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Desalojo por Ocupacion Precaria

Desalojo por ocupacion precaria:

La regla contemplada en punto 5.6 del IV
Pleno Casatorio regula el caso de la
prescripcion adquisitiva de dominio,
sefialando que la mera alegacion del
poseedor de haber ganado el derecho de
propiedad del predio por prescripcién
adquisitiva no es suficiente para desestimar la
pretensién de desalojo; es decir, se exige al
demandado acreditar dicha alegacién, a
través de los medios probatorios pertinentes,
a fin de crear conviccion en el Juez del
desalojo respecto del derecho invocado
(usucapion), permitiendo que realice un
preexamen de la situacion concerniente a la
prescripcion.

Lima, veintisiete de enero de dos mil veintidés

La SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTIC IA
DE LA REPUBLICA ; vista la causa nimero mil trescientos tres - dos mil
veinte, en audiencia publica virtual llevada a cabo en la fecha, integrada
por los sefiores Jueces Supremos Aranda Rodriguez, Salazar Lizarraga,
Cunya Celi, Calderén Puertas y Echevarria Gaviria; y producida la

votacion con arreglo a Ley, emite la siguiente sentencia:

1. RECURSO DE CASACION

Es objeto de conocimiento de esta Sala Suprema el recurso de casacion

interpuesto a folios ciento noventa y dos, por el demandante Alberto
Montes Cobos , contra la sentencia de vista de fecha doce de septiembre
de dos mil diecinueve, obrante a folios ciento setenta y cinco, que

revocando la sentencia apelada del uno de agosto de dos mil dieciocho,
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obrante a folios ciento veinte, declara infundada la demanda de desalojo

por ocupacion precaria.

2. CAUSALES DEL RECURSO

Mediante resolucién de fecha veinticinco de septiembre de dos mil veinte,

obrante a folios treinta y seis del cuaderno formado por esta Sala

Suprema, se declaré procedente el recurso por la causal de:

Apartamiento inmotivado del precedente judicial con tenido en el
Cuarto Pleno Casatorio Civil N°2195-2011 . El recurrente alega que se
ha interpretado y aplicado de forma errénea dicho pleno, al haber
considerado como poseedor legitimo al demandado, en virtud a copias
simples del proceso de prescripcién adquisitiva signado con el N°34092-
2001-0-JR-CI-02 presentados por el demandado para acreditar la
existencia y supuesta vigencia del proceso de prescripcion adquisitiva de
dominio del inmueble en litigio; sin embargo, la Sala Superior no ha tenido
presente que dicho proceso judicial se encuentra concluido y todos sus
anexos han sido devueltos en el afio dos mil cuatro, de manera que la
actual inexistencia de dicho proceso prueba que el demandado no ejerce
derecho alguno sobre la propiedad y que es un poseedor precario. Agrega
gue el hecho que en el presente proceso el demandante ha acreditado
que es el legitimo titular del derecho de propiedad del bien inmueble
materia de controversia y que el demandado no posea ningun titulo que
ampare su estancia, ni mucho menos instrumento alguno que permita
denominarlo como poseedor legitimo de dicho predio, le otorga el derecho
al recurrente a solicitar la desocupacion y la restitucion de su propiedad,
motivo por el cual la presente causa amerita pronunciamiento
jurisdiccional respecto al derecho a la posesion del inmueble en la via del

proceso sumarisimo de desalojo.
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3. CONSIDERANDOS
PRIMERO.- El recurso de casacion tiene como fines esenciales la

correcta aplicacion e interpretacion del derecho objetivo y la unificacion de
la jurisprudencia nacional de la Corte Suprema de Justicia, conforme
sefala el articulo 384 del Cadigo Procesal Civil, modificado por el articulo
1 de la Ley N.°29364; en virtud de ello se tiene q ue una de las finalidades
del recurso de casacion es uniformizar la jurisprudencia nacional por las
Salas Supremas en lo civil de la Corte de Casacion, a fin de que los
jueces, de manera uniforme, interpreten y apliquen el derecho objetivo al

resolver controversias sobre casos semejantes o parecidos.

En ese sentido, cabe sefalar que la Corte de Casacién sirve como
intérprete final, ofreciendo orientaciones uniformes de cdémo deben
entenderse las normas, generales y abstractas; en tanto puede
reinterpretarse la norma de acuerdo a los nuevos alcances que puedan
existir; y atendiendo a ello el legislador peruano ha instaurado la
existencia de plenos casatorios, cuyos fallos constituyen precedentes
vinculantes que encuentran justificacion en los principios constitucionales
de igualdad y seguridad juridica; que suponen, en principio, que ante
supuestos semejantes la norma juridica se aplicara o interpretara de

manera similar.

SEGUNDO.- En el presente caso, como ya se ha anotado, esta Sala
Suprema ha declarado procedente el recurso por la causal de
apartamiento inmotivado del precedente judicial contenido en la Sentencia
Casatoria N° 2195-2011-Ucayali, referido a la inter pretacion del articulo
911 del Cdbdigo Civil; precedente que vincula a los 6rganos

jurisdiccionales de la Republica hasta que sea modificada por otro
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precedente, conforme a lo establecido en el articulo 400 del Codigo

Procesal Civil, modificado por la Ley N°29364.

Asi la causal de apartamiento inmotivado materia de analisis se orientara

en determinar si la instancia de mérito ha resuelto aplicando el articulo

911 del Codigo Civil, dentro de las orientaciones establecidas en el

mencionado Pleno Casatorio.

TERCERO.- Para tal efecto, es necesario mencionar previamente los

antecedentes judiciales de este proceso:

1)

2)

Objeto de la pretension demandada : De la revision de autos se
observa que por escrito de fecha trece de diciembre de dos mil
diecisiete, obrante a folios veinticuatro, Alberto Montes Cobos solicitd
ante el o6rgano jurisdiccional que el demandado Enriqgue Radul
Gutiérrez Cruces desocupe Yy restituya el inmueble de su propiedad
ubicado en el jiron Julio Calero nimero doscientos ochenta y nueve,
urbanizaciéon  Chorrillos, distrito de Chorrillos, provincia vy
departamento de Lima, el cual adquiri6 mediante compraventa de
fecha diecinueve de agosto de dos mil trece, debidamente inscrita en
Registros Publicos; precisando que el demandado viene ocupando
ilegalmente el predio sin pagar renta alguna, ni contar con documento

alguno que ampare su posesion.

Contestacion de la demanda : Por escrito de fecha siete de febrero
de dos mil dieciocho, obrante a folios noventa y siete, el demandado
Enrigue Raul Gutiérrez Cruces contesté la demanda, alegando que
conjuntamente con su familia poseen el inmueble desde el afio mil
novecientos setenta y siete; inclusive ha interpuesto demanda de

prescripcion adquisitiva de dominio bajo el expediente judicial N°
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

SENTENCIA
CASACION N°1303-2020
LIMA SUR

Desalojo por Ocupacion Precaria

34092-2001, seguido contra Juan Eleodoro Montes Maridtegui y
Leonilda Barrios Marifios.

Fundamentos de la sentencia de primera instancia : Mediante la
sentencia de primer grado de fecha uno de agosto de dos mil
dieciocho, obrante a folios ciento veinte, el Juez del Juzgado Civil
Transitorio de la sede Villa Marina de la Corte Superior de Justicia de
Lima Sur declaré fundada la demanda de desalojo; en consecuencia,
ordend la restitucion del predio materia de litigio, sustentando su
decision en que, el demandante acredité su condicion de propietario
respecto del bien inmueble materia de restitucion; mientras que el
demandado no posee titulo que ampare su estancia en el predio

materia de litis.

Fundamentos de la sentencia de vista : Apelada dicha decision, la
Sala Civil Transitoria de la Corte Superior de Justicia de Lima Sur,
mediante la sentencia de vista de fecha doce de septiembre de dos
mil diecinueve, obrante a folios ciento setenta y cinco, revoco la
apelada y reformandola declar6 infundada la demanda. La Sala
revisora sostiene que de conformidad con las pruebas aportadas por
el demandado, las cuales no han sido cuestionadas, se acredita que
el emplazado posee el inmueble litigioso al menos desde el afio mil
novecientos ochenta y uno, fecha de la inscripcion de la partida de
nacimiento que obra a folios cuarenta y cinco, asi como lo hace a
titulo de poseedor por derecho propio como lo determina la constancia
de posesion de folios cuarenta y dos de fecha veintitrés de noviembre
de mil novecientos noventa y seis, lo cual resulta corroborado por las
declaraciones para el pago del impuesto predial que obra entre folios
cuarenta y seis a setenta respecto a las obligaciones tributarias

correspondientes a los afios mil novecientos ochenta a dos mil dos y
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por los recibos de pago de servicios que corren entre folios ochenta a
ochenta y tres por los servicios prestados el afio dos mil, documentos
en los cuales figura como propietario del bien. Asimismo, sefiala que
las copias simples de los actuados judiciales que corren entre folios
ochenta y tres a noventa y dos acreditan que ante el Segundo
Juzgado Civil de Lima se sigue un proceso sobre prescripcion
adquisitiva de dominio instaurado el afio dos mil uno por el
demandado en contra de los transferentes del bien, demanda cuya
pretension es la declaracion de propietario del inmueble -objeto de
litigio en este caso- en favor de quien posee un inmueble como
propietario y consecuentemente la cancelacion del titulo del anterior
propietario; precisando que dicho proceso judicial se encuentra en
tramite, puesto que ninguna de las partes informa que se trate de un
proceso concluido y no cabe su abandono en cuanto la accion
correlativa a la pretensién de usucapion es imprescriptible; por tanto,
la Sala de mérito concluye que no es viable emitir pronunciamiento
jurisdiccional respecto al derecho a la posesion del inmueble
siguiendo la via del proceso sumarisimo de desalojo como pretende el
demandante, cuando se encuentra sometida a decision de la
autoridad jurisdiccional en un proceso anteriormente entablado a
instancia del demandado el reconocimiento o declaracion de la

calidad de propietario del inmueble a su favor.

CUARTO.- A fin de determinar si ha operado la causal denunciada
corresponde remitirnos al precedente vinculante contenido en el IV Pleno
Casatorio Civil emitido con motivo de la Sentencia Casatoria N° 2195-
2011-Ucayali, publicado en el diario oficial “ElI Peruano” el dieciséis de

agosto de dos mil trece.
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A través de dicho Pleno Casatorio, la Corte de Casacion se ha
pronunciado respecto a la naturaleza del ocupante precario, expresando
gue: “se presentara esta figura en cualquier situacion en la que falte un
titulo (acto o hecho), o este haya fenecido, en la cual debera fundarse o
justificarse la condicidén de precario con el bien, situacién que se imputa al
demandado y que habilita al reclamante -sea a titulo de propietario,
poseedor mediato, administrador, comodante, etc.- pedir y obtener el
disfrute del derecho a poseer. Por ello una persona tendra la condicion
de precaria cuando ocupe un inmueble ajeno, sin pag 0 de rentay sin
titulo para ello, o cuando dicho titulo, segun las pruebas presentadas
en el desalojo, no genere ningun efecto de protecci  6n para quien lo

ostente, frente al reclamante ™.

Ahora bien, el acapite b) de la parte decisoria de dicho Pleno Casatorio ha
establecido, por mayoria, como doctrina jurisprudencial vinculante las

siguientes reglas:

1. Una persona tendra la condicibn 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 proteccién 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 estd 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 bien, puesto
gue el derecho en disputa no sera la propiedad sino el derecho a

poseer.

1 Fundamento N°61 — énfasis agregado.
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3. Interpretar el articulo 585 del Cédigo Procesal Civil, en el sentido que
por ‘“restitucion” del bien se debe entender como entrega de la
posesion que protege el articulo 911 del Cédigo Civil, para garantizar
al sujeto a quien corresponde dicho derecho a ejercer el pleno
disfrute del mismo, independientemente si es que es propietario 0

no.

4. Establecer, conforme al articulo 586 del Cadigo Procesal Civil, que el
sujeto que goza de legitimacion para obrar activa no sélo 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 atafie a la legitimacién para obrar pasiva se debe
comprender dentro de esa situacion a todo aquel que ocupa el bien
sin acreditar su derecho a permanecer en el disfrute de la posesion,

porque nunca lo tuvo o el que tenia fenecio.

5. Se consideran como supuestos de posesion precaria a los

siguientes:

5.1. Los casos de resolucién extrajudicial de un contrato, conforme a
lo dispuesto por los articulos 1429 y 1430 del Cddigo Civil. En
estos casos se da el supuesto de posesion precaria por haber
fenecido el titulo que habilitaba al demandado para seguir
poseyendo el inmueble. Para ello, bastara que el Juez, que
conoce del proceso de desalojo, verifigue el cumplimiento de la
formalidad de resolucion prevista por la ley o el contrato, sin
decidir la validez de las condiciones por las que se dio esa
resolucion. Excepcionalmente, si el Juez advierte que los hechos
revisten mayor complejidad, podra resolver declarando la

infundabilidad de la demanda, mas no asi la improcedencia.
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Seré 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 devolucién 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 Cédigo Civil, dado que el
solo vencimiento del contrato de arrendamiento no resuelve el
contrato sino que, por imperio de la ley, se sume la continuacién
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.

Si en el tramite de un proceso de desalojo, la invalidez absoluta
y evidente del titulo posesorio, conforme lo prevé en el Codigo
Civil, s6lo analizara 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 de los titulos presentados por las partes es

el que adolece de nulidad manifiesta.

La enajenacion de un bien arrendado, cuyo contrato no estuviera
inscrito en los registros publicos, convierte en precario al
arrendatario, respecto del nuevo duefio, salvo que el adquiriente
se hubiere comprometido a respetarlo, conforme a lo dispuesto
por el articulo 1708 del Cédigo Civil.

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 demanda, bajo el sustento de que previamente deben ser
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discutidos dichos derechos en otro proceso. Por el contrario, lo
Unico que debe verificarse es si el demandante tiene derecho o
no a disfrutar de la posesion que invoca, dejandose a salvo el
derecho del demandado a reclamar en otro 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 limitard 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 inejecucién del mandato de desalojo o en todo caso

para solicitar la devolucién 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 valoracién 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 interponer la
pretension interdictal, el accionante no podra optar por recurrir al

desalojo para lograr la recuperacion de su bien.

10
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QUINTO.- En virtud a la primera regla del Cuarto Pleno Casatorio, se
define al precario como aquel poseedor que ocupe un inmueble ajeno, sin
pagar renta y sin titulo para ello. La segunda regla regula el ambito de
proteccion del proceso de desalojo al sostener que no esta en juego la
propiedad (no se tiene que acreditar ser duefio del bien para promover el
proceso como parte activa) sino lo que esta en discusion es quién tiene
mejor derecho a poseer. Se analiza el titulo que habilita a la posesion en
cada una de las posiciones encontradas (demandante y demandado) y en
funcién de ello se resolvera la controversia. La cuarta regla afianza lo
dicho de manera precedente al sefialar que el sujeto que goza de
legitimacion para obrar activa no soélo puede ser el propietario, sino
también, el administrador y todo aquel que se considere tener derecho a

la restitucion de un predio.

En tal contexto, queda claro que la figura del ocupante precario se
presenta cuando una persona posee el bien sin titulo alguno, esto es, sin
la presencia y acreditacion de ningun hecho o acto juridico que lo autorice
a ejercer posesion sobre el bien, o, cuando aquél ha fenecido debido a

causas extrinsecas o intrinsecas al mismo acto o hecho juridico.

SEXTO.- Ahora bien, la quinta regla del mencionado Pleno Casatorio
contiene una enunciacién de ciertas situaciones comunes a la ocupacion
precaria al establecer casos que han sido conocidos por los 6rganos
jurisdiccionales, fijando pautas para su solucion. En ese sentido, la regla
contemplada en el punto 5.6 fija pautas en el caso de la prescripcion
adquisitiva de dominio, figura contemplada en el articulo 950 del Cdadigo
Civil, estableciendo que la mera alegacion del poseedor de haber ganado
el derecho de propiedad del predio por prescripcion adquisitiva no es

suficiente para desestimar la pretension de desalojo; es decir, la regla en

11
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mencion exige al demandado acreditar dicha alegacion, claro esta a
través de los medios probatorios pertinentes y suficientes, a fin de crear
conviccion en el Juez del desalojo respecto del derecho invocado
(usucapion), permitiendo que realice un preexamen de dicha situacion, sin
que ello implique que esta facultado para decidir sobre la prescripcion

adquisitiva.

SETIMO.- En el caso concreto, la Sala Superior mediante la resolucion
impugnada en casacion declar6 infundada la demanda de desalojo por
ocupante precario, con base a la valoracion que realiz6 de los medios
probatorios aportados al presente proceso por la parte demandada;
instrumentales que le habrian causado conviccion sobre el derecho a
usucapir; posesion que supuestamente ostentaria desde el afio mil
novecientos ochenta y uno; ademas de valorar el expediente judicial N°
34092-2001-0-JR-CI-02, interpuesto por el ahora demandado contra Juan
Eleodoro Montes Mariategui y otro, sobre prescripcion adquisitiva de
dominio, a fin de que se le declare propietario del inmueble materia de

autos.

OCTAVO.- Sin embargo, se tiene que la valoracion probatoria realizada
por la Sala de mérito no cumple con los lineamientos establecidos en el
mencionado Pleno Casatorio, debido a que dicha valoracion no se ha
realizado en funcion a los elementos o requisitos que configuran el
derecho a usucapir, toda vez que no es posible la identificacion plena del
inmueble objeto del desalojo con el de prescripcién adquisitiva, en cuanto
al 4rea o extension superficial, linderos y medidas perimétricas; en tal
sentido, no es posible analizar si se presenta la posesion pacifica, publica
y continua sobre el predio en litigio; mas adn si se tiene en consideracion
que el expediente judicial N° 34092-2001-0-JR-CI-02, también valorado

12
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por la Sala Superior, ha concluido con declaracion de abandono mediante
resolucibn numero cuatro de fecha quince de enero de dos mil tres;
inclusive por resolucion numero ocho del siete de abril de dos mil cuatro
se dispuso la devolucién de los anexos de la demanda?; siendo esto asi,
los medios probatorios aportados no son suficientes y pertinentes para
acreditar el derecho invocado por el demandado; mientras que la parte
demandante, tal como lo ha expuesto el Juez de primer grado, si ha

cumplido con acreditar su derecho a la restitucion del predio en litigio.

NOVENO.- En tal orden de ideas, este Supremo Tribunal concluye que si
se configura la causal de apartamiento inmotivado del precedente judicial
contenido en el Cuarto Pleno Casatorio emitido con motivo de la
Sentencia Casatoria N°2195-2011-Ucayali; por lo qu e corresponde casar
la resolucion de vista impugnada y confirmar la sentencia apelada, de
conformidad con lo dispuesto en el segundo parrafo del articulo 396 del
Cddigo Procesal Civil, modificado por la Ley N°293 64.

4. DECISION

Esta Sala Suprema, en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 396 -

segundo parrafo- del Cédigo Procesal Civil, resuelve:

4.1. Declara FUNDADO el recurso de casacion interpuesto a folios ciento
noventa y dos, por Alberto Montes Cobos ; en consecuencia,
CASARON la sentencia de vista de fecha doce de septiembre de
dos mil diecinueve, obrante a folios ciento setenta y cinco.

4.2. Actuando en sede de instancia : CONFIRMARON la sentencia

apelada del uno de agosto de dos mil dieciocho, obrante a folios

2 Informacién extraida del Sistema de Consultas de Expedientes Judiciales del Poder
Judicial.
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ciento veinte, que declara fundada la demanda de desalojo por
ocupacioén precaria; con lo demas que contiene.

4.3. DISPUSIERON la publicacion de la presente resolucion en el diario
oficial “El Peruano”, bajo responsabilidad; en los seguidos por
Alberto Montes Cobos, con Enrique Raul Gutiérrez Cruces, sobre
desalojo por ocupacion precaria; y los devolvieron. Intervino como

ponente la sefiora Juez Suprema Aranda Rodriguez .
SS.
ARANDA RODRIGUEZ
SALAZAR LIZARRAGA
CUNYA CELI
CALDERON PUERTAS

ECHEVARRIA GAVIRIA

Ndavjd
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