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Desalojo por ocupacion precaria

Titulo posesorio:

El titulo en virtud del cual dichos
sujetos se presenten al proceso
solicitando la restitucion del inmueble,
debe estar plenamente acreditado
Art. 911 del CC

\ Lima, diecinueve de mayo de dos mil quince.-

La SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA
DE LA REPUBLICA: vista la causa nimero mil ciento noventa y uno — dos
% mil catorce, en audiencia publica llevada a cabo en la fecha; y producida la

votacion con arreglo a Ley, emite la siguiente sentencia:

5’ I ASUNTO:
En el presente proceso de desalojo por ocupacion precaria, el demandante
escrito obrante a fojas doscientos ochenta y tres, contra la resolucion de

vista de fojas doscientos sesenta y tres, su fecha veinticinco de noviembre

Cirio Tedfilo Ruiz Menéndez ha interpuesto recurso de casacion mediante
éi de dos mil trece, que revoco la sentencia apelada de fojas doscientos treinta

y uno, su fecha veintiséis de junio de dos mil trece, y reformandola declaré

improcedente la demanda.

Il. ANTECEDENTES:

1. DEMANDA

El dieciséis de diciembre de dos mil once, mediante escrito obrante a fojas
,yzeintidés. edfilo Ruiz Menéndez interpuso demanda de desalojo por

y
- ocupacion precaria contra Malena Nolasco Navarro y Moisés Meza

Paucarcaja; con ella pretende que se le restituya la posesién del inmueble
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biclado en el Jiron Cajamarca N° 535, interior 1, Huancayo, Junin,
rgumentando que es propietario del inmueble sub litis por haber adquirido
| dominio y propiedad del indicado inmueble de su anterior propietaria
,Yictoria Rebeca Rojas Villaizan viuda de Calderon, por la suma de treinta y
¢inco mil dolares americanos, tal como consta de la Escritura Publica de
compraventa del quince de julio de dos mil seis, donde consta que cancelo
veinte mil délares americanos; y, posteriormente mediante Escritura Publica
de cancelacion y aclaracién de compra venta del veinticuatro de octubre de

dos mil nueve, en la que canceld quince mil dolares americanos.
2. EXCEPCIONES

El trece de enero de dos mil doce, mediante escrito de fojas treinta y siete,
Moisés Romulo Meza Paucarcaja, dedujo excepcion de falta de legitimidad
para obrar del demandante, sefialando que ha suscrito Contrato de Mutuo
Oneroso con su propietario Pelayo Hugo Vasquez Berrocal, el veintiséis de
abril de dos mil cinco, quien dejé en garantia dos ambientes ubicados en los
interiores tres y cuatro del primer piso, con un area de treinta y cinco metros
cuadrados cada uno, del inmueble ubicado en el Jiron Cajamarca N° 535,
Huancayo, por la suma de cuatro mil doélares americanos. Sefnala que el
demandante no es propietario del bien y que el documento presentado
carece de valor legal porque ha sido suscrito entre personas ajenas al

redio materia de litis.

Asimismo, en la misma fecha, mediante escrito de fojas cuarenta y siete,
Norma Malena Nolasco Navarro, dedujo excepcion de falta de legitimidad
para obrar del demandante, sefalando que ha suscrito un Contrato de
Alquiler de tre icados en el interior del bien inmueble ubicado en

Cajamarca N° 535, Huancayo, con el propietario Pelayo Hugo

Vasquez Berrocal, habiendo pactado la suma de doscientos nuevos soles
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por ,concepto de merced conductiva, tal como se ha acreditado con el
/ orﬂrato de alquiler que acompana a fojas cuarenta y seis. Afirma también
| qé el bien fue adquirido de su anterior propietaria Victoria Rebeca Rojas

Yillaizan viuda de Calderén, el demandante no es el propietario del bien
g rnmueble, los documentos que adjunta carecen de valor legal.

3. CONTESTACION DE LA DEMANDA

En el mismo escrito de fojas treinta y siete, Moisés Romulo Meza

Paucarcaja contestd la demanda negandola y contradiciéndola en todos sus
extremos, argumentando que viene ocupando el predio en mérito al
Contrato de Mutuo Oneroso, suscrito por Pelayo Hugo Vasquez Berrocal a
su favor, el veintiséis de abril de dos mil cinco, por la suma de cuatro mil
délares americanos; asimismo, se le entregé como garantia dos ambientes.
Sefala que posee los inmuebles en virtud del mencionado contrato, por lo

que no tiene la condicion de precario.

De la misma manera, en el escrito de fojas cuarenta y siete, Norma Malena
Nolasco Navarro, contestd la demanda, senalando que el trece de agosto
de dos mil ocho, celebr6 con Pelayo Hugo Vasquez Berrocal, propietario del
inmueble sub litis, un contrato privado de alquiler de tres cuartos, por la

merced conductiva de doscientos nuevos soles, por tanto, no tiene la

calidad de precaria.
4. PUNTOS CONTROVERTIDOS

El doce de-diciembre de dos mil doce, se llevé a cabo la Audiencia Unica,

expidiéndose la resolucibn numero siete, en la que se declaro

improcedentes las excepciones de falta de legitimidad para obrar del
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emandante interpuestas por los demandados, saneado el proceso, y se
ijaron como puntos controvertidos:

| a) Establecer la titularidad del demandante respecto al predio materia del
i\ |/ proceso.

{
. | b) Determinar si los demandados tienen la condicion de ocupantes

precarios.
c) Determinar si como consecuencia del punto controvertido anterior, los
/ demandados tienen la obligacion de restituir al demandante el

@ inmueble materia del proceso.

5. RESOLUCION FINAL DE PRIMERA INSTANCIA

El veintiséis de junio de dos mil trece, mediante resolucién numero catorce,
obrante a fojas doscientos treinta y uno, el Tercer Juzgado Civil de
Huancayo de la Corte Superior de Justicia de Junin declaré infundada la
demanda; sefalando que:

- El demandante suscribié el quince de julio de dos mil seis, contrato de
compraventa con Victoria Rebeca Rojas Villaizan viuda de Calderon,
respecto del inmueble ubicado en Jiron Cajamarca N° 535 de 395.75
metros cuadrados. Posteriormente, el veinticuatro de octubre de dos

mil nueve, se firmo la escritura definitiva de cancelacion y aclaracion
de compra venta, por haber adquirido a titulo oneroso de la vendedora
Victoria Rojas Villaizan, haciendo la aclaracion respecto al objeto de la
compra venta.

/ - Por otro lado, los demandados sefalan que en mérito al contrato de
mutuo y del contrato de alquiler, suscritos con Pelayo Hugo Vasquez

B
documentos que acreditan su derecho a poseer el inmueble.

ocal, quien se adjudicé ser propietario, es que ostentan

- Se ha establecido que los posesionarios del inmueble objeto del

proceso cuentan con titulo que autoriza la posesion inmediata,
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conforme se tiene de los contratos de mutuo y de alquiler, no obstante

ello, se ha establecido que el titulo de propiedad del inmueble se

/ encuentra acreditado por el demandante. Siendo ello asi, los
\__/ demandados al poseer titulo que autoriza la posesion, no se
encuentran dentro del supuesto previsto por el articulo 911 del Cédigo

Civil, esto es, no tienen la calidad de precarios. En este proceso no

puede posibilitarse una discusion de derechos de propiedad vy titulos

de posesion.

RECURSO DE APELACION

El dieciséis de julio de dos mil trece, mediante escrito de fojas doscientos
cuarenta y uno, el demandante Cirio Tedfilo Ruiz Menéndez apelo la citada
resolucion, bajo los siguientes argumentos:
- El titulo del demandante se encuentra plenamente acreditado, al estar
inscrito en la Partida Registral N° 11006487.
- El contrato de mutuo oneroso, por su naturaleza no esta referida a la
contratacién del derecho de posesiéon sobre bienes muebles o
inmuebles, sino al préstamo de bienes muebles. De la lectura de dicho

_/'—__

contrato se puede advertir que en ningin momento el bien ha sido
objeto de mutuo, menos la posesion del mismo, solo se advierte de
forma genérica que es una garantia.

Respecto al contrato de alquiler, se puede advertir que el mismo ha
sido celebrado de mala fe por los demandados Malena Nolasco
Navarro y Pelayo Hugo Vasquez Berrocal, pues el trece de agosto del
dos mil ocho no constituye fecha cierta, al no haber sido presentado
para Iggaﬁz%i'c"i'én de firmas ni certificacion notarial, no siendo un medio

obatorio oponible a terceros.

Sefala que ha adquirido la propiedad materia del proceso con fecha

quince de julio de dos mil seis, inscrita en Registros Publicos el
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lecinueve de diciembre de dos mil once, es asi que, teniendo en
uenta que la demanda de desalojo fue presentada el dieciséis de
iciembre de dos mil once, el contrato de alquiler no tiene la calidad de
Iecha cierta, ya que su certificacion es del once de enero de dos mil

doce.
/1 T. RESOLUCION DE SEGUNDA INSTANCIA

El veinticinco de noviembre de dos mil trece, la Segunda Sala Mixta de
/ Huancayo de la Corte Superior de Justicia de Junin emite la resolucion de
’ vista de fojas doscientos sesenta y tres, que revocod la resolucién numero
catorce, que declaré infundada la demanda; y, reformandola, la declara
improcedente, bajo los siguientes argumentos:

- Si bien es cierto que la parte demandante cuenta con titulo
debidamente inscrito en los Registros Publicos que acredita su
condicion de propietario del inmueble sub materia, también es cierto,
que los demandados cuentan con documentos (titulos) que acreditan
el ejercicio de su posesion del mismo inmueble, conforme a los
contratos celebrados con Pelayo Hugo Vasquez Berrocal, quien
también habria adquirido el mismo inmueble.

Este proceso no es el escenario procesal donde deba debatirse cual
de los titulos de propiedad, resulta ser el mejor; los demandados han

acreditado su posesion en forma explicita, pero como existen dos

titulos de propiedad, sobre el mismo inmueble, esta controversia debe
ser dilucidada en otro proceso mas lato. Por tanto, al existir dos titulos
de propiedad sobre el mismo bien que se pretende el desalojo, la
titularidad” del derecho de propiedad estd en debate, por ello los

emandados no son precarios, por tanto, la demanda no resulta

estimable.
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RECURSO DE CASACION

| El veintiocho de enero de dos mil catorce, el demandante Cirio Tedfilo Ruiz
\Meﬁ'ndez, mediante escrito de fojas doscientos ochenta y tres, interpone
recuwso de casacion contra la resolucion de vista, siendo declarado
procedente por este Supremo Tribunal mediante la resolucidén de fecha ocho

de setiembre de dos mil catorce, por las siguientes infracciones:

' a) Infraccion normativa del articulo 911 del Codigo Civil, ya que el
L juzgador sostiene que los posesionarios del inmueble materia del
\ proceso cuentan con titulo que autoriza su posesion inmediata,
estando constituidos estos por el contrato de mutuo y contrato privado
de alquiler, de fechas veintiséis de abril de dos mil cinco y trece de
agosto de dos mil ocho, respectivamente. Sin embargo, dicho
razonamiento, resulta errado; ya que de las pruebas actuadas se ha

logrado acreditar la condicién de precarios de los demandados, puesto

que ha demostrado ser el propietario del inmueble materia de litis; por
otro lado, el contrato de mutuo no esta referido a la contratacién de
derecho de posesidén, mientras que el contrato de alquiler ha sido

celebrado con mala fe.

b) Apartamiento inmotivado del precedente judicial, contenido en el
Cuarto Pleno Casatorio Civil — Casaciéon 2195-2011-Ucayali, expedido

por la Corte Suprema.

IV. CUESTION JURIDICA EN DEBATE

—

~ _—En Sente caso, la cuestion juridica en debate consiste en determinar si
& Sala Superior ha incurrido en infracciéon normativa del articulo 911 del

Codigo Civil que genera apartamiento inmotivado del precedente judicial.
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V. HUNDAMENTOS DE ESTA SALA SUPREMA

)
/Aiméro.- Que, el recurso de casacion tiene por fines la adecuada

aplicacion del derecho objetivo al caso concreto y la uniformidad de la
"\_j, isprudencia nacional por la Corte Suprema de Justicia, conforme lo

séﬁala el articulo 384 del Cédigo Procesal Civil.

Segundo.- Que, corresponde emitir pronunciamiento en lo que respecta a la
infraccion normativa del articulo 911 del Cédigo Civil, el cual preceptua: “La
posesion precaria es la que se ejerce sin titulo alguno o cuando el que se
tenia ha fenecido”, que produciria el apartamiento inmotivado del Cuarto

Pleno Casatorio, recaido en la Casaciéon 2195-2011 Ucayali.

Tercero.- Que, la posesion es el derecho real reconocido en el articulo 896
del Codigo Civil, como el ejercicio de hecho de uno o mas poderes
inherentes a la propiedad, que cumple una funcién legitimadora, en virtud de
la cual, el comportamiento del poseedor sobre las cosas permite que sea

considerado como titular de un derecho sobre ellas, y asi realizar actos

derivados de aquel, cuestion que también podria generar apariencia frente a
terceros, pues se presume que quien posee un bien es su propietario, salvo
que se pruebe lo contrario. Asimismo, es también una forma de posesion la
posesion precaria, recogida en el articulo 911 de Cddigo Civil, la que se
ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido. Y es frente a
este ultimo tipo de posesion que la norma pone a disposicion de los
litigantes la accion de desalojo, que protege la posesion, y busca recuperar

la posesién de quien la posee sin justo titulo.

0.- Que, siendo ello asi, en el caso en concreto, el demandante Cirio
Tedfilo Ruiz Menéndez alega ser propietario del inmueble, en virtud del

contrato de compraventa celebrado con Victoria Rebeca Rojas Villaizan
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viuda , de Calderén; mientras que los codemandados Moisés Meza
/,/I}au%rcaja y Norma Malena Nolasco Navarro alegan tener titulos que
f justifican su posesion, en virtud de contratos celebrados con Pelayo Hugo
V s’duez Berrocal (propietario del bien).
; (
VQ ‘uinto.- Que, respecto al titulo presentado por Moisés Meza Paucarcaja, se
abvierte que el denominado “Contrato de Mutuo Oneroso”, de fecha

veintiséis de abril de dos mil cinco, obrante a fojas treinta y seis, suscrito

con Pelayo Hugo Vasquez Berrocal, a quien le hizo entrega de cuatro mil
[ délares americanos, y éste dejé en calidad de garantia dos ambientes del

,‘ inmueble materia de litis.

Sexto.- Que, al respecto, debe hacerse notar que, los contratos no se rigen
por el nombre que tengan, sino por lo que esté en ellos pactado, por tanto,
siendo ello asi, en el contrato de fecha veintiséis de abril de dos mil cinco,

se pactd la entrega de dinero y el otorgamiento de una garantia. De ello se

advierte ademas que, la unica forma de ejecutar dicha garantia seria con la
posesion del inmueble. Por otro lado, no se le puede restar validez por
\cuanto dicho contrato se ha celebrado con quien también aduce ser
propietario del inmueble - Pelayo Hugo Vasquez Berrocal-, manteniendo
plena vigencia; por tanto, al ser un justo titulo que justifica la posesion del

inmueble por parte del codemandado, no deviene en precario.

Sétimo.- Que, en ese mismo sentido, la codemandada Norma Malena
Nolasco Navarro alega haber celebrado contrato de arrendamiento, con
fecha trece de agosto de dos mil ocho, obrante a fojas cuarenta y seis, con
quien aduce seL,.pfdbi'éfario, esto es, Pelayo Hugo Vasquez Berrocal,
(\/fréépecto tres cuartos del inmueble sub litis; por tanto, no deviene en

aria, al poseer justo titulo que autoriza su posesion.
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Octavo.- Que, respecto a la causal casatoria de apartamiento inmotivado
’/{ewpre edente judicial contenida en el articulo 386 del Codigo Procesal
Civii, /modificado por la Ley 29364, es una forma de reconocer a aquellas
res ,I{Jciones vinculantes emitidas por la Corte Suprema conforme a los
‘ linGamientos del articulo 400 del Cédigo Procesal Civil, mas bien, a los
= “argumentos gque éstas contienen, como fuente de derecho, vy
, cq(nsecuentemente su fuerza vinculante ante los jueces inferiores.
Noveno.- Que, ahora bien, el articulo 586 del Codigo Procesal Civil,
; establece que: “Pueden demandar: el propietario, el arrendador, el
| administrador y todo aquel que, salvo lo dispuesto en el articulo 598,
considere tener derecho a la restitucion de un predio. Pueden ser
demandados: el arrendatario, el subarrendatario, el precario o cualquier otra
persona a quien le es exigible la restitucion”; por consiguiente, para que se
cumpla con el requisito de legitimidad para obrar, el demandante debera

enmarcarse en cualquiera de los tipos pertinentes establecidos en la norma.

Siendo ello asi, debe entenderse que cuando el articulo 911 del Cédigo Civil
sefala “titulo alguno”, éste no se refiere solo a un titulo de propiedad, sino
que en concordancia con el articulo 586 del Cédigo Procesal Civil, puede

tratarse de cualquiera de los supuestos antes mencionados.

Décimo.- Que, en ese sentido, se ha pronunciado el Cuarto Pleno
Casatorio Civil recaido en la Casacion 2195-2011-Ucayali, que ha sefalado
que tendra la condicién de precario quien ocupe un inmueble ajeno, sin
titulo alguno para ello, o cuando éste ha fenecido, asimismo, dicho titulo no
se refiere a uno que haga alusion exclusiva al titulo de propiedad, sino a
- cualquier/a.stdjﬂr}dico que autorice la posesion del bien, puesto que en este
C—4i

y por tanto el legitimado para interponer este tipo de procesos no solo

e procesos lo que se discute es el derecho a poseer y no la propiedad,

10
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pueder ser el propietario, sino también el administrador, y todo aquel que

consjdere tener derecho a la posesién.

Undécimo.- Que, quedando claro que los sujetos legitimados para
uﬁter%oner demanda de desalojo por ocupacioén precaria son los indicados

en el considerando precedente, debe recalcarse que, el titulo en virtud del

cual:fdichos sujetos se presenten al proceso solicitando la restitucion del

ﬁ/ inmueble, debe estar plenamente acreditado, esto es, por ejemplo, si se
/ demanda desalojo por ocupacion precaria en la condicion de administrador
% del inmueble, debe acreditar tener titulo que le dé la condicién de

\ administrador, y no debe caber duda de ello.

Duodécimo.- Que, siendo ello asi, se advierte que al no estar acreditado
plenamente la titularidad del predio del demandante, es que, es correcta la
decisién de la Sala revisora, en cuanto declara improcedente la demanda,

por tanto, las infracciones normativas denunciadas devienen en infundadas.

Décimo Tercero.- Que, en consecuencia, este Supremo Tribunal estima

que el presente recurso de casacion debe ser desestimado.
/" V.  DECISION

Por estas consideraciones y en estricta aplicacion del articulo 397 del

Caédigo Procesal Civil, declararon:

a) INFUNDADO el recurso de casacion interpuesto por Cirio Teodfilo Ruiz
Menéndez a fojas doscientos ochenta y tres; en consecuencia: NO

R la resoluciéon de vista de fojas doscientos sesenta y tres, su

fecha veinticinco de noviembre de dos mil trece.

11
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b) DISPUSIERON la publicacién de la presente resolucion en el diario
Oficial “El Peruano”, bajo responsabilidad; en los seguidos por Cirio
Tedfilo Ruiz Menéndez con Malena Nolasco Navarro y otro, sobre
desalojo por ocupacién precaria; y, los devolvieron. Intervino como

ponente el Juez Sup'r mo Sefnor Almenara Bryson.-

SS.
ALMENARA BRYSON

WALDE JAUREGUI

DEL CARPIO RODRIGUEZ
CUNYA CELI Cf‘—@""/!

CALDERON PUERTAS —
Khm & ——

SALA CIVIL PERMANENTE -
CORTE SUPREMA

12



