de

manera tal que mantenga una conexion logica con los hechos materia del
conflicto, y pueda sustentarse en ellos una conclusion acerca de la verdad
de tales hechos; también se advierte que no se ha compulsado los
medios probatorios de manera conjunta y razonada para dilucidar si se ha
efectuado el pago de arrendamiento respectivo; por lo que siendo ello asi,
se concluye que la Sala Superior ha emitido una resolucion con infraccion
del derecho a una debida motivacion, contenida en el articulo 139 inciso 5
de la Constitucion, en sus manifestaciones del derecho a probar y de la
debida valoracion probatoria, observando los criterios o principios logicos

el razonamiento, lo que determina la nulidad insubsanable de la
recurrida a tenor de lo dispuesto en el articulo 171 del Cédigo Procesal
Civil.

VI. DECISION.

A) Por estos fundamentos, de conformidad con el articulo 396 numeral 1°
del Coédigo Procesal Civil: Declararon FUNDADO el recurso de
casacion interpuesto por la demandada SIGDELO S.A obrante a fojas
cuatrocientos noventa y seis; en consecuencia NULA la sentencia de
vista de fecha veintitrés de setiembre de dos mil catorce, de fojas

cuatrocientos setenta y nueve.

NARON que la Quinta Sala especializada en lo Civil de la Corte

Superior de Justicia de Lima emita nueva resolucion con arreglo a
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derecho teniendo en cuenta las consideraciones de este Supremo
Tribunal, contenidas en la presente resolucion.
C) DISPUSIERON la publicacion de la presente resolucion en el diario
oficial “El Peruano”, bajo responsabilidad; en los seguidos por Rosina
Liliana Sanabria Zacarias con SIGDELO S.A y otra, sobre pago de
arrendamiento; y los devolvieron. Interviene como ponente la Jueza
Suprema senora del Carpio Rodriguez.
SS.
ALMENARA BRYSON
WALDE JAUREGUI & WL
DEL CARPIO RODRIGUEZ @ylj
CUNYA CELI

CALDERON PUERTAS SE PUBLICO-CONFORME A LEY

- LS
) <

SECRETARIO
SALA CIVIL PERMANENTE
CORTE SUPREMA

=else 12 5 ENE

™o
=

El Relalor de la Sala que suscribe certifica: Que el sefior Juez Supremo Almenara
Bryson, Presidente ce esta Sala Suprema no suscribe la presente resolucion,
habiendo dejado su voio en relatoria de conformidad con lo acordado el dia ce la

votacion, segun consta en la tablila y regi

la suscripcion — N

“correspondiente, por cuantc
derecho, lo que le imposibilita

presenta una dolencia fisica en el miembro superi

........ AN N
SAVIN CAMPANA CORDOVA

Relator
Sala Civil Permanente de la Corte Suprema

12



