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SUMILLA: Procede el desalojo por
ocupante precario, justificado en la
declaracion judicial de nulidad del titulo
que sustentaba la posesion del
demandado en el inmueble.

|
LA ﬁALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA

% dos de mayo de dos mil trece.-

DE
ocho| del dos mil doce, con sus acompanados; en audiencia publica de la

A REPUBLICA; vista la causa numero dos mil cuatrocientos treinta y
fecha; y producida la votacion de acuerdo a ley, emite la siguiente sentencia.

I. ASUNTO:
En-
I,*"'Fr nco Mucha interpone recurso de casacion, contra la Sentencia de Vista

A

\/
'\.,\jlo Civil y Afines de la Corte Superior de Justicia de Ucayali, que confirmé

presente proceso sobre desalojo por ocupante precario, Ulises Mario

—fecha siete de mayo de dos mil doce, expedida por la Sala Especializada

|\ la sentencia del veinticinco de octubre de dos mil once, obrante a fojas
\_ doscientos veinticuatro, que declaré fundada la demanda y ordena que el
~ demandado proceda a desocupar el bien materia de litis.

M
)

=
' Il. ANTECEDENTES:

DEMANDA:
\ Por escrito de demanda de fojas setenta y cinco, el Centro Comercial La
[ \"\ Gran Via S.A, interpone demanda de desalojo por ocupacion precaria contra
( \'ﬂl Ulises Mario Franco Mucha, a efecto de que este cumpla con desocupar y

(_\j hacerles entrega del Stand numero veintisiete, ubicado en el Primer Piso del
referido centro comercial, sito en Jirén Ucayali N° 492-494-498. Anade que
con fecha quince de noviembre de dos mil dos, las mismas partes
SUSC(i_b.ieroh un contrato de compra venta del citado bien inmueble, contrato

{ qué fue declarado nulo mediante sentencia del dos de noviembre de dos mil
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nueve, expedida por la Sala Civil de Ucayali en el Expediente N° 606-20086,
/ ecision judicial que fue ratificada al declararse improcedente el recurso de
asacion interpuesto por el demandado, segln ejecutoria suprema del siete

dg junio de dos mil diez.

S INT§NCIA DE PRIMERA INSTANCIA:

Mediante Sentencia de fecha veinticinco de octubre de dos mil once de fojas
doscientos veinticuatro, se resuelve declarar fundada la demanda, y en
consecuencia se ordena al demandado Ulises Mario Franco Mucha, dentro
Tiel plazo de seis dias, desocupe y restituya a la empresa demandante,
r‘gpresentada por Gerente General, el local comercial signado como Stand

mero veintisiete, ubicado en el Primer Piso del Centro Comercial La Gran

g, sustentandose en:
ue, mediante sentencia judicial se declaré la nulidad del contrato de

\

l 'con\-';lupra venta de bien inmueble materia de desalojo, fechado el quince de

\ : noviembre de dos mil dos, a favor de Ulises Franco Mucha, en donde se

--ﬁjaba un precio de venta en la suma de nueve mil cuatrocientos veinte
ddlares americanos con pago al contado.

Que, en el referido proceso judicial, el ahora demandado no ofrecié como

|"".medi0 de prueba el contrato de compra venta que ahora opone a la

demanda desalojo, en donde se le transfiere el mismo bien al precio de seis

mil quinientos dolares pagados a plazos, esto es, un contrato con precio y

/ \ condiciones distintas al contrato declarado nulo en el Expediente N° 606-

2006, documento que no genera conviccion sobre su veracidad.

e _ RESOLUCION..DE SEGUNDA INSTANCIA:



CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA

\v/' SALA CIVIL PERMANENTE

SENTENCIA
CAS. N° 2438-2012
UCAYALI

— (
/La Sala Especializada en lo Civil y Afines de la Corte Superior de Justicia de

Que, | de los medios probatorios que obran en autos se advierte que las

N partes celebraron primigeniamente un contrato de compra venta sobre el
bien materia de litis, el quince de noviembre de dos mil dos, pactando un
precio de nueve mil doscientos dolares americanos, contrato que fue
declarado nulo mediante sentencia de fecha diez de marzo de dos mil
nueve, la que fuera confirmada mediante sentencia de vista de fecha dos de
noviembre del mismo ano.

, el demandado asevera en la contestacion de la demanda, que

SL&IS ribieron un segundo contrato en la misma fecha y por el precio de seis
. I quinientos doélares americanos, documento en donde se advierte
v\ co}\ntradiccién en su clausula cuarta, toda vez que si el precio fue pactado en
(\ "1 seis mil quinientos dolares americanos y el adelanto fue de dos mil délares
\ a;ﬁericanos, el saldo debi6 ser de cuatro mil quinientos délares y no los ocho
N Fﬁil trescientos que se consignan en el citado documento, no generando
conviccion en el Colegiado, respecto a su celebracion.

“\J Que, al mantenerse el demandado en posesion del bien inmueble materia de
-Iitigio, sin contar con titulo que justifique su posesion, y no existiendo medio
probatorio que desvirtie tal aseveracion, la sentencia debe ser confirmada.

/\ | RECURSO DE CASACION:
I | Contra la resolucién dictada por la Sala Superior, la demandante interpone
[ / recurso de casacion a fojas doscientos noventa y siete, el mismo que ha sido
N calificado mediante resolu_ci()n de fecha veinticinco de julio de dos mil doce,
habiendo sido declarado PROCEDENTE por las siguientes causales:
Vi /__,1—: Infraccion 'ridrmativa por interpretacion erronea del articulo 911 del

- C__{Jd'rgb Civil, argumentando que al haber ocupado el bien materia de litis,

-

-~

(")
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/
’,/m dia{ﬁte contrato de compra venta de fecha quince de enero de dos mil

.""

dos, por el que pago una suma inicial de dos mil dolares americanos y doce

/ . . " i . “ e
cuotas de ciento treinta délares americanos cada una, no tenia la condicién
de

proceso de nulidad del acto juridico de compra venta del quince de

recario. Agrega que al haberse seguido entre las mismas partes, el

" noviembre de dos mil dos, el Centro Comercial demandante debido haber

peticionado accesoriamente la restitucion del bien, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 923 del Cédigo Civil, motivo por el cual el recurrente
adquirié de buena fe el bien e ingresd a ocuparlo con el consentimiento del
vendedor.

2./Infraccién normativa del articulo139 incisos 3 y 5 de la Constitucién

'___/Pc'plli ica. Esta Suprema Sala Civil, declar6 ademas la procedencia

ional de la referida norma en virtud a la facultad establecida en el
lo 392-A del Codigo Procesal Civil, y por otro lado, en razén a que uno

\I 1
de lﬁos fines del recurso de casacion es la aplicaciéon correcta del derecho

\ Sijeti\m::’ al caso concreto, y dentro del control que realiza esta Corte
\ \

pfrema se halla el cumplimiento de las normas que enmarcan la tutela
juf( sdiccional efectiva, el debido proceso y la debida motivaciéon, a efecto de

evaluar si la sentencia recurrida ha sido emitida con infraccion de las normas

”{x- antes denunciadas.

lll. MATERIA JURIDICA EN DEBATE:

Es necesario establecer que la materia en discusion estriba en determinar si

el recurrente ostenta la condicion de ocupante precario que se alega en el
escrito de demanda; asimismo, establecer si la resolucién impugnada incurre

\/f en una indebida motivacion infringiendo el derecho a un debido proceso.

IV. FUNDAMENTOS:

1. Ante tod6, en materia de casacion es factible ejercer el control de las

__c;lec‘ié:iones jurisdiccionales, para determinar si en ellas se han infringido o no
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las norfhas que garantizan el derecho al debido proceso, tomandose en
/q\ons:deramon que éste supone el cumplimiento de los principios y de las
garantias que regulan el proceso como instrumento judicial, cautelando
sabre todo el ejercicio absoluto del derecho de defensa de las partes en

Fiti!gio.

2. Habiendose declarado la procedencia excepcional del recurso, conforme
a lo normado en el articulo 392-A del Cédigo Procesal Civil, esto es, por la
causal de infraccidon normativa de los incisos 3 y 5 del articulo 139 de la
Constitucion Politica del Estado, y en atencion a sus efectos nulificantes,
correspondera emitir pronunciamiento en primer orden, sobre este extremo
del auto calificatorio.

3. Que, el derecho al debido proceso, previsto en el inciso 3 del articulo 139
y delI Constitucion Politica del Estado, comprende entre otros derechos el de

;.;_,fﬁner una resolucion fundada en derecho y mediante sentencias en las

f/l/queﬁ, los jueces y tribunales, expliciten en forma suficiente las razones de sus
'. i\ falloﬁ_s, con mencion expresa de los elementos facticos y juridicos que los
\ determinaron, dispositivo que resulta concordante con lo preceptuado el
inciso 3 del articulo 122 del Cédigo Procesal Civil y el articulo 12 de la Ley
\dDrganlca del Poder Judicial. Del mismo modo no puede dejarse de anotar la
exigencia de la motivacion suficiente prevista en el inciso 5 del articulo

1" “ constitucional antes citado, por la cual el justiciable puede comprobar que la
solucion del caso en 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 los

\, \/ principios de rango constitucional.

k 4. Que, conforme se advierte del petitorio del escrito de demanda de fojas

veintiuno, asi como de los puntos controvertidos fijados en el acta de
— audiencia Unica defojas doscientos dos, en el presente proceso se debate si

(_— el de__maﬂdédo se encuentra poseyendo el stand numero veintisiete del
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Centro Comercial La Gran Via S.A.A, ubicado en el Jiron Ucayali N° 492 —

\
\

4 y 498, sin titulo alguno y de mala fe, alegandose que con fecha quince
de\ noviembre de dos mil dos, el Centro Comercial celebré un contrato de
compra venta respecto del bien materia de restitucién, contrato que fue
declarado nulo en el Expediente N° 603-2006, y que culminara con la
Resrolucic'm de la Sala Civil de la Corte Suprema de fecha siete de junio de
dos mil diez, que declaré improcedente el Recurso de Casacion formulado
por el ahora también demandado Ulises Mario Franco Mucha.

5. Que, las instancias de mérito, al declarar fundada la demanda y ordenar al
recurrente, cumpla con desocupar y restituir a la empresa demandante, el
local comercial materia de autos, establecié de manera uniforme: a) Que, de
lo alEEado en el expediente N° 603-2006, ofrecido como medio de prueba al
presen e proceso, y especificamente, de lo afirmado por el recurrente Ulises

Franco Mucha en la referida causa, lo cual es valorado como

/(deciaracmn asimilada, aparece que el contrato de compra venta de fecha

\qumce de noviembre de dos mil dos, por el que se fija en nueve mil

cuatfocientos veinte délares el precio de venta del Stand numero veintisiete

“del Centro Comercial La Gran Via, fue declarado nulo por el Segundo

Juzgado Especializado Civil de Coronel Portillo, mediante sentencia de fecha

diez de marzo de dos mil nueve, al advertir que el citado acto juridico

“adolecia de simulacién absoluta; b) Que, dentro del Expediente N° 603-

2006, el demandado Ulises Mario Franco Mucha, no ofreci6 como medio de
prueba, el alegado segundo contrato de compra venta celebrado con el
Centro Comercial demandante, fechado el mismo quince de noviembre de
dos mil dos, y en donde por el mismo Stand numero veintisiete, se pacto un
precio de venta ascendente a seis mil quinientos dolares americanos,
documento que al carecer de fecha cierta, no generaba conviccion sobre su
celebracion.

6. Que. en ese sentido, en aplicacion de lo preceptuado en el articulo 197

del Codigo Procesal Civil, la Sala de mérito no sélo cumplié con valorar la

6
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_ gecgaracic'm judicial de nulidad del contrato de compra venta del quince de

\ :
N

n\ viembre de dos mil dos, contenido en el Expediente N° 603-2006, sino
qué ademas, valorando las contradicciones sobre el precio y forma de pago
dell inmueble, contenidas en el supuesto “segundo contrato de compra
venta”, con respecto al contrato primigenio, concluyé acerca de la falta de
certeza en su celebracién, razonamiento juridico que a entender de esta
Sala Suprema, motiva de manera suficiente el fallo impugnado,
garantizandose de esta manera el derecho de las partes a obtener una
resolucion debidamente explicada y fundamentada en derecho, segun lo
dispone el inciso 5 del articulo 139 de la Constitucion Politica del Estado.

7. Que, en cuanto a la denunciada infraccion normativa del articulo 911 del

igo Civil, el impugnante refiere que al haberse declarado en el

/éx}.?e iente N° 606-2006, la nulidad del contrato de compra venta del quince

/

[ de 'neviembre de dos mil dos, la empresa demandante debid peticionar de

m"larijera accesoria, la restitucion del bien inmueble en cuestion, ello en
\ |

ap ic|acién del articulo 1372 del Cdédigo Civil. Asimismo, refiere que en la

\‘E‘, acion N° 1516-2002-LIMA, se establecid que: “Es improcedente la

~_/

demanda de desalojo por ocupaciéon precaria sustentada en la resoluciéon de

pleno derecho del contrato de compra venta del inmueble y sustentado en el

_incumplimiento de la prestacion a cargo de la demandante, cuya

configuracion no puede dilucidarse en esta via, por lo que la sentencia de
vista y la apelada han violentado el derecho al debido proceso de la
demandada asi como su derecho a la tutela jurisdiccional”.

8. Que, al respecto, es evidente que el impugnante confunde la naturaleza y
efectos juridicos de la rescisién y resolucién del contrato con los de la
nulidad del acto juridico. En efecto, conforme a lo actuado en el presente
proceso, aparece que el contrato de compra venta de fecha quince de
noviembre de dos mil dos, fue judicialmente declarado nulo a través del

proceso. signado con N° 603-2006, motivo por el cual, la jurisprudencia

_',j.ancﬂ:'ada por el recurrente, Casacion N° 1516-2002-Lima, referida a la
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contrato, no puede modificar las conclusiones juridicas arribadas en las
instancias de mérito; tanto mas, si la restitucion de un bien, formulada como
pretension accesoria, deviene en facultativa y no obligatoria, tal y como

pretende interpretar el demandado.

V. DECISION:

Esta Sala Suprema, en aplicacion de lo senalado por el articulo 397 del
Caodigo Procesal Civil; declararon:

a) INFUNDADO el recurso de casacion de fojas doscientos noventa y siete,
interpuesto por Ulises Mario Franco Mucha; en consecuencia, NO
CASARON la sentencia de vista de fecha siete de mayo de dos mil doce,
obrante a fojas doscientos ochenta.

b) DISPUSIERON la publicacién de la presente resolucion en el diario oficial
"El Peruanao", bajo responsabilidad y los devolvieron; en los seguidos por el
Centro Comercial La Gran Via S.A.A con Ulises Mario Franco Mucha, sobre
desalojo por ocupacion precaria; intervino como ponente el Juez Supremo

sefior Calderén Castillo.- |
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