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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 2156-2014
~ AREQUIPA
DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA

SUMILLA: Para gue prospere la accion de desalojo por la causal
de ocupacion precaria se requiere la concurrencia de los siguientes
presupuestos: i) Que, el actor acredite su derecho a la restitucion
del bien al tener condicién de propietario o encontrarse dentro de
alguno de los supuestos contenidos en el articulo 586 del Codigo
Procesal Civil que otorgan derecho a la restitucion del predio; ii)
Que, no exista vinculo contractual alguno entre demandante y
demandado, iiij) Que, haya ausencia absoluta de cualquier
circunstancia que justifique el uso y disfrute del bien inmueble por la
parte demandada; y, iv) Que, ante la existencia de titulo que
justifique la posesion del emplazado ésta resulte ineficaz, es decir,
que la posesion sea ilegitima, que no se ajusta a derecho y,
concretamente, que se ejerza bajo alguno de los siguientes
supuestos: a) que el titulo con el que se cuenta sea nulo, haya
quedado resuelto o hubiese fenecido, b) que se adquiere de aquel
gue no tenia derecho a poseer el bien; y, ¢) que se adquiera de
aquél que teniendo derecho a la posesion, se encontraba impedido
de transmitirlo.

Lima, quince de julio
de dos mil quince.-
LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA

REPUBLICA: Vista la causa numero dos mil ciento cincuenta y seis — dos mil

catorce; y luego de verificada la votacién con arreglo a ley, emite la siguiente

sentencia:
MATERIA DEL RECURSO DE CASACION:

Se trata del recurso de casacién interpuesto por Leonor Ccoto Tacca a fojas

trescientos siete, contra la sentencia de vista de fojas doscientos noventa y nueve,
de fecha dos de junio de dos mil catorce, dictada por la Primera Sala Civil de la
Corte Superior de Justicia de Arequipa, que confirma la sentencia apelada de fojas -
doscientos cuarenta, de fecha veinticinco de julio de dos mil trece, que declara

fundada la demanda: en los seguidos por Eulalia Cabrera Arcos contra Leonor

Ccoto Tacca y otro, sobre Desalojo por Ocupacion Precaria.

FUNDAMENTOS DEL RECURSO:

El recurso de casacién fue declarado procedente por resolucion de fecha dos de

octubre de dos mil catorce, de fojas veintitrés del cuadernillo formado en este
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Supremo Tribunal, por las causales de: 1) Infraccion normativa de los articulos
196 y 197 del Codigo Procesal Civil, precisando que en la sentencia impugnada
se advierte que las pruebas no han sido valoradas de forma conjunta, menos de
manera razonada y con una adecuada motivacion en lo concerniente al contrato

de arrendamiento y los recibos de pago de renta, no habiéndose expuesto un

/,{r-rqotivo suficiente del por qué se considera que tales medios probatorios no tienen
y

relevancia, habiéndose aludido unicamente al Pleno Jurisdiccional Civil del afno

mil, en consecuencia no resulta convincente porqué un derecho expectaticio

o es suficiente para enervar la precariedad invocada; ademas de no haberse
Eonsiderado que ha cumplido con demostrar las circunstancias que justifican su
p\osesién; y 2) Infraccion normativa del articulo 911 del Coédigo Civil,
angumentando que la Sala considera erréoneamente que se configura la causal de
precariedad porque el derecho de donde emana la posesion de la recurrente es un
derecho expectaticio en base a la interpretacion efectuada del Pleno Jurisdiccional
Civil del ano dos mil, afectando con ello la norma denunciada en tanto existen

circunstancias que acreditan razonablemente la legitimidad de la posesion. ---------

CONSIDERANDO: -
PRIMERO.- Que, en autos aparece que Eulalia Cabrera Arcos interpone demanda

de Desalojo por Ocupacion Precaria con la finalidad de que la demandada Leonor
Ccoto Tacca entregue la parte del inmueble de su propiedad que ocupa y que se
situa exactamente en la esquina de la Calle América y Avenida Espafia Alto Selva
Alegre y que conforma el inmueble de la Avenida Espafna numero 401 Alto Selva
Alegre y se le restituya el bien inmueble. La demanda de desalojo se sustenta en
que la demandante es propietaria del predio materia de desalojo e inscrito en
Registros Publicos en la Partida numero P06014319, con un area de doscientos
noventa y siete punto cincuenta y ocho metros cuadrados (297.58 m?), al haberlo
adquirido después de regularizar una documentacion. Indica que la demandada

aprovechando un conflicto familiar de manera inconsulta e ilegitima paso a ocupar
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un ambiente de aproximadamente veinte metros cuadrados (20 m?) dentro de lo
que ahora es de propiedad de la demandante, precisamente en la esquina que da
a la Avenida Espana y Calle América, donde ha instalado ilegalmente un puesto
de venta de comida rapida. Por ultimo sefala que las veces que ha requerido a la
demandada desocupe el inmueble ha dado distintos pretextos, negandose a

hacer|O. ==

/§ GUNDO.- Que, admitida a tramite la demanda, la demandada Leonor Ccoto

+ cca contesta la misma sefialando que la titularidad que aduce la demandante
réspecto del inmueble materia del proceso se encuentra en controversia en el
E}(pediente numero 149-2012 sobre Peticion de Herencia, seguido por el poseedor
médiato y legitimo propietario del inmueble, Angel Guillermo Aragén Arcos, tio de

a | upuesta propietaria, pues el inmueble forma parte de la masa hereditaria de

!} quienes en vida fueron Julidn Arcos Guzman y Maria Cusirramos Echevarria viuda

de Arcos, abuelos del mencionado poseedor. Indica que la regularizacion de

documentos a la que hace referencia la demandante es una maniobra de sucesién

) intestada fraudulenta para lograr la inscripcion de propiedad de la madre de la

“accionante Petronila Arcos de Cabrera. Agrega que su persona desde hace seis

afos viene ocupando el ambiente del inmueble alquilandolo a su propietario Angel
Guillermo Aragon Arcos, lo que demuestra con los contratos de arrendamiento, los
recibos de pago, relacién contractual con el poseedor-propietario que justifica la
posesion del ambiente del inmueble que ocupa, por lo que no tiene la calidad de
precaria. Por ultimo, formula denuncia civil contra Angel Guillermo Aragén Ramos.
TERCERO.- Que, el denunciado civil Angel Guillermo Aragéon Ramos contesta la
demanda sefialando que la co-demandada Leonor Ccoto Tacca no es ocupante
precaria, pues ocupa el inmueble con justo titulo otorgado por el recurrente. Indica
que la titularidad del inmueble es compartida por la demandante, el recurrente y
sus hermanas Martha Gloria Aragén Arcos y Rosa Nely Aragén de Pantigoso, al
haber heredado el predio de sus abuelos Julidan Arcos Guzman y Maria

Cusirramos Echevarria viuda de Arcos, lo que se encuentra judicializado en el
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Expediente nimero 149-2012 sobre Peticidon de Herencia. Por ultimo, hace suyos
los argumentos esgrimidos por la co-demandada Leonor Ccoto Tacca. -----------m-—-
CUARTO.- Que, el Juez de la causa expide sentencia declarando fundada la
demanda interpuesta y, en consecuencia, ordené que la demandada Leonor Ccoto
Tacca, conforme al articulo 587 del Codigo Procesal Civil, cumpla con desocupar y

tregar a la demandante la posesién del inmueble urbano materia de desalojo

ntro del plazo de seis dias, bajo apercibimiento de lanzamiento, con costas y
cc\;st s del proceso; sustentando su decision en que: a) En la Partida Registral
irero PO6014319 aparece como propietaria inscrita la demandante, quien
adquirié la propiedad mediante Escritura Publica de Compraventa del once de
febiero de dos mil once; b) Conforme a los términos de la demanda vy lo verificado
la Inspeccion Judicial realizada en la Audiencia Unica de fojas ciento

__'diecinueve (ciento veinte) se tiene que la parte del inmueble que es materia de

_Ldesalojo solo es el ambiente existente en la esquina del mismo (interseccion de

las Avenidas Espafia y América); ¢) La demandada ha reconocido expresamente
que se encuentra en posesiéon del bien sub materia, por lo que este hecho no
réquiere mayor prueba; d) Asimismo con la citada Partida Registral se advierte
que el denunciado civil, Angel Guillermo Aragén Arcos, no tiene ningun derecho de
propiedad inscrito sobre el inmueble sub materia, ni a la fecha ni con anterioridad
al derecho adquirido de la demandante; y, para acreditar su condicion de

propietario el denunciado civil sélo ha ofrecido como prueba las copias certificadas

4'\ del Expediente numero 149-2012 que sobre Peticion de Herencia ha iniciado
A\

juntamente con Rosa Nely Aragéon de Pantigoso en contra de Petronila Arcos de
Cabrera y Eulalia Cabrera Arcos, proceso que a la fecha se encuentra en tramite;
e) Indica que el contrato de arrendamiento presentado por la demandada para
justificar su posesion no resulta oponible a la demandante, debido a que se trata
(el contrato) de un derecho personal con obligaciones reciprocas entre el
arrendador y el arrendatario y, ante un conflicto de oposicion de derechos se

resuelve conforme a la Ultima parte del articulo 2022 del Cédigo Civil, de manera
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que tratandose de derechos de distinta naturaleza se debe preferir a quien hubiera
inscrito primero su derecho, prevaleciendo por ende el Derecho de Propiedad de
la demandante que se encuentra inscrito sobre la alegacion de Derecho de
Propiedad efectuada por el denunciado civil, quien ademas no ha acreditado tener
derecho alguno para celebrar el contrato de arrendamiento con la demandada,

menos su condicion de propietario o poseedor del bien, razén por la que el

encionado contrato no puede surtir efecto alguno; y f) En consecuencia senala,
/

K la demandada carece de titulo que autorice su posesion del bien sub materia,
|

E)or lo que ésta tiene la condicion de poseedora precaria, resultando procedente
éstimar la demanda y ordenar que la demandada Leonor Ccoto Tacca desocupe el

l- . - .- - - -
bien sub materia y restituya la posesion del mismo a la accionante.

l\\\§UINTO.- Que, apelada que fuera esa decision, la Sala Superior confirmo la

L
|

fgentencia apelada, sustentando su decision en que: a) Invoca los articulos 586 del

~/Codigo Procesal Civil y 911 del Codigo Civil; asimismo cita la Casacion 1498-

2000-Lima y el Pleno Jurisdiccional Civil del afio dos mil; b) Indica que con el
. Certificado Literal de la Partida Registral nimero P06014319 se acredita el
‘Derecho de Propiedad de la demandante sobre el bien materia de litigio, el mismo
que se presume cierto y produce todos sus efectos mientras no se rectifique o
declare judicialmente su invalidez, conforme lo previsto por el articulo 2013 del
Caddigo Civil; ¢) Senala que en cuanto a lo alegado por el denunciado civil al
contestar la demanda aprecia que a fojas sesenta y tres obra copia de la
resolucién admisoria del proceso de Peticion de Herencia iniciado; sin embargo,
ello no acredita ningun derecho de co-propiedad, sino Unicamente un derecho
espectaticio que sera resuelto oportunamente y que en todo caso esta vinculado al
derecho de propiedad del bien, pero no a la posesion que es materia de esta
causa; d) Indica que la demandada, por su parte, sostiene que tiene titulo que
legitima su posesion consiste en un contrato de arrendamiento celebrado con el
denunciado civil Angel Guillermo Aragén Arcos, empero en autos no se ha

acreditado que éste tenga reconocido en forma definitiva algun derecho sobre el
5
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inmueble materia de autos, que lo faculte a poder arrendar o ceder el bien,
resultando aplicable lo establecido en el Pleno Jurisdiccional Civil del afio dos mil y
el principio de la carga de la prueba del articulo 196 del Cédigo Procesal Civil. -----
SEXTO.- Que, uno de los contenidos del Derecho al Debido Proceso es el
derecho de obtener de los 6rganos judiciales una respuesta razonada, motivada y

congruente con las pretensiones oportunamente deducidas por las partes en

| | a i? que pertenezcan, expresen la argumentacion juridica que los ha llevado a
\J deé@dir una controversia, asegurando que el ejercicio de la potestad de administrar
justi‘bia se haga con sujecion a la Constitucion y a la ley; pero también con la
i aﬁdad de facilitar un adecuado ejercicio del Derecho de Defensa de los

AV, _justiciables.
]SETIMO.- Que, en el recurso de casacion presentado por la demandada se
aprecia las siguientes causales: i) Denuncia de infraccion procesal respecto a la
deficiente motivacion de la sentencia de vista, por cuanto en ella, sefala que no se
ha valorado de manera adecuada y razonada los medios probatorios presentados
por la recurrente (el contrato de arrendamiento y los recibos de pago de renta); vy,
ii) La infraccién normativa del articulo 911 del Codigo Civil al sefalar que la Sala
Ve considera erroneamente que se configura la causal de precariedad porque el

' \_derecho de donde emana la posesion de la recurrente es un derecho expectaticio

en base a la interpretacion efectuada por el Pleno Casatorio Civil.
OCTAVO.- Que, respecto al primer punto, es preciso indicar que del examen de la
sentencia cuestionada se advierte que el Ad quem no ha incurrido en infraccion
normativa procesal de los articulos 196 y 197 del Codigo Procesal Civil, toda vez
que analiza los medios probatorios presentados por la recurrente (contrato de
arrendamiento y recibos de pago de arriendos) conjuntamente con las demas

pruebas aportadas y admitidas en el proceso, concluyendo, que el denunciado civil
6
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al no tener reconocido -en forma definitiva- su derecho respecto del inmueble sub
litis, no tiene la facultad para poder arrendar o ceder dicho bien. Asimismo, es
preciso sefalar que el Ad quem aun cuando no haya emitido pronunciamiento
respecto a las pruebas aludidas por la recurrente, no tenia la obligacion hacerlo,
por cuanto, conforme a lo sefralado por el articulo 197 del Codigo Procesal Civil el
Juez no tiene la obligacion de referirse a todos las pruebas en sus resoluciones,
Mo a las que dan sustento a su decision. En ese sentido, de lo expuesto se
ab erte que no se ha incurrido en infraccion respecto de las mencionadas normas
p‘ocesales, asi como tampoco se ha afectado el debido proceso por ausencia de
mr\i‘)tivacién, habiendo cumplido a cabalidad la Sala Superior lo dispuesto en el

articulo 139 incisos 3 y 5 de la Constitucién Politica del Peru, motivo por el cual

,esta causal devienen en infundada. -

/ NOVENO.- Que, respecto al segundo punto, relativo a la infraccion normativa

material del articulo 911 del Cédigo Civil, cabe sefalar que mediante la pretension

“de Desalojo por Ocupacion Precaria se debera establecer si la parte demandante

ha acreditado su derecho a la restitucion del bien inmueble, y respecto al
demandado, si tiene un titulo que justifica su posesion. En consecuencia, para que
prospere la accion de desalojo por esta causal se requiere la concurrencia
inexorable de los siguientes presupuestos: i) Que, el actor acredite su derecho a la
restitucion del bien al tener la condicion de propietario de éste o encontrarse
dentro de alguno de los supuestos contenidos en el articulo 586 del Codigo
Procesal Civil que legitima a interponer la presente demanda al arrendador, el
administrador y todo aquel que, salvo lo dispuesto en el articulo 598 del mismo
codigo, considere tener derecho a la restitucion de un predio; ii) Que, no exista
vinculo contractual alguno entre demandante Yy demandado; iii) Que, haya
ausencia absoluta de cualquier circunstancia que justifique el uso y disfrute del
bien inmueble por la parte demandada; y, iv) Que, ante la existencia de titulo que
justifique la posesion del emplazado esta resulte ineficaz, es decir, que la posesion

sea ilegitima, que no se ajuste a derecho y, concretamente, que se ejerza bajo
7
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alguno de los siguientes supuestos: a) que el titulo con el que se cuenta sea nulo,
haya quedado resuelto o hubiese fenecido; b) que se adquiere de aquel que no

tenia derecho a poseer el bien; y, ¢) que se adquiera de aguel que teniendo

derecho a la posesion, se encontraba impedido de transmitirlo. -=------=-------=-=--mmmm-
DECIMO Que, en el presente caso, no se ha incurrido en erronea interpretacion
del articulo 911 del Cédigo Civil por cuanto, de la sentencia de vista se aprecia

ue lo relacionado a dicha norma ha sido desarrollado con criterio logico juridico,

\dstableciendo con claridad que la demandante ha acreditado su condicién de

bropietaria del inmueble sub litis al encontrarse inscrito su Derecho de Propiedad
én la Partida Registral nimero PO6014319 — Zona Registral numero Xl Sede
Arequa (obrante de fojas seis a once), siendo que en el caso de la demandada
stenta su derecho en un documento (contrato de arrendamiento) invalido, por
cuanto el denunciado civil, Angel Guillermo Aragén Arcos, con quien celebroé el
contrato de arrendamiento, no tiene hasta la actualidad Derecho de Propiedad

sobre el inmueble sub litis, siendo que el proceso de Declaracion de Peticion de

~ Herencia (Expediente numero 149-2012, obrante en copias certificadas de fojas

ciento veintiocho a doscientos quince) se encuentra en tramite, no habiéndose aun
determinado su Derecho de Propiedad sobre el inmueble sub litis a través de una
sentencia con calidad de cosa juzgada. Por lo que, al no haberse acreditado que
el denunciado civil goza de la titularidad de dicho inmueble, el contrato de
arrendamiento suscrito entre el denunciado civil, Angel Guillermo Aragon Arcos
con la demandada Leonor Ccoto Tacca deviene en invalido y, por tanto, esta
altima no tiene titulo valido para justificar su posesion sobre el inmueble sub litis. --

DECIMO PRIMERO.- Que, sumado a lo expuesto, en el supuesto que el

denunciado civil tuviese la calidad de co-propietario del bien sub litis, tampoco
tendria facultad suficiente para celebrar en forma particular un contrato de
arrendamiento con la demandada, pues conforme lo dispone el articulo 971 del

Ccodigo Civil, las decisiones sobre el bien comun se adoptan por unanimidad, es
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decir, por acuerdo de todos los co-propietarios para disponer del bien en

arrendamiento; por lo que, la causal denunciada deviene en infundada. ---------------

DECISION:

Por estos fundamentos y en aplicacion del articulo 397 del Cédigo Procesal Civil,

declararon: INFUNDADO el recurso de casacion interpuesto por Leonor Ccoto
Tacca a fojas trescientos siete; en consecuencia, NO CASARON la sentencia de
vista de fojas doscientos noventa y nueve, de fecha dos de junio de dos mil
catorce, dictada por la Primera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de
Arequipa; DISPUSIERON la publicacién de la presente resolucion en el Diario
Oficial “El Peruano”, bajo responsabilidad; en los seguidos por Eulalia Cabrera
Arcos contra Leonor Ccoto Tacca y otro, sobre Desalojo por Ocupacién Precaria; y
los devolvieron. Ponente Senor Mendoz
S.S.

mirez, Juez Supremo.-

MENDOZA RAMIREZ
HUAMANI LLAMA

MARTINEZ MARAVI

CABELLO MATAMALA (_ , “ )
/ / , 0 /
MIRANDA MOLINA / //,e/b
Bah/Gct/Rpn
SE PUBLICDGDNEORME.A LEY

— -
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