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En el presente informe juridico se analiza un proceso civil de desalojo por
precario, tramitado en via del proceso sumarisimo, el cual inicia con la interposicion
de la demanda, por F.U.A'y M.A.O (en adelante demandantes) dirigida contra M.F.C
y P.E.M.C (en adelante demandados). Sefialan los demandantes que mediante
contrato de compraventa adquirieron de don E.M.K y su conyuge, las unidades
inmobiliarias materia de desalojo siguientes: La unidad inmobiliaria N°01, 05 y 06
ubicada en Distrito de Santa Anita, Provincia y Departamento de Lima, inscrito en la
Partida N°12XXXX, 12XXXXXXX y 12XXXXXX del Registro de Propiedad Inmueble
de Lima (en adelante unidades inmobiliarias). EI demandante sefiala que, los
demandados se encuentran ocupando las unidades inmobiliarias sin tener vinculo
contractual alguno con su persona, en tal sentido, las partes demandadas se
constituyen en ocupantes precarios. Por otro lado, Los demandados sefalan al
contestar la demanda que, no son ocupantes precarios, toda vez que, vienen
ocupando dichos inmuebles por haber construido en las referidas unidades
inmobiliarias, locales comerciales, que le fueron arrendados posteriormente, por los
anteriores propietarios del terreno. Asimismo, los demandados refieren que le
transfirieron simuladamente las unidades inmobiliarias que construyeron como
locales comerciales, en tal razén, se quieren apropiar de tales construcciones sin
haber pagado los costos de construccion, que fueron acordados. Siendo asi, ejercen
un derecho de retencion respecto a las unidades inmobiliarias materia de desalojo.
El juez de primera instancia declaré improcedente la demanda; respecto a este
punto, no estamos de acuerdo, con la referida sentencia inhibitoria, toda vez que, el
juez civil debié emitir un pronunciamiento de fondo sefialando la precariedad o no
precariedad de los demandados; en consecuencia, debié declarar fundada o
infundada la demanda, mas no, la improcedencia. Sentencia de segunda
instancia que revoca la sentencia de primera instancia y reformandola lo declara
fundada con costas y costos del proceso. Al respecto, estamos de acuerdo con esta
resolucion del superior jerarquico que, corrige la omision del juez de primera
instancia al no pronunciarse sobre el fondo de la demanda, fundamentando que los
demandados tienen la calidad de ocupantes precarios al no tener vinculo contractual
con los demandantes, en ese sentido carece de titulo. La corte suprema admitié el
recurso de casacion interpuesto por los demandados, y lo declara infundado; en

consecuencia, no casa la sentencia de vista.
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1. RELACION DE LOS HECHOS PRINCIPALES EXPUESTOS POR LAS PARTES
INTERVINIENTES EN EL PROCESO

1.1. Relacién de los hechos principales expuestos por el demandante:

Sefiala el demandante que por escritura publica de fecha 27 de agosto
de 2010, mediante contrato de compraventa adquirio de Don E.M.K'y su
conyuge, dofia I.R.C de M, las siguientes 3 unidades inmobiliarias
materia de desalojo, ubicados en el Distrito de Santa Anita, Provincia y
Departamento de Lima.

El demandante sefala que los demandados se encuentran ocupando
las unidades inmobiliarias materia de desalojo sin ser los propietarios, ni
tener vinculo contractual alguno con su persona, en tal sentido, las
partes demandadas constituyen en ocupantes precarios conforme al

articulo 911 del cadigo civil.

El demandante sefiala que con fecha 01 de febrero de 2011, les remitio
a los demandados, carta notarial requiriéndoles la restitucion de las
unidades inmobiliarias referidas, materia de desalojo, otorgandoles un
plazo de 15 dias, el cual no cumplieron hasta la interposicién de la

demanda.

El demandante sefala que, los demandados fueron invitados a conciliar
respecto a la restitucion de las unidades inmobiliarias materia de
desalojo, no llegando a ningun acuerdo; por lo que se interpuso la

respectiva demanda en via sumarisima.

Contrato de Compraventa

Al respecto, De La Puente (2010) la define como: un contrato
consensual, en el sentido que como contrato, queda perfeccionado con
el consentimiento, pero no transfiere, por si solo, la propiedad, siendo
necesario para esto ultimo, bien sea la tradicion tratAndose de bienes
muebles o bien el concurso de la constitucién de un derecho real Del
contrato de compraventa solo surge, por lo tanto, la obligacion del

vendedor de transferir la propiedad del bien, esto es una cosa 0 un
5



derecho. Y la obligacion reciproca del comprador de pagar un precio en

dinero, pero no se constituye un derecho real sobre el bien"

Comentario:

El contrato de compraventa es aquel contrato tipico y nominado, el
mismo que queda perfeccionado con el solo consentimiento, para este
autor dicho contrato solo tiene efectos obligacionales puesto que el solo
contrato no transfiere la propiedad, sino que es necesario se efectle la
tradicion en favor del comprador (caso de bienes muebles) y para el

caso de inmuebles requiere la constitucion del derecho real.

1.2.Relacion de los hechos principales expuestos por los demandados:

Los demandados sefialan al contestar la demanda, que no son
ocupantes precarios de las unidades inmobiliarias materia de desalojo,
toda vez, que vienen ocupando dichos inmuebles por haber construido
en las referidas unidades inmobiliarias, locales comerciales, que le
fueran arrendados posteriormente, por los anteriores propietarios del
terreno, el Sefior E.M.K y su conyugue I.R.C de M.

Los demandados sefialan que los anteriores propietarios del terreno y
arrendadores, transfirieron simuladamente las unidades inmobiliarias,
gue construyeron como locales comerciales, en tal razéon se quieren
apropiar de tales construcciones sin haber pagado los costos de
construccion, que fueron acordados, habiendo construido de buena fe,
los locales comerciales que le fueran arrendados.

Los demandados también sefialan que, no tienen la condicién de
ocupantes precarios y, ejercen un derecho de retencion respecto a las
unidades inmobiliarias materia de desalojo, y no se les ha reconocido ni
pagado el valor de lo construido, por lo que, el demandante pretende
apropiarse ilegalmente de las unidades inmobiliarias (locales

comerciales).



2.

IDENTIFICACION Y ANALISIS DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS
JURIDICOS DEL EXPEDIENTE

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

Uno de los principales problemas juridicos del expediente, se centra en
determinar si los anteriores contratos, respecto a la construccién de las
unidades inmobiliarias (locales comerciales) y contratos de
arrendamiento, celebrados con los propietarios primigenios del terreno

con la persona de E.M.K y su cényuge |.R.C de M, son titulos suficientes

para no tener la calidad de ocupantes precarios de las unidades

inmobiliarias sub litis.

Otro de los principales problemas juridicos del expediente, es la
determinacién judicial, de que los demandados puedan ejercer un
derecho real de retencién, por la deuda de la construccion de los locales
comerciales y no desocupar las unidades inmobiliarias hasta que se le

cancele o pague lo invertido en la construccion.

Otro de los principales problemas juridicos, es resolver si los
demandados, frente al demandante, nuevos adquirientes, pueden hacer
valer los contratos (vinculos contractuales) celebrados con los
propietarios primigenios del terreno, en el que se construyeron las

unidades inmobiliarias materia de desalojo.

Otro de los problemas juridicos, se refieren a la debida interpretacion y
aplicacion del articulo 911 de cddigo civil respecto a la posesién precaria
de los demandados; asimismo, del derecho de propiedad de los
demandantes en cuanto al articulo 923 del codigo civil, de igual manera,
como el problema juridico de la edificacion de buena fe en terreno ajeno
conforme al articulo 941 del cadigo civil; y a su vez, las obligaciones de
dar suma de dinero por la construccién de los locales comerciales
materia de desalojo y del pago regulado en el articulo 1220 del codigo
civil, en concordancia con el articulo 1219 respecto a los derechos del

acreedor en este caso como, los demandados.

Al respecto, el autor Taboada (2018) sefiala: "La posesion es el poder
gue una persona ejerce de hecho, de una manera efectiva e inmediata
sobre un bien o una cosa. La ley protege al que posee sin necesidad de

verificacion previa de un derecho que lo ampare. La posesion tiene



algunos atributos de la propiedad, como son el uso y disfrute del bien.
Por ejemplo: un arrendatario o un poseedor de un asentamiento humano
sin titulacidn puede usar y disfrutar del bien, pero no puede disponer

(vender o hipotecar) o reivindicar (recuperar) el bien".
Comentario:

La posesion es un ejercicio de hecho que efectia una persona sobre un
bien, asi la ley brinda proteccion sobre la posesion sin necesidad de
verificar si existe derecho o acto juridico que lo ampare, de alli que
existan los interdictos en el cual no se busca verificar que exista un
derecho constituido sobre el bien sino simplemente que se acredite que
se ha poseido el bien. La posesion permite que el poseedor pueda
ejercer algunos atributos de la propiedad sobre el bien tales como el de

utilizar y disfrutar.

Asimismo, RIOJA BERMUDEZ "conforme lo ha sefialado la Sala Plena,
una persona tendra la condicién 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 protecciébn para quien lo ostente, frente al

reclamante por haberse extinguido el mismo".
Comentario:

Para este autor es poseedor precario aquella persona que posee un bien
inmueble ajeno sin pagar ninguna merced conductiva a alguien, con
ausencia de titulo que justifique la posesion del bien o cuando teniendo

titulo no tenga efectos que justifique la posesion del bien.

Por otro lado, el autor Gonzales, B. (2005) sefiala que “el servidor de la
posesion es un dependiente, un subordinado, que actda en nombre del
auténtico poseedor, o que recibe érdenes de este. En esta figura se
encuadran los empleados de una empresa con respecto a los bienes
recibidos para llevar a cabo su labor, el obrero de construccion civil con
relacion al predio donde trabaja y a las herramientas puestas a su
disposicion, la empleada doméstica respecto a los utiles de casa, el
soldado en cuanto a las armas recibidas, etc. En todos estos ejemplos el

verdadero poseedor es el principal o el empleador”



Comentario:

Para este autor los servidores de la posesion son aquel que tiene el bien
bajo subordinacion del poseedor, es decir recibiendo Ordenes del
poseedor. Asi por ejemplo en un centro laboral los bienes que recibe del

empleador solo constituyen al trabajador en tenedor de los mismos.

3. POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LOS PROBLEMAS JURIDICOS
IDENTIFICADOS.

3.1.Uno de los principales problemas juridicos del expediente, se centra en
determinar si los anteriores contratos, respecto a la construccion de las
unidades inmobiliarias (locales comerciales) y contratos de
arrendamiento, celebrados con los propietarios primigenios del terreno
con la persona de E.M.K y su cényuge I.R.C de M, son titulos suficientes
para no tener la calidad de ocupantes precarios de las unidades
inmobiliarias sub litis. Respecto a este problema juridico se debe sefnalar
gue los demandados no tenian titulos suficientes para ocupar los bienes
materia de Litis, a su vez que los contratos de arrendamiento, contrato de
ejecucion de obray fueron celebrados con los anteriores propietarios.

3.2.0tro de los principales problemas juridicos del expediente, es la
determinacién judicial de que los demandados puedan ejercer un derecho
real de retencidén. Respecto a este problema juridico debo sefalar que no
es posible ejercer un derecho real sobre los inmuebles locales
comerciales, toda vez que, los demandantes no tienen relacion crediticia

alguna respecto a la construccién de los locales comerciales.

3.3.0tro de los principales problemas juridicos, es resolver si los
demandados, frente al demandante, nuevos adquirientes, pueden hacer
valer los contratos (vinculos contractuales) celebrados con los
propietarios primigenios del terreno. Respecto al problema juridico se
debe sefalar que, no es posible que los demandados hagan validos los
contratos con los nuevos propietarios, ahora demandantes toda vez que
los contratos se celebraron con los anteriores propietarios de los locales

comerciales, que no son partes intervinientes en el proceso de desalojo,



en ese sentido estoy de acuerdo con lo resuelto por el juez civil en cuanto

a la improcedencia de denuncia civil.

3.4.0tros problemas juridicos se desarrollaron conjuntamente con la posicion

fundamentada en las resoluciones emitidas.

4. POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES EMITIDAS

4.1.Respecto al auto de fecha 25 de mayo de 2012, sobre improcedencia

de la excepcidén sustantiva de derecho de retencion, y denuncia

procesal respecto a los propietarios primigenios.

4.1.1. En cuanto a esta resolucién debemos sefialar que, estamos de

4.1.2.

acuerdo con lo resuelto por el juez civil, en cuanto a los
fundamentos de IMPROCEDENCIA de la excepcion sustantiva,
del derecho real de retencion, deducida en la contestacion de la
demanda argumentando la no restitucion, de las unidades
inmobiliarias, en ejercicio de su derecho de crédito por lo
construido y no pagado; es decir, estamos de acuerdo con los
fundamentos de IMPROCEDENCIA respecto a que el

demandante no tiene relacion crediticia alguna respecto a la

construccién de los locales comerciales materia de desalojo v,
por ende, no constituyen deudor de los demandados, por lo que
no es viable, ni amparable, el derecho de retencion alegado via

excepcion sustantiva.

Respecto a la denuncia procesal efectuada por los
demandados, solicitdndole al juez civil, que notifique con la
demanda a los anteriores propietarios Don E.M.K y su conyuge,
Dofia I.R.C de M, ex duefios del terreno donde se construyo las
unidades inmobiliarias (locales comerciales) materia de desalojo
toda vez, que con estos se celebraron los contratos respecto a
la construccion y posteriores arrendamientos; en ese sentido,
estamos de acuerdo con el fundamento de IMPROCEDENCIA
de dicho pedido, por cuanto las relaciones o vinculos
contractuales son anteriores al derecho de propiedad adquiridos
por el demandante.

10



4.2.

4.3.

Respecto a la sentencia de primera instancia de fecha 29 de
agosto de 2012, que declara improcedente la demanda de

desalojo por ocupacion precaria

4.2.1. No estamos de acuerdo, con la referida sentencia inhibitoria,
toda vez, que el juez civil, debié emitir un pronunciamiento de
fondo, sefialando la precariedad o no precariedad de los
demandados, en la ocupacién de las unidades inmobiliarias sub
litis; por cuanto es la via correspondiente para determinar la
precariedad y restitucion de las unidades inmobiliarias materia
de desalojo; en consecuencia, debié declarar fundada o
infundada la demanda, mas no, la improcedencia; También es
de verse, que los fundamentos o considerandos de la sentencia
de primera instancia apuntan a que los demandados no tienen
la calidad de precarios, pero omite el juez declarar infundada la
demanda, es decir emitir el pronunciamiento de fondo; en cierta
forma, existe una incongruencia entre lo fundamentado y lo

decidido en el fallo.

Respecto de la sentencia de segunda instancia (sentencia de
vista) de fecha 15 de abril de 2014, gue confirma el auto de
improcedencia (excepcion sustantiva de derecho de retencion y
denuncia) y__revoca la sentencia de primera instancia y

reformandola lo declara fundada con costas y costos del proceso

4.3.1. Estoy de acuerdo con esta resolucion del superior jerarquico,
gue en segunda instancia, corrige la omision del juez de primera
instancia, al no pronunciarse sobre el fondo de la demanda,

fundamentando que los demandados tienen la calidad de

ocupantes precarios al no tener vinculo contractual alguno con

el demandante, en ese sentido carecen de titulo que les permita

0 autoriza, continuar ocupando las unidades inmobiliarias sub

litis y, ordena que desocupe y restituyan los inmuebles de

11



4.3.2.

4.3.3.

4.3.4.

4.3.5.

propiedad del demandante; y citd el colegiado civil, el Pleno
Casatorio respecto a la Casacion N°2195-2011-Ucayali, en la
cual, se ha resuelto por mayoria establecer como doctrina

jurisprudencial vinculante lo siguiente:

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.

Cuando se hace alusion a la carencia de titulo o al fenecimiento

del mismo, no se esté 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 que el derecho en disputa no sera la propiedad
sino el derecho a poseer.

Punto. 5 se consideran como supuestos de posesién precaria a
los siguientes: 5.5 Cuando el demandado afirme haber realizado
edificaciones o modificaciones sobre el predio materia de

desalojo — sea de buena fe o mala fe, no justifica que se declare

la improcedencia de la demanda, bajo el sustento de que

previamente deben ser 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.

Punto 6. En todos los casos descritos, el juez del proceso no

podrd expedir _una sentencia inhibitoria, sino que debera

pronunciarse sobre el fondo de la materia controvertida, en el
sentido que corresponda, conforme a los hechos y a la

valoracion de las pruebas aportadas.

12



4.4. Respecto al auto de procedencia del recurso de casacion de fecha

21 de agosto de 2014, expedido por la sala civil transitoria de la

corte suprema de la justicia de larepublica

44.1.

Estoy de acuerdo con este auto, toda vez, que se efectla la
calificacion de los REQUISITO DE FORMA Y DE FONDO,
respecto al recurso de casacion, dado que, se sustenta en una
INFRACCION SUSTANTIVA que denuncian como la
APLICACION INDEBIDA del articulo 911 del cédigo civil,
respecto a la ocupacidén precaria, sefialada especificamente
como CAUSAL dada la extraordinaria, del recurso de casacion,
por lo que procedié continuar con la revision de la sentencia de

vista en casacion, respecto a la infraccién invocada.

4.5. Respecto a la sentencia en casacion por la corte suprema que

declara infundado el recurso de casacion interpuesto

La Corte Suprema sefialo lo siguiente:

45.1.

45.2.

Que en relacion a las argumentaciones referentes a que la
edificacién que se encuentra en el inmueble o que la edificacion
del inmueble materia de litis ha sido hecha por los recurrentes
se advierte que la Sala Superior ha establecido que dicha
situacion no constituye circunstancia objetiva y razonable que
los legitime a continuar poseyendo dichos bienes encontrandose
por tanto obligados los demandados a restituir los mismos a los
legitimos propietarios de los predios cuya entrega se reclama a
mérito de los Asientos C0002 de las partidas numeros
L2XXXXXX, 12XXXXXX y 12XXXX del Registro de Propiedad
Inmueble de Lima lo cual resulta acorde a los lineamientos
establecidos en el Pleno Casatorio segun la sentencia recaida
en la Casacion numero 2195-2011- Ucayali sobre desalojo por
ocupacion precaria.

La sentencia en casacion por la Corte Suprema que declara
INFUNDADO el recurso de casacion y en consecuencia NO
CASA LA SENTENCIA DE VISTA, estoy de acuerdo con esta

13



4.5.3.

sentencia por cuanto no ampara la infraccion sustantiva en
cuanto a la aplicacion indebida del articulo 911 del cédigo civil,
por la Sala Superior Civil, toda vez, que conforme al Pleno
Casatorio Civil. Casacion nro. 2195-2011-Ucayali, no hay
vinculo contractual con el demandante por lo que devienen en
precarios los demandados impugnantes, en ese sentido habria
una DEBIDA APLICACION del articulo 911 del cédigo civil en la
sentencia de vista.

Que estamos de acuerdo con los fundamentos de la sentencia
en casacion en cuanto a que, no es materia en casacion,
respecto a HECHOS Y ASPECTOS PROBATORIOS que se han
ventilado en las instancias correspondientes, a lo que no

alcanza la extraordinaria del recurso de casacion.

14



5.

CONCLUSIONES

1. Que procesalmente y en la via correspondiente sumarisima, se ha
llevado adecuadamente el presente proceso, cumpliéndose con las normas del
codigo procesal civil y los principios que lo rigen, establecidas en el titulo
preliminar.

2.  El juez de primera instancia, actué conforme a derecho al declarar
improcedente la excepcion sustantiva de derecho de retencion, y la denuncia
procesal de los propietarios primigenios del predio.

3. El juez emiti6 sentencia de primera instancia en cierta forma
incongruente, al declarar IMPROCEDENTE la DEMANDA, en otras palabras,
expidi6 una SENTENCIA INHIBITORIA; por lo que debié emitir una sentencia
sobre el fondo de la controversia.

4. Enla SENTENCIA DE VISTA se corrigi6 los errores de la sentencia de
la primera instancia, pronunciandose sobre el fondo respecto a la aplicacion del
articulo 911 del cédigo civil al caso.

5. En la impugnacién en casacion en cuanto a sus fundamentos carecié
del sustento debido, por lo que se declar6 INFUNDADO el recurso de casacion y
en consecuencia FIRME la sentencia de vista.

6. El desalojo es un proceso en el cual quien tiene legitimidad para obrar
activa es quien alega tener derecho a la restitucion del bien y quien debe ser
demandado (legitimidad pasiva) es quien tiene la obligacion de restituir el bien.
Ello pues esta reconocido en el articulo 586 del Codigo Procesal Civil.

7. Asi en el caso concreto debe verificarse que los demandantes tienen
derecho a la restituciéon del bien materia de litis y si le es exigible a los
demandados la restitucion del bien materia de litis o si estos ultimo tienen algin
titulo que justifique la posesion del bien materia de litis.

8. A fojas 5 del expediente se puede verificar que el demandante el dia
27 de agosto de 2010 adquirié el bien mediante contrato de compraventa y de
fojas 19 y 24 del expediente se puede verificar que ademas se inscribié su
derecho de propiedad en los registros publicos (asientos C0002 de las partidas
registrales 12465041 y 12465045).

9. De acuerdo a lo anterior se puede verificar que al no existir ninguna

sentencia con autoridad de cosa juzgada o ningun acto o hecho que invalide la

15



compraventa, en consecuencia, se acredita la propiedad de los demandantes
respecto del bien materia de litis. Por lo que los demandantes en el proceso de
desalojo tienen derecho a la restitucion del bien antes referido, salvo que el
demandado acredite o justifique suficientemente tener derecho a la posesion del
bien.

10. ElI demandado justifica su posesion fundamentalmente bajo el
supuesto que tiene un contrato de arrendamiento con los primeros propietarios
quienes le incumplieron pagar determinadas sumas de dinero,

11. Respecto a este argumento, debe sefialarse que no es oponible al
demandante (propietarios) los contratos de arrendamiento celebrados con su
anterior propietario puesto que dicho contrato de arrendamiento constituye una
relacion obligacional entre las partes, mas no con el bien, como si existe en un
derecho real, por lo que dicho arrendamiento no es oponible al ahora propietario.

12. Cabe recordar que la Unica razon por la cual se puede oponer el
arrendamiento a los nuevos compradores es cuando el nuevo comprador brinde
su aceptaciéon del arrendamiento o cuando dicho arrendamiento esté inscrito en
los registros publicos (conforme al articulo 1708 del Codigo Civil) hecho que no
ha existido en el presente caso.

13. Ello pues también se encuentra reconocido en el IV Pleno Casatorio
Civil:

14. “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 duefio, salvo que el adquiriente se hubiere comprometido a respetarlo,
conforme a lo dispuesto por el articulo 1708° del Cdodigo Civil.”

15. Por lo tanto considero que corresponde a los demandantes la
restitucion del bien puesto que han acreditado la propiedad del mismo mediante
contrato de compraventa que es una forma derivada de adquirir la propiedad,
mientras que los demandados no tienen derecho a la posesion del bien al no
tener titulo alguno que justifique la posesién del bien puesto que tienen solo una
relacion obligacional con los primeros propietarios por lo que solo le es oponible a
las partes del referido contrato de arrendamiento.

16. De acuerdo a los considerandos antes referidos me encuentro de
acuerdo con la Resolucion emitida en de segunda instancia y con lo resuelto en

casacion, mas no me encuentro de acuerdo con lo resuelto con la sentencia de
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primera instancia toda vez que dicha sentencia no ha tenido en cuenta el articulo
1708 del Cdédigo Civil ni el IV Pleno Casatorio Civil.

17. De los actuados no aparece ejecucién de sentencia, ni acta de
lanzamiento respecto a las unidades inmobiliarias (locales comerciales) materia

de desalojo.
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Lima, veintiuno de agosto | | _ i

de dos mil catorce.-

VISTOS: y CONSIDERANDQ: —rromemcmre—r -
PRIMERO.- Que, viene a conocimiento de esia Sala Suprema el recurso de iE
casacion interpuesto por NN @

de fojas cuatrocientos cincuenta y dos a cuatrocientos sesenta, contra la

sentencia de vista de fojas cuatrocientos veintitrés a cuatrocientos treinta y

.e. « . . " ’
cinco, de fecha quince de abril de dos mil caterce, que revoca la sentencia -

apelada de fojas doscientos ocho & doscientos catorce, de fecha veintinueve de

agosto de des mil doce, que declara improcedente la demanda reformandoia

" la declara fundada. -
SEGUNDO Que, exar*nmad _
~eumple con los: reqwsﬁ(as e adm’;s:btitdad de conformidad con lo ex1g1do por el

i .-autos se-adviette que el recurso:en.mencion

articula: 3 _?_:_de! Codigo Procesal Civil, modificado’ por a Ley nimero 29364,

B S

\/Asxmismo al no ser la sentencia de vista ahora impugnada una que confirma la ‘

sentencia de primera instancia, no es exigible el requisito de procedibilidad

establecido en el articulo 388 inciso 1 del Cédigo Procesai Civil.

TERCERO.- Que, como sustento de su recurso- denuncian la aplicacién

mdeb!da del. artxcuic 91-1‘5:---del‘"C-é-d‘i'gb'-'CiVi-i‘ Sos’zeﬁ'iéri"db"'f"--'q’!lé?'ff"'hdif--'f*s"e“ ha
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05, 5083

|, ©l-articulo 931 del

W el ar’ucuio 9?1 del Cod;go Civil no es aphcabie para reselver la controversia; los
X hechos han demostrado que no hay ccupacién precaria sobre et bien materia
de litis, por cuanto los recurrentes (demandados) eran y son poseedores bajo el

tntuio de superﬁczanos sﬁcuac:lon de hecho que no se ha analizado por los

+

}Qres vocales q'ue' votaron por la revocatoria, Los recurren
jtulo que justifica: la:situacion de hecho. En el precesa han --se'natado que fa
dificacion del’ Finmueble: matena de fitis ‘ha side: hecha por los:demandados

en que la edificacién les pertenece a los recurrentesi siendo &sta
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CUARTO Que exammadas Ias aiegacnones postuiadas en e% recurso
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a el derecho de aplicar-el efecto
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g SUMILLA: Al haberse establecido que fos demandantas son
! los propietarios de los inmuebles sub Jitis y gue los |

! o mismos no se configura fa infraccion normativa del articulo |
l 911 del Cédigo Civil al aplicarse dicha norma a 2 situacion
| factica antes pracitada’.

. L L
/ iima, diecisiete us i

/ /de dos mil quince.-
/! /;I. .-

/ _
A7 LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE
LA REPUBLICA:! vista la causa numera mil seiscientos sesenta y cuatro — dos

mil catorce en audiencia publica el dia de la fecha v producida ia votacion

r_\carrespondieme expide ia siguiente sentencia:
|\ MATERIA DEL RECURSO: - -
\L Se trata del recurso de casacion cofriente a fojas cuatrocientos cincuenta y dos

i det expediente principal interpuesto por _
I l‘\f B | =inta de mayo de dos mil catorce contra la sentencia de visia
“fé’% contenida en la Resolucion numero dieciocho obrante a fojas cuatrocientos

veintitrés dictada por la Sétima Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de

Lima e! quince de abri de dos mil catorce que confirma la Reasolucion namero
tres la cual declara improcedente 1a excepcion de retencidn y 1a denuncia civil
formulada y revoca ia sentencia cantenida en la Resolucion numero seis gue

eciara improcedente la demanda y reformando ia recurrida declara fundada ia

incoada consecuentemente ordena a 0s demandades || EKGTGTcTIINGEGE
I e e con desocupar y restituir la posesion de

A { los siguientes inmuebies: a) Unidad Inmobiliaria numero 01 ubicada en la Calle

I, O Lot hamero 6 Distrito de Santa
Anita Provincia y Departamento de Lima inscrita en la P.anfida nOMmero
12465041 del Registro de Propiedad inmueble de Lima,; b) Unidad Inmobiliaria
numero o5 NG ' -©
numero 8 Distrito de Santa Anita Provincia y Departamento de Lima inscrita en

la Partida numero 12485045 del Registro de Propiedad tnmueble de Lima; vy, ¢}

Unidad Inmobiliaria nimero 06 ubicada en 1a caie NG

1

} demandados no han justificado la posesion que ostentan scbre

e,
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inmaobiliaria numero 01 ubicada en la Caile — -
it Distrito de Santa Anita Provincia y Departamento . : }

de Lima inscrita en ia Partida ndmero 12465041 de! Registro de Propiedad :
-)_fjf.‘-:?inmueble de Lima: b} Unidad Inmobifiara namero 05 ubicada en la Calle Las : 1
- N | e 53'3 A0l 5
/ Provincia y Departamento de Lima inscrita en la Partida numero 12465045 del’ f
; Registro de Propiedad Inmueble de Lima; y, ¢} Unidad Inmobitiaria TG g

sbicada en la Calie NN, 'c Ne" ©

Distrito de Santa Anita Provincia y Departamento de Lima inscrita en la Partida

£ numerc 12465047 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima; afirman haber
Escritura Publica de

adguirido las antes referidas unidades inmcbiliarias por
!,‘/'\‘a\ﬁfacha veintisiete de agosto de dos mil diez otorgada por ia sociedad conyugal

thiegrada por NN

de NI inscrita en cada una de las respeciivas Partidas Registrales: .

i

i

\)

~.ahaden que pese a gque [0S recurrentes son propietarios y por tanto les -

-+ compete todos los derechos inherentes a la propiedad, entre elios la posesion, ‘

o ‘.’t/", . i 3 B . ., .
"/ los demandades ocupan los bienes inmuebles sin vinculo de ningun fino;

sefialan asimismo que los demandados tampoco tenian contrato de
arrendamiento o de otro tipa vigente con
/ supuesto de haberlo temido no existiia la obligacién de respetario at no.

"'Lenccntrarse inscrito el mismo habiéndoseles remitido una carta notarial el uno

los anteriores propietarios y aun en el

de febrero de dos mil once por la que solicitan ia devolucion. de los inmuebles

antes mencionados; 1) Mediante escrito obrante a fojas ciento cincuenta y res : 3

s cosemancados [N

contestan la demanda argumentando o siguients: 1) En enero de mil

novecientos noventa y nueve celebraron con los cenyuges |HNEGEG
un contrato

verbal de arrendamiento del terreno esio es de la supericie del suelo de su | i

propiedad sobre el cual no existia construccién alguna; refleren que Coma
cesidad de contar con un local para 1a instalacion de un negocio de

ero de mil novecientos naventa y

tenian ne
panaderia y fuente de soda en el mes de en
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S nueve 'propusieron a los propietarios“ del terreno aprovechar una parte del
smisme para realizar una inversion gue fequerma ol desembolso de una elevada
suma de dinero estando en capacidad econdmica de asumir el costo gue

J ,szgﬂ;ﬁcar ia la construccion de un edificio moderno io cual fue aceptado por ios
7 antes mencionados conyuges previo pago de una renta por & alquiler dei

"f,jerreno ascendente a doscientos cincuenta dolares americancs (1US$.25C.00}

x‘f poi el arrendamiento del mes de eneio y tres mil dalares americanos
(US$.3,000. 00) en calidad de garantia, indican que 1z edificacion de Ias'
"" construcciones les fue entregada el veintinueve de abrii de mil novecnentos
noventa y nueve celebrandaose el treinta de mayo de ese mismo afo un pn imer

/s\ontrato de arrendamiento por 1@ utilizacion dei suelo acordandose en la

~

\ cl\ausua quirta que la invers i6n realizada por ja adificacion seria tasada por

——

ngemeros colegiados nombrados por ambas partes y que a partir det treinta de
"\ \Jmayo de dos mil el arrendador amortizaria dicho monto o due les daba el

éerecho 2 la suscripcion de un nuevo contrato por cinco anos mas con &l

L} _-mismo aiquiler facultandoseles asimismo segun fo expuesto en 1@ clausula .

-

7/ tercera & reatizar las edificaciones y mejcras que sean necesarias las mismas

’ que serian asumidas por & arrendador; senaian gue al no cumplir 1a sociedad
conyugal _ con los acuerdos concratados en et contrato
' del treinta de mayo de mil novecientos noventa y nueve interpusieron contra los

/\\/m“fsmos demanda de cumplimiento de obligacion de hacer Yy de obiigacion de
f dar suma de dinero ante el Cuadragésimo Primer Juzgado Especializado en io
Civil de ia Corte Superior de Justicia de Lima segun Expediente numero 37684-
2008 en ef que se declard fundada la demanda en todos sus axtreamos ia
5 misma que al ser apelada ha sido confirmada por ia sentencia de vista

Y
\f expedida por ia Séuma Sala Civil de la Certe Superior de Justicia de Lima;

alegando falsamente tener la condicién de propietarios del edificio asi como
haber edificado sobre &l i suela procedigron a inscribir en la Partida Registral

aumero 11933360 ia fabrica © adificio con fecha veintiuno de febrero de dos mil

ocho v luego de lograr la inscripcion de 1a fabrica procedieron a independizar la
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recurrentes la con star poseyendo la

edificacion como pro

ientras no se les restity iendo y trabajando en

da de acuerdc a su naturaleza el Juez por sentencia

&k ity Tramitada la deman
Y
hrante a fojas doscientos acho

ucidn nuMmerns seis o

iy

\\ Ed"ég!ara improcadente 12 misma al considerar 1o siguiente: 1) Dé_l
onicas nameros 12465041, 12465045y 12465047 " del

e se advierte que el bien materia de litis s&

a sentenca contenida en la |

A eontenida en la Resol
a copia Literal

] “-\dgé las Partida klecty
Registro de Propiedad Inmuebl

nantes; 2) En |

encuentra a nombre de ins accio
jas ochenta ¥y dos emitida por &l

te a fo
cializado en lo Civit de ia Corte Superior

amero 17684-2008 seguido por-
y otra sobre

Resolucidn numero veintiséis obran

Cuadragésima Primer Juzgado Espe
ente n

de Justicia de Lima en el Expedi

co “adificad ‘slihe mia o]

del Distmo de Sant

a Anita '

Sito en la Calle
mismo que es materia de litis decisién que ha sid
de vista emitida por la Sétima Saja Civil de la Cort

Lima: 3} En dichas resoimcﬁones se ha determinado

ha acreditad

o confirmada por la sentencia

>

& Superior de Justicia de =~

que el ahora demandade .

o con fecha doce de febrerc de mil novecientos noventa y nueve .

ecucion de Obra concluyéndose que después’

haber suscrito un Contrato de Ej
de dicho Contrato los propietarios de ese

EE—— S T
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%nmuebté materia de Mtis en arrendamiento a los anora demandados vy
posteréormente con fécha veintisiete de agosto de dos mil diez transfirieron Ia
p,ropledad a4 los ahora accionantes; v, 4) Del Proceso signade con el numero
4597-2011 es de verse que NN / o= interponen demanda.
de nulidad de acto juridico respecto a la Escritura Publica de fecha veintisiele
de égosto de dos mil diez documento con el que los ahora demandantes
‘bretenden sustentar la propiedad del bien inmueble habiendose concedido
inciusive en dicho procesc una medida cautelar de anotacion de demanda la

cual ha sido debidamente inscrita; 1V} Al apelar de la precitada resciucion los

demandantes expresan CoOMa agravios por escrito obrante a fojas doscientos

/ cuarenta y cuatro los siguientes: 1} ki A quo ampara un derecho de retencion a
AV
L f-"‘vor de los demandados permitiendo que conserven el bien materia de /itis
U

Y alegando que su acreencia nc ha sido pagada o garantizada sin embargo [0s

- demandados apersonades  al proceso cuando contestaron la demanda

ke
}\ formularon la denuncia civil @ invocaron el derecho de retencion resolviendose
- aste incidente mediante Resolucidn ndmero tres ded veinticinco de mayo de dos
mii doce deciarandose improcadente dicha solicitud al considerar que fa misma
carece de sustento legal y al haberse apelado de dicha decisidon al momento en
que et A quo emite la sentencia apelada el derecho de retencion no resultaba
f amparabie; 2) El A quo ne se pefcaté que en el procaso de nulidad de acto

juridico se declard improcedente la demanda y nulo todo lo actuadce por
/' “~Resolucidn numero trece corriente a folios doscientos treinta vy siete

ordenandose al no ser apelada el archivo definitivo del proceso.por Resoiucién
! ~umero catorce obrante a folios doscientos cuarenta y Uno, 3) Se ha
; : “ contravenido el principio de legitimacion toda vez que hasta que no se deciare
"W g nulidad de un asiento registral éste surte todos sus efectos como la
compraventa dsi veintisiete de agosto de dos mil diez inscrita en las Partidas
Electronicas nimeros 12485041, 12485043 vy 12465047, vy, 4) No exisie
relacion juridica entre los demandantes y ios demandados lo cual conlleva a la
inexorable conclusién de la inexistencia de justificacion y circunstancia

amparada por ley al sostener que ios demandados tienen titulo oponible a los

&
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o '
de;ﬂ"andantes y, V) La Sala Superfior por Resolucidn nimero dieciocho

comente a fojas cuatrocientos veintitrés revoca la apelada y reformando |a

' recumda declara infundada la incoada por considerar lo siguienta: 1} Los

a las unidades inmobiliarias materia

demandantes han adguirido via compravent
e los acios de transferencia se

e articulo 2013 del Codigo
te sy invalidez; v, 2)

de litis por -lo que la inscripcion registral d
presumen validos de conformidad a lo previsto por

C:wi y par ende eficaces mientras no se dectare judicialmen

Los demandados no han demostrado tener un titulo idoneo y vigenie que

iustifique su posesion sobre los predios sub litis pues de un iado el derecho de

£ retencion ejercido por éstos sobre los predios materia de /itis no os legitima a

ontmuar poseyendc i0s MISMOS pues s juridicamente imposible ejercer tal
dérecho scbre un bien que no pertenece al deudor come es el caso de !os

;
. !\//ahora demandantes que no esa.aﬂ ooilgadcs a satzsfacer c=| crédito de {os ahora

v apeiantes (debe decir_ defnandados} SN0

_ y de otro lado s Blen o5

ahora demandados postularen un proceso de nulidad de acto juridico con ia
r la validez dei titulo de propiedad ostentade por los ahora

finalidad de cuestiona
tes sin embargo en ese procese se ha emitido resolucion declarando

indebida acumulacion de

_ demandan
aulo y concluide el proceso por existic una

pretensiones la cual ha sido declarada consentida por tanto el iituio de

N
propiedad exhibido por ios demand
que lo declare invalide ademas que !os cuestionamientos,

antes conserva su validez en ranto no exisia

una sentencia judicial
sobre la vahdez del - tituk) de Propl

ana%tzarse en el proceso dado que
or los demandados ﬂs un ttulo idoneg ©

excmde su obje’com

l cual cons ste 2n

determinar si la posesion e;ercsda p
a el derecho de los demandados para gue o

vigente debiendg dejarse a salv

& hagan valer con arreglo a ley. - -
& SEGUNDO.- Que, ios demandados denuncian ia infraccion normativa material
consistente en la aplicacion indebida del articulo 911 del Cadigo Civil

correspondiendo anotar al respecto que la causal invocada se configura
actica determinada en

cuando se aplica una norma impertinente a la situacion ta

b e,
)

7
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qutos debiendo precisarse que acorde a lo dispuesto por ia norma precitada ia

posesion precaria €s la gue se ejerce sin titulo alguno © cuando el gue se tenia

sn el primer supuesto cuando se esta poseyendo sin titulo alguno esto es sin ia
presencia y acreditacion de ningun acto o hecho que justifique el derecho al
. disfrute no requiriéndose necesariamente de la presencia de un acto uridico
:que legitime la posesion de ia parte d@mandada‘y el segundo supuesto gue
contempla la norma &s que el titulo de posesiéon que ostente el demandado
haya fenecido sin precisar los motivos del tal fenecimiento consiguientements
(a no existencla de un titulo © el fenecimiento del que se tenia se establecs

como consecuencia de la valoracion de las pruebas presentadas surgiendo de

\ogue se LEATE Y& FENECIQ, memmrmemmmm o e T
"fTER_CERO(- Que, en el caso que Nos OCupa se advierte que la Sata Superior

ha establecide que los demandantes son los propietarios de i0s inmuebies sub
litis y que los demandados no han justificado la posesion gue alegan tener

sobre los mismos por consiguente ne s sdvierte la infraccidn normativa del
situacién factica antes pracitada abservandose que ai afirmar los recurrentsas
que los hechos han demostrado que no hay ocupacion precaria por cuanto han

1 /\gido v son posesdores siendo su titulo el de superfiicianas ic que en realidad

que como se ha sefalado en reiterada jurisprudencia no resulta factible en

constituyendo ademas 1a alegacion referente a que han sido y son poseedores

instancia supericr por impertinente confirmande la Resolucion numero tres

corriente a fojas ciento novenia y uno que declard improcadente dicha

" ha fenecido siento esto asi queda claro que la figura dei precario sa presenta

f"'/(’dicha valoracion en el Juez la conviccién de la no existencia de titulo o que =l

articulo 911 del Codigo Civii pues iz Sala Superior. aplica dicha norma a ia

pratenden s que s& modifique fa situacion factica establecida en autos aspecto '
sede extraordinaria atendiendo a la finalidad del recurso de casacion esto es &,
adecuada aplicacion del derecho obietivo al caso concreto y la uniformidad de

ia jurisprudencia nacional por fa Corte Suprema de Justicia de la Repubiica

a titulo de superficiarios una argumentacion gue esgrimiarcn a efectos de

sustentar la excepcion de retencion ia misma que ha sido desestimada por la

8.
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S e,
Pt

sxGepcion de retencion y la denuncia civil ambas formuladas por ios

4

démandados y si bien la apelacién contra dicha decisién 'por haber sido

concedlda sin efecto suspensivo y con ia calidad de diferida se ha resueltoc en

/ fgrma conjunta con la sentencia apelada acorde a lo previsto por & articulo 369

 del Codigo Procesal Civil los cuestionamientos formulados contra lo resueito en

b NGty o
M g o
SR

segundo grado no rasultan amparables por no tratarse de una resclucion que .

'*ﬁonga fin al proceso de conformidad a lo preceptuado por el articulo 387 inciso

" 4 del Codigo acotado por tanto el recurso sustentado en ese sentido debe ¢ o

desestimarse siendo dei caso resaitar ademas que en casacion no pueden
1

incorporarse alegaciones que no han sido materia del contradictorio respecto al

&

_-_/,h/jo”cio de la controversia pues si este Supremo Tribunal absoiviera dicho
\g \cuesnonamiento el cual no ha sido considerado en la sentencia lmpugnada
\f pafa revocar la apelada y amparar \a demanda sinc para resolver canforme se 3
ma mencionado ia Rasolucion namerc tes se incurriria en afectacion del -

derecho de defensa de |2 parte confraria as{ como el principio de congruencia

procesal previsto en sl ariculo VIl del Codigo Procesal Civil y por ende et

debido proceso nNo configurandase por ende la infraccién narmativa material de

la norma demuncxada e T oo
UARTO e, deotra paﬁe “debe seﬁalarse que o madiante resolucien de. | o

4 fecha cinco de diciembre de dos mil once s convoco a los integrantes de las . 5

bSaia Civil Permanente y de 1a Sala Civil Transitoria de 1@ Corte Suprema de

Jus*rota de la Republica al Pleno Casatorio de Magistrados Supremos de

uOﬂfOﬂ"ﬂ!dad a lo dispuesto por el articuic 400 del Codigo Procesal Civil a "
‘, auefﬁtos de emitir: sentencia gie constituya un: p‘ecedéﬁ'té:]'{i'di'{:iail'E'ﬂ"-“r'e'%'a'éiéh a o
~lo d;sc "‘cio en’ Ia Casaeton namero-2195:2011 Ucayali sobre Desalojorpor {

chpacxon Precar;a hameﬂdose analizado fos aupuestos de ocupacian precaria
racitado articulo 400 p{ec‘“""me-

cons%uuyendo acorde a lo prescrito por el p
judimal la deczsaon que se tome en. mayoria: absoiuta de oS _as':s.;eﬂt_esﬁ-ai :m-ismo-:--_f:'

. ymc&!ando a los organos }urxsdtccxonaies de I3 Repuolsca hasta que seaE :

ffnodiﬁcada por otro precedente a pariir del dia siguiente de su difusion esto c¢

ia oublicacion en &l Diario Oficial “El Peruang” conforme s expresa en &l Fa!io

i
X
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i
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1
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N

captte c) de la precxtada sentencia publicada et catorce de agosto de dos mil - { 3
¢ eoe 'senalando que de conformidad a o consignado en el punto 5 numeral 5:5.: .8 ¢
= o]
e hab do edificaciones o modificaciones - A i
lf, e
o . 1V
wamente deben ser dsscutxdos ‘dichos derechos en olrg procest pues o L/
elicontraricies siel demandante tigne deracho o e

i mar.-en. ofro proceso fque considere p'é_r‘s'imeﬂ__tje no

innibitoria en et casa descrito de acuerdo a

P

pudnendo expedirse una sentﬂnc

lo consignado en e punto 6 de dicho precedente judicial sino emitir

pronunciamiento respecto al fondo de la materia controvertida en el sentido que

S ey i i,

aorresponda  conforme @ los hechos y ta valoracion de las prusbas

QU!NTG Qs dé e antes glosado et relacion & \las “argumentaciones,

ferantes a gque la edificacion que se encuentra en al inmueb
materia de /itis ha sido hecha por i0s recurrenles se

abigcidd gue dicha Sitiacion no- censti*uye

ref ie o que &

adificacion del inmueble

/adwmrte que 1a; Sala Supenor ha est
glie los legitime & sontinda ""oaseyendo

ndose. nor anto obhaados oS demandados__
se eclama a

c:rcun&anca ngetwa"
: eslztuw E

dachos btenes _en

mismas a los ieqxtamos Ll opiet: rzos"de los predios cuya entrega

2 de las Partidas numeros 12465041, 12465045 v

mer to de os Asxen os COOGO

12485047 del Regsszro de Propiesad Inmu
el Plenc Casatorio segun la santencia recama

por Ccupacion

e

ehie de Lima lo cual i resulia a\,orde Z

ios lineamienios establecidos en e

© en la Casacion aamero 2195-2011-Ucayali sobre Desalojo

Fundamentos por ios cuales en apiicacidn de lo previsio por el artiba.élo 397 del

Codigo Procesal Civil, declararon: INFUNDADQ ei recurso de casacion

terpuesto por NN S—

consecuentemente NO CASARON la sentencia de vista contenida en
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¢ion némero dieciocho obrante a fojas cuatrocientos veintitrés dictada
a .Sét'%ma Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima el quince de
de dos mil catorce; DISPUSIERON fa publicacion de la presante
:’jé’ucién en e Diario Oficiai "El Peruanc”, bajo responsabilidad; en Ios-

uidos por I ¥ o= con I | o

yre Desalojo por Ccupacién Precaria: y los devolvieron. Ponente Sedora
Slcarcel Saldadia, Jueza Suprema.-
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