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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CASACION N° 501 — 2014
LIMA
DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA

FENECIMIENTO DE TiTULO PARA POSEER.

Respecto a la posesién precaria el articulo 911 del
Cadigo Civil, contempla dos supuestos, siendo que para
el caso del segundo supuesto referido al fenecimiento del
titulo, si bien no precisa los motivos del fenecimiento, es
légico concebir que dicha extincion se deba a causas
tanto intrinsecas o extrinsecas al mismo acto o hecho,
ajenas o no a la voluntad de las partes involucradas.
Entendiéndose que el acto o el hecho existente en que el
recurrente venia sustentando su posesion, al momento
de la interposicion de la demanda ha variado; variacion
que deja de justificar la posesién del recurrente. Art. 911
del Cadigo Civil.

Lima, cuatro de setiembre de dos mil catorce.-

LA SALA CiviL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA
RePUBLICA: Que, después de revisar el expediente con numeracion
asignada: quinientos uno — dos mil cuatro en esta Sede, sobre proceso de
desalojo por ocupacién precaria, en Audiencia Publica de la data, con
informe oral y emitida la votacion de la Suprema Sala conforme a la Ley

Organica del Poder Judicial, se expide la siguiente sentencia:

e

e

e

1.- MATERIA DEL RECURSO:

Que se trata del recurso de casacion interpuesto por el demandado
Bacilio Teodocio Ascencio Rivera, (fojas cuatrocientos cuatro), contra
la sentencia de segunda instancia, (fojas trescientos setenta y ocho), del

veintiséis-de noviembre de dos mil trece, que revocd la sentencia

da, (fojas trescientos once), del veintiséis de julio de dos mil trece,

que declaré improcedente la demanda, por imposibilidad juridica de la
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“pretension formulada por el demandante; la misma que, reformandola
d%;claré fundada la demanda de desalojo por ocupacion precaria, en
cénsecuencia, ordendé que los demandados cumplan con desocupar el
inmueble ubicado en el jiron Pedro Ruiz numero 767, urbanizacion San
Gregorio, distrito de Brena, provincia y departamento de Lima, en el
término de seis dias, bajo apercibimiento de lanzamiento en caso de
incumplimiento; con costas y costos, que se liquidaran en ejecucion de

sentencia.

2.- ANTECEDENTES:

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

infraccidn normativa denunciada, es necesario realizar las siguientes
precisiones facticas sobre este proceso, ya que sin hechos no se puede
aplicar el derecho, para cuyo efecto se puntualiza un resumen de la

controversia suscitada, materia del presente recurso:

ETAPA POSTULATORIA DEL PROCESO

2.1).- Interposicion de la Demanda.- Que, Jhon Rusel Hurtado

Valencia, a través de su escrito que presentd el ocho de setiembre de
dos mil once (fojas doce y veinte), interpuso demanda (de desalojo por
)eﬂpaci()n precaria) contra Bacilio Teodocio Ascencio Rivera, Carlos
1/‘Alberto Avellaneda Diaz, Liliana Milagros Carbonel Zevallos, Luis Martin

/ Montoya Ucariegue y Rosario Pilar Tipiani Marquez, para que le restituyan

=4 . . . . L .
& la posesion del inmueble, de su propiedad, ubicado en el jirobn Pedro Ruiz

N° 767, urbanizacion San Gregorio, distrito de Brefa, provincia y
departamento de Lima. Para cuyo efecto alega los siguientes
fundamentos facticos: 1) Que, adquirié el inmueble el quince de mayo de
k’ dos mil-diez, conforme se verifica de la partida registral (fojas seis). 2) El

andante en forma amigable y civilizada en repetidas oportunidades ha
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/ trétado de conversar con los ocupantes del inmueble, a fin de llegar a un
bden acuerdo, sin embargo, obtuvo una respuesta negativa de los
hébitantes del bien de su propiedad. 3) Pero como con los demandados,
entre ellos el recurrente, de manera verbal, no han llegado a un acuerdo
para que se retiren del inmueble o formalizar contratos de arrendamiento,
se ha visto obligado a proceder con la invitacion al centro de conciliacion,

a la misma que no concurrieron (fojas siete).

ETaPA DE ABSOLUCION

/ J 2.2).- Contestacion.- Que, el demandado Carlos Alberto Avellaneda
ﬂ'ﬁ Diaz, mediante escrito que ingreso el veintiocho de noviembre de dos mil
/ once (fojas treinta y ocho), contestd la demanda, en la que: 1) Alega que
tiene la posesion del citado bien, pero del segundo piso, por lo que no
tiene la calidad de ocupante precario. 2) El demandante pretende
sorprender al Juzgado puesto que en la partida registral senalada por el
demandante se deja constancia que existe titulo pendiente y/o
“ ) suspendido, e incompleto, faltando las fojas 2-5, 3-5 y 5-5, por lo que se
| debe establecer gue la madre del demandante otorga anticipo de legitima
sobre la propiedad (fojas treinta), pero de este acuerdo suscribe con su
suegro un contrato de compraventa, quitando los alquileres a su sefiora
madre, para posteriormente celebrar de regreso un contrato de
compraventa. 3) Que, tiene un contrato de arrendamiento, el cual no
_,/(egecié al encontrarse vigente el mismo desde el uno de junio de dos mil
/ once (fojas veintiocho.
2.3).- Contestacidon.- Que, el demandado Bacilio Teodocio Ascencio

Rivera, a través del escrito que presento el veintiocho de noviembre de

(fojas cincuenta y ocho), contesté la demanda, en la que:
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- respecto al local comercial sito en el jiron Pedro Ruiz Gallo numero 767,

en el distrito de Brefa, por lo que no tiene calidad de ocupante precario, y
sefala que el accionante ha omitido consignar paginas de la partida
registral materia de autos.

2.4).- Contestacion.- Que, la demandada Rosario Pilar Tipiani

Marquez, mediante escrito que ingresé el veintiocho de noviembre de dos
mil once (fojas setenta y seis), contesto la demanda, en la que, arguye los
mismos argumentos expuestos por sus co-demandados, en el sentido que
tiene un contrato de arrendamiento.

Por resoluciéon numero doce (fojas ciento cincuenta), del quince de junio
de dos mil doce, se declara rebelde a los co-demandados Liliana Milagros

Carbonel Zevallos y Martin Montoya Ucariegue.

DESPACHO SANEADOR Y PUNTOS CONTROVERTIDOS

2.5.).- Saneamiento Procesal.- Que, mediante la resolucion numero

W\Jdiecisiete (fojas doscientos seis), expedida en la Audiencia Unica del trece

~

s

de setiembre de dos mil doce, se declar6: saneado el proceso por existir
una relacion juridica procesal valida entre las partes.

2.6.).- Puntos Controvertidos.- Luego, a fojas doscientos seis, en la

misma audiencia de la data (referida en el parrafo anterior), se fij6 como

punte controvertido:

D/;t(erminar: A) si los demandados Bacilio Teodosio Ascencio Rivera,
/Alberto Avellaneda Diaz, Liliana Carbonel Cevallos, Martin Montoya
Ucariegue, Rosario del Pilar Tipiani Marquez, se encuentran ocupando en
calidad de precarios, el bien inmueble ubicado en el Jiron Pedro Ruiz
numero 767, Urbanizacion San Gregorio en el distrito de Brefia, Provincia
y Departamento de Lima.

B) Si

ueble.

rresponde la restitucion a favor de la parte demandante del



CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CASACION N° 501 — 2014
LIMA
DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA

‘ _C) Si la parte demandada ostenta algun titulo que legitime su posesion del

inmueble.
|

ETAPA DECISORIA E IMPUGNATIVA

2.7.).- Sentencia _de Primera Instancia.- El Juez del Tercer Juzgado

Especializado en lo Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima, expidio
la sentencia (fojas trescientos once), del veintiséis de julio de dos mil
trece, declard improcedente la demanda por imposibilidad juridica de la
pretension formulada por el demandante. Pues el Juez considero: A) Que,
de los contratos de arrendamiento anexados por los demandados, se
advierte que aquellos ostentan la posesion de diversas secciones del
inmueble, lo cual al no haber sido negado por el demandante, no puede
pretender fusionar tres pretensiones distintas respecto a la ocupacion
separada de diversas secciones del inmueble materia de proceso, siendo
entonces, que la pretension demandada contiene un imposible juridico por
Npretender demandar en una sola demanda a varios ocupantes precarios

dentro de un mismo bien inmueble.

2.8.).- Recurso de Apelacién.- Que, el demandante Jhon Rusel Hurtado

Valencia, el nueve de agosto de dos mil trece, interpuso recurso de
apﬁlamon (fojas trescientos veinticinco), mediante el cual alega: que la
sentencia apelada no ha analizado las pruebas plenas presentadas, y
dej6 de considerar no solo la calidad de propietario unico, absoluto frente
al bien, sino que deviene en injusta pues no ha tenido en consideracion
que se ha probado que la posesion de los demandados es precaria, sin

titulo alguno, ni es de buena fe, toda vez que no existe un contrato de

arrendamiento _suscrito o celebrado entre el demandante y los
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elaborado un seudo contrato con una tercera persona, dicho instrumento
aﬁécrifo no puede servir para ser considerado como un contrato o titulo,
ya que se ha elaborado con argucias, mala fe; e incluso ha presentado
una jurisprudencia que es enfatica en sefialar que carece valor probatorio

un contrato celebrado por quien no es propietario del bien.

PLURALIDAD DE LA INSTANCIA

2.9.).- Sentencia de Revision.- Los Jueces Superiores de la Segunda

Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima, expidio la sentencia de
revision, (fojas trescientos setenta y ocho), del veintiséis de noviembre de
dos mil trece, que revoco la sentencia apelada, (fojas trescientos once),
del veintiséis de julio de dos mil trece, que declardé improcedente la
demanda, por imposibilidad juridica de la pretension formulada por el
demandante; la misma que, reformandola declaré fundada la demanda de
desalojo por ocupacion precaria, en consecuencia, ordend que los
demandados cumplan con desocupar el inmueble ubicado en el jiron

Pedro Ruiz numero 767, urbanizacion San Gregorio, distrito de Brena,

provincia y departamento de Lima, en el término de seis dias, bajo

apercibimiento de lanzamiento en caso de incumplimiento; con costas y

costos, que se liquidaran en ejecucion de sentencia. Pues la Sala

Superior, reviso que:

T T') constan en el expediente las copias certificadas de los contratos de
arrendamiento, todos de fecha uno de enero de dos mil once, suscritos
por Gloria Josefina Echevarria de Hurtado con los demandados (fojas
veintiocho al veintinueve, cuarenta y ocho al cuarenta y nueve y sesenta y
seis a sesenta y siete), en los que la senora Echevarria de Hurtado,

intervino como arrendadora y declaré ser propietaria del inmueble sub

re el particular, del analisis y revision de la partida (fojas tres a

&/ litis.
eis), se tiene que el accionante mediante Escritura Publica del veintiséis
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ﬁe abril de dos mil cuatro adquirid el predio sub-litis en mérito del anticipo
d‘!e legitima, tal adquisicion fue inscrita el veintiuno de mayo de dos mil
cuatro. Asimismo, el dos de junio de dos mil diez se celebro la
compraventa efectuada por el accionante a los co-propietarios Dalila del
Pilar Rojas Lopez, adquirid nuevamente el predio.

B) De lo antes detallado se concluye que, a la fecha de celebracién de los
contratos de arrendamiento antes indicados, Gloria Josefina Echevarria
de Hurtado ya no era propietaria del inmueble materia de desalojo, de
manera que los actos juridicos que contienen dichos contratos, conforme
a lo normado en el articulo 220 del Coédigo Civil, resultarian nulos por
existir un vicio estructural en su formacion, pues su objeto (entiendase
prestacion) seria juridicamente imposible al haber sido celebrado por una
persona natural, que no era titular del bien sub litis -articulo 219° inciso 3
del Caédigo Civil-.

Y C) Ademas, también estaria incursa en la causal de nulidad regulada en
él numeral 8) del articulo 219 del Coédigo Civil, esto es, contra el orden
publico y las buenas costumbres, toda vez que conforme al articulo 923
del Codigo Civil, unicamente el propietario, es quien puede disponer de la
propiedad via contrato de arrendamiento, en forma personal o a traves de
apoderado. Por lo que los demandados no poseen en el bien sub litis un

_titulo que permita aclarar la legitimidad de su posesion.

= ETAPA EXTRAORDINARIA — PROCEDIMIENTO CASATORIO

3.- CAUSALES POR LAS QUE SE DECLARO PROCEDENTE EL RECURSO DE CASACION:

Que, el recurso de casacion interpuesto por el demandado Bacilio
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l|::atorce (fojas cincuenta y cinco del cuaderno de casacion), por la primera

causal del articulo 386 del Cédigo Procesal Civil, en la cual se denuncio

infraccién normativa del articulos 911 del Cédigo Civil.

4.- MATERIA JURIDICA EN DEBATE

Que, la materia juridica en debate estriba en determinar si el recurrente
tiene o no la condicion de ocupante precario, puesto que su posesion se
encuentra respaldada por el contrato de arrendamiento, es decir titulo que

justifica el uso del bien inmueble.

5.- FUNDAMENTOS JURIDICOS DE ESTE SUPREMO TRIBUNAL DE CASACION

PRIMERO.- Que, al momento de calificar el recurso de casacion se ha
declarado la procedencia por la causal de infraccién normativa por vicios
in iudicando como fundamentacion de la denuncia y, ahora, al atender sus
efectos, es menester realizar, el estudio y analisis de la causal referida a
infracciones materiales (de acuerdo al orden precisado en la presente
resolucion y conforme al recurso interpuesto). Asimismo, conforme a lo
dispuesto en el inciso 4 del articulo 388 del Cdédigo Procesal Civil,
modificado por Ley numero 29364, que requiere: “(...) 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 indicaré hasta doénde debe

alcanzar la nulidad. Si fuera revocatorio, se precisara en qué debe
consistir la actuacion de la Sala. Si el recurso contuviera ambos pedidos,

deberé entenderse el anulatorio como principal y el revocatorio como

subordinado. el casacionista indic6 que su pedido casatorio es

Specto a la infraccion normativa material.
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nocivo para el sistema juridico, que se debe subsanar mediante las

funciones del recurso de casacion.

TERCERO.- Que, respecto a la procedencia del recurso de casacion por
la causal contenida en el acapite:

(/y a) Infraccion normativa del articulo 911 del Coédigo Civil; alega que no
tiene la condicion de ocupante precario, tampoco sus codemandados, ya
que su posesion se encuentra amparada por el contrato de arrendamiento
que se ha celebrado por cada uno de los pisos, que son independientes,

_con ingresos diferentes, en consecuencia la posesion no es precaria ya

.l que tienen titulos que justifica el uso del bien y vinculo contractual
validamente reconocido; ademas el contrato de arrendamiento suscrito
con la madre del demandante no ha fenecido y sigue vigente al no haber

sido resuelto.

CUARTO.- Que, para analizar la infraccion normativa de la norma aludida,
~ veamos el contenido de sus disposiciones y su pertinencia, asi tenemos,
| que: sobre la “Posesion precaria” el articulo 971 del Cédigo Civil, dispone:

“la posesion precaria es la que se ejerce sin titulo alguno o cuando el

que se tenia ha fenecido.”.

QUINTO.- Que, para subsumir la denuncia precedente del recurrente

sobre el _argumento de tener contrato de arrendamiento, la doctrina

rudencial vinculante establecida por la Corte Suprema de Justicia

de la Republica mediante el Cuarto Pleno Casatorio Civil — contenido en
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Ia\‘ Casacion N° 2195 — 2011 — Ucayali, del trece de agosto de dos mil

doce, publicada el catorce de agosto de dos mil trece, dispone: “ 1. Una

persona tendra la condicion de precaria cuando ocupe un inmueble ajeno,

sin pago de renta y sin titulo para ello, o cuando dicho titulo no genere

ningun efecto de proteccion para quien lo ostente, frente al reclamante,

por haberse extinguido el mismo. 2. Cuando se hace alusion a la carencia

de titulo o al fenecimiento del mismo, no se esta refiriendo al documento

que haga alusion exclusiva al titulo de propiedad, sino a cualquier acto

Juridico que le autorice a la parte demandada a ejercer la posesion del

C/w bien, puesto que el derecho en disputa no sera la propiedad sino el
derecho a poseer. 3. Interpretar el articulo 585 del Codigo Procesal Civil,

en el sentido que por ‘restitucion” del bien se debe entender como
entrega de la posesion que protege el articulo 911 del Codigo Civil, para
garantizar al sujeto a quien corresponde dicho derecho a ejercer el pleno

w ) disfrute del mismo, independientemente si es que es propietario o no. 4.
‘Establecer, conforme al articulo 586 del Codigo Procesal Civil, que el
sujeto que goza de legitimacion para obrar activa no solo puede ser el
propietario, sino también, el administrador y todo aquel que se considere
tener derecho a la restitucion de un predio. Por otra parte, en lo que atarie

a la legitimacion para obrar pasiva se debe comprender dentro de esa

,@uacfén a todo aquel que ocupa el bien sin acreditar su derecho a

> o

/"/,V

permanecer en el disfrute de la posesion, porque nunca lo tuvo o el que
tenia fenecio. 5. Se considera como supuestos de posesion precaria a los
siguientes: 5.1 Los casos de resolucion extrajudicial de un contrato,
conforme a lo dispuesto por los articulos 1429 y 1430 del Codigo Civil. En
estos casos se da el supuesto de posesion precaria por haber fenecido el

titulo abilita al demandado para seguir poseyendo el inmueble. Para

0, bastara que el Juez, que conoce del proceso de desalojo, verifique el

cumplimiento de la formalidad de resolucion prevista por la ley o el

10
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contrato, sin decidir la validez de las condiciones por las que se dio esa
I/

\

resolucion. Excepcionalmente, si el Juez advierte que los hechos revisten
mayor complejidad, podra resolver declarando la infundabilidad de la
derrj[anda, mas no asi la improcedencia. 5.2 Sera caso de titulo de
posesion fenecido, cuando se presente el supuesto previsto por el articulo
1704 del Codigo Civil, puesto que con el requerimiento de la devolucion
del inmueble se pone de manifiesto la voluntad del arrendador de poner
fin al contrato. No constituira un caso de titulo fenecido el supuesto
contemplado por el articulo 1700 del Codigo Civil, dado que el solo
vencimiento del contrato de arrendamiento no resuelve el contrato sino
que, por imperio de la ley, se asume la continuacion del mismo hasta que
el arrendador le requiera la devolucion del bien. Dada esta condicion,
recién se puede asumir que el poseedor ha pasado a constituirse en
poseedor precario por fenecimiento de su titulo. 5.3 Si en el tramite de un
proceso de desalojo, el Juez advierte la invalidez absoluta y evidente del
titulo posesorio, conforme lo prevé el articulo 220 del Caédigo Civil, sdlo
analizara dicha situacion en la parte considerativa de la sentencia —sobre
la nulidad manifiesta del negocio juridico-, y declarara fundada o
infundada la demanda unicamente sobre el desalojo, dependiendo de cual

:j’?s, titulos presentados por las partes es el que adolece de nulidad

manifiesta. 5.4 La enajenacion de un bien arrendado, cuyo contrato no

< estuviera inscrito en los registros publicos, convierte en precario al

arrendatario, respecto del nuevo duerio, salvo que el adquiriente se
hubiere comprometido a respetarlo, conforme a lo dispuesto por el articulo
1708 del Cédigo Civil. 5.5 Cuando el demandado afirme haber realizado
edificaciones o modificaciones sobre el predio materia de desalojo —sea
de buena o mala fe-, no justifica que se declare la improcedencia de la
emanda, bajo el sustento de que previamente deben ser discutidos

dichos derechos en otro proceso. Por el contrario, lo unico que debe

11
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)
vej:riﬁcarse es si el demandante tiene derecho o no a disfrutar de la
pqisesién que invoca, dejandose a salvo el derecho del demandado a
refé:lamar en ofro proceso lo que considere pertinente. 5.6 La mera
alegacion del demandado, en el sentido de haber adquirido el bien por
usucapion, no basta para desestimar la pretension de desalojo ni declarar
la improcedencia de la demanda, correspondiendo al Juez del desalojo
valorar las pruebas en las cuales sustenta el demandado su derecho
invocado, sin que ello implique que esta facultado para decidir sobre la
usucapion. Siendo asi, se limitara a establecer si ha surgido en él la
conviccion de declarar el derecho de poseer a favor del demandante. De
declararse fundada la demanda de desalojo por precario, en nada afecta
lo que se vaya a decidir en otro proceso donde se tramite la pretension de
usucapion, puesto que el usucapiente tendra expedito su derecho para
solicitar la inejecucion del mandato de desalojo o en todo caso para
solicitar la devolucion del inmueble. 6. En todos los casos descritos, el
Juez del proceso no podra expedir una sentencia inhibitoria, sino que
debera de pronunciarse sobre el fondo de la materia controvertida, en el
sentido que corresponda, conforme a los hechos y la valoracion de las
pruebas aportadas. 7. En lo que concierne a lo dispuesto por el articulo
601 del Codigo Procesal Civil, cuando ya ha prescrito el plazo para
Wboner la pretension interdictal, el accionante no podra optar por

recurrir al desalojo para lograr la recuperacion de su bien. (...)”.

SEXTO.- Que, en ese sentido cuando el articulo 911 del Cadigo Civil hace
alusion a la carencia de titulo o al fenecimiento del mismo, no se esta
refiriendo al documento que haga alusién exclusiva al titulo de propiedad,

sino a cu ier acto juridico o circunstancia que hayan expuesto, tanto la

pa
de los fundamentos facticos tanto de la pretension, como de su

demandante, como demandada, ahora recurrente, en el contenido

12
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L contradiccion y que le autorice a ejercer el pleno disfrute del derecho a la
| osesion; hechos o actos cuya probanza pueden realizarla, a través de
cualquiera de los medios probatorios que nuestro ordenamiento procesal
admite; entendiéndose que el derecho en disputa no sera la propiedad

sino el derecho a poseer.

SETIMO.- Que, de la lectura del articulo denunciado bajo la causal de

infraccion normativa, queda claro que la figura del precario se va a
— presentar cuando se esté poseyendo sin titulo alguno, esto es, sin la
presencia y acreditacion de ningun acto o hecho que justifique el derecho
al disfrute del derecho a poseer —dentro de lo cual, desde luego, se
engloba al servidor de la posesion, a quien el poseedor real le encarga el
cuidado de un bien, esto es, por un acto de mera liberalidad y con
caracter gratuito, y que si no atiende el requerimiento del titular para la
devolucion del bien devendra en precario-, es decir, en este primer caso,
no necesariamente se requiere de la presencia de un acto juridico que
legitime la posesion del demandado, lo que no excluye también el caso
aquel en que el uso del bien haya sido cedido a titulo gratuito, sin existir

de por medio el pago de una renta.

/C)CTAVO.— Que, el segundo supuesto que contempla la norma es que el

/ﬁtulo de posesion que ostentaba el recurrente haya fenecido, sin precisar
c/ los motivos de tal fenecimiento, por lo que resulta logico concebir que
dicha extincion se puede deber a diversas causas, tanto intrinsecas o
extrinsecas al mismo acto o hecho, ajenas o no a la voluntad de las
partes involucradas; entendiéndose que el acto o el hecho existente, en el
que el ‘urrente venia sustentando su posesion, al momento de la

fposicion de la demanda, ha variado debido a un acto que puede o no

depender de la voluntad de las partes, variacion que deja de justificar la
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osesion del recurrente y, por ende, corresponde otorgarsela al

d mandante, por haber acreditado su derecho a tal disfrute.

NOVENO.- Que, en efecto, la no existencia de un titulo o el fenecimiento
del que se tenia —con el cual justificaba su posesion el recurrente- se
puede establecer como consecuencia de la valoracion de las pruebas
presentadas, de dicha valoracion es que surge en el Juez la conviccion de
la no existencia de titulo o que el acto juridico que lo origind contiene
algun vicio que lo invalida, como es una nulidad manifiesta prevista por

/ alguna de las causales del articulo 219 del Codigo Civil, o en todo caso,
cuando siendo valido el negocio juridico, éste ha dejado de surtir efectos
por alguna causal de resolucion o rescision, pero sin que el Juez del
desalojo se encuentre autorizado para declarar la invalidez, nulidad,
ineficacia, etcétera, de dicho acto juridico, por cuanto ello corresponde al

~Juez donde se discuta tal situacion.

DECIMO.- Que, en lo que atafie a la legitimacion para obrar pasiva del
recurrente, debe comprenderse dentro de esa situacion a todo aquel que
ocupa el bien sin acreditar su derecho a permanecer en el disfrute de la
posesion inmediata o que, en todo caso, en la realidad se han producido
/fz:esaparicién de los actos o hechos, juridicamente regulados vy
p'rotegidos, generando como efecto la pérdida del derecho a poseer. En
Z consecuencia, se presenta esta figura de precario en cualquier situacion
en la que falte un titulo —acto o hecho-, o este haya fenecido, en la cual
debera fundarse o justificarse la condicion de precario con el bien,
situacion que se imputa al recurrente y que habilita al reclamante —sea

titulo de pietario, poseedor mediato, administrador, etc.,- pedir vy

r el disfrute del derecho a poseer. Por ello, el recurrente tendra la

ondicién de precario cuando ocupe un inmueble ajeno, sin pago de renta

14
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sin titulo para ello, o cuando dicho titulo, seguin las pruebas presentadas
n el desalojo, no genere ningun efecto de proteccidén para quien ostente

posesion inmediata, frente al reclamante.

.NDECIMO.- Que, el Cuarto Pleno Casatorio, precisa que la enajenacion
de un bien arrendado, cuyo contrato no estuviera inscrito en los registros
publicos, convierte en precario al arrendatario, respecto del nuevo dueno,
salvo que el adquiriente se hubiere comprometido a respetarlo, conforme
a lo dispuesto por el articulo 1708 del Cédigo Civil. En este caso, para

% que proceda la demanda de desalojo por precario, se debera exigir que el

A’J demandante haya requerido, en forma previa a la demanda, mediante
documento de fecha cierta, la devoluciéon del inmueble o, en todo caso,
que en el contrato de compraventa haya manifestado que no continuara el

"\ arrendamiento. En este ultimo supuesto, tal decisién debe ponerse en
conocimiento del demandado, a partir del momento en que se celebro el
contrato de compraventa, acto después del cual el ocupante devendra en

precario.

DUODECIMO.- Que, la denuncia contenida en el quinto considerando de

esta resolucion, no puede ser atendible por cuanto los fundamentos del

r(-,}ou/rso de casacion son genéricos y guardan relacion con cuestiones de

/hé'cho y probanza, es decir, se dirigen, unicamente, a cuestionar la
/// actuacion y/o valoracion de los medios probatorios y/o las conclusiones
facticas de la instancia de meérito, con lo cual, es tipico, el recurrente
pretende que en sede casatoria se vuelvan a re-valorar las pruebas

(como: el contrato de arrendamiento, el titulo que justifica el uso del bien,

contractual, entre otros), lo que resulta impropio a los fines del

rso de casacion, pero que el impugnante considera, acreditarian que

tiene justificacion de estar poseyendo el bien inmueble sub litis; no
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obstante que las referidas pruebas ya han sido objeto y materia de
evaluacion, valoracion conjunta y de pronunciamiento por parte de las
instancias de meérito, que han resuelto la controversia planteada ante el
organo jurisdiccional al determinar con claridad y precision que: esta
acréditado que el demandante es propietario del inmueble sub litis al
haberlo adquirido mediante el anticipo de legitima y la compraventa del
veintiséis de abril de dos mil cuatro y quince de mayo de dos mil diez,
respectivamente, e inscrita la traslacion de dominio en la partida
electronica N° 47530431 de los Registros de propiedad Inmueble de los
Registros Publicos de Lima, es decir, ostenta la titularidad del derecho de
propiedad, debidamente inscrito en los Registros Publicos, el mismo que

resulta idéneo y suficiente para pretender la restitucion del bien.

DECIMO TERCERO.- Que, el recurrente para acreditar que cuenta con

titulo para ejercer la posesion respecto del inmueble materia de proceso,
presento el contrato de arrendamiento del uno de enero de dos mil once,
celebrado con la madre del demandante; sin embargo el demandante, le
hizo saber que adquirid el inmueble sub litis que comprende el bien que
ocupa y que debe regularizar su situacion, esto es, el recurrente tuvo
co;cyim‘(e'nto que su contrato de arrendamiento quedd sin efecto, es

deeir, sin titulo alguno para poseer, en razon de que el que tenia fenecio,

por la citada enajenacién, por lo tanto el recurrente tiene la calidad de

ocupante precario, ya que no existe vinculo contractual entre el
demandante y el recurrente, puesto que el contrato de arrendamiento
presentado por el recurrente con el cual sustenta su posesion fue suscrito
con la expropietaria, tercero ajeno al proceso. Ademas, el referido
contrato d e
Publi

mandante el inmueble sub litis.

rrendamiento no se encuentra inscrito en los Registros

§. El recurrente esta en la obligacion de desocupar y entregar al
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"g;emo CUARTO.- Que, en ese sentido, conforme a la doctrina
jurisprudencial vinculante, las alegaciones del recurrente, no impiden que
se| emita un pronunciamiento sobre l|la demanda de desalojo por
ocupacion precaria ni causan la imposibilidad de exigir la posesion dentro
de un proceso de desalojo. Por lo tanto, los érganos jurisdiccionales no

\
han incurrido en infraccion normativa de la norma que el recurrente

denuncia.
ﬂ DECIMO QUINTO.- Que, por los fundamentos juridicos expuestos, se
b verifica que la decision —resolutiva- adoptada mediante la sentencia de

revision, cumple con el deber de observar la garantia constitucional
contenida en los incisos 3 y 5 del articulo 139 de la Constitucion Politica

'\ 4 del Pera y el articulo 911 del Codigo Civil, es decir, los Jueces destinaron

las acciones y medidas judiciales necesarias para la consecucion del
derecho al debido proceso, motivacion de las resoluciones judiciales y
aplicacion de las normas juridicas pertinentes, sin infraccion de las
mismas; por lo que los Jueces Superiores no han incurrido en la infraccion

normativa denunciada.

DECIMO SEXTO.- Que, en tal contexto factico y juridico, al no
—configurarse el motivo de la infraccion normativa, el recurso de casacion

~ .
/"" debe ser desestimado en todos sus extremos y procederse conforme a lo

dispuesto en el articulo 397 del Cédigo Procesal Civil.

6.- DECISION EN CASACION:

é a) r estos fundamentos: Declararon INFUNDADO el recurso de

casacion interpuesto por el demandado Bacilio Teodocio
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Ascencio Rivera (fojas cuatrocientos cuatro), en consecuencia NO
CASARON la sentencia de segunda instancia, (fojas trescientos
setenta y ocho), del veintiséis de noviembre de dos mil trece,
expedida por la Segunda Sala Civil de la Corte Superior de Justicia
de Lima.

DISPUSIERON la publicacion de la presente resolucion en el diario
oficial “El Peruano”, bajo responsabilidad; en los seguidos por Jhon
Rusel Hurtado Valencia contra Bacilio Teodocio Ascencio Rivera,
Carlos Alberto Avellaneda Diaz, Liliana Milagros Carbonel Zevallos,
Luis Martin Montgya Ucariegue y Rosario Pilar Tipiani Marquez,
sobre desalojo porjocupacion precaria; y los devolvieron. Interviene

como ponente la Jueza Suprema sefiora Estrella Cama.
]
: f

PV \\ ’/
TELLO GILARDI A\ ) 2\1«%

ESTRELLA CAMA 5 '

RODRIGUEZ CHAVEZ *,Q\ ks ‘\”ﬁ "

CALDERON PUERTAZ

Ppral/sgo
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