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El presente informe juridico versa sobre un proceso de desalojo por ocupante precario,
proceso de naturaleza sumarisima, en donde en las instancias de mérito tuvieron
criterios distintos y terminaron expidiendo sentencias contradictorias, lo cual abre
camino a la discusién de lo que debemos entender por precario.

Es asi que quien interpone la demanda de Desalojo es V.I.C. S.A.C, una persona
juridica que alega ser propietaria y exige la restitucion del bien inmueble constituido por
la Oficina diplex N° 2001 del vigésimo y vigésimo primer piso ubicado en [ GGz
I distrito de . orovincia y departamento de Lima, alegando que
su derecho de propiedad se encuentra inscrito a nivel registral. Por otro lado, el
demandado es el Sr. J.J.V.P., quien como defensa de fondo alega también ser
propietario, presentando al proceso titulos de propiedad materializados en escrituras
publicas que datan de hace mas de una década.

En razon a ello, en primera instancia el décimo cuarto Juzgado Civil de Lima resolvio
declarar infundada la demanda de desalojo por haberse acreditado que tanto el
demandante como el demandado contaban con titulos de propiedad, siendo asi no era
amparable la demanda dado que el demandado no se encontraba en ningun supuesto
de precariedad que exige nuestro codigo civil.

De forma totalmente distinta, en grado de apelacion, la Tercera Sala Civil de Lima
resolvié declarar fundada la demanda de desalojo por considerar que los titulos
presentados por el demandado no podian oponerse al derecho de propiedad inscrito
del demandante; el mismo que tenia una proteccién mayor por encontrarse inscrito en
Registros Publicos.

Ante ello, el demandado interpuso recurso de casacion, sustentandolo en infracciones
normativas procesales y materiales, a efectos de que la Corte Suprema de Lima,
analice y se pronuncie respecto a dichas infracciones normativas.

La decision de la Corte Suprema resultaba homogénea respecto a declarar fundado el
recurso de casacion y por ende casar la resolucion de vista; sin embargo se encontrd
dividida respecto a las infracciones normativas alegadas, existiendo votos en discordia.
Por un lado, el voto mayoritario de los magistrados Mendoza Ramirez, Romero Diaz y
De La Barra Barrera optaban por declarar nula la sentencia y actuando en sede de
instancia declarar infundada la demanda de desalojo por haberse configurado la
infraccion normativa material del Articulo 911.

Por otro lado, el voto minoritario de los magistrados pretendia declarar la nulidad de la
sentencia a efectos de que la Tercera Sala Civil de Lima, verifigue realmente si el
demandado contaba o no con titulo para poseer y de esta forma expida un nuevo fallo
con arreglo a ley.

La discordia se resolvié cuando la Jueza Suprema Céspedes Cabala se adhirié al voto
en mayoria y formando resolucion se opt6 por dicha decision.
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1. RELACION DE LOS HECHOS PRINCIPALES EXPUESTOS POR LAS PARTES
INTERVINIENTES EN EL PROCESO O PROCEDIMIENTO
1.1. SINTESIS DE LA DEMANDA
Con fecha 29 de noviembre de 2013, V.I.C. S.A.C. (en adelante, el “demandante”)
interpuso demanda de desalojo por ocupacion precaria contra J.J.V.P. (en adelante, el
“demandado”) a fin de que cumpla con desocupar el inmueble de su propiedad, constituido por
la Oficina DUplex N° 2001 del Vigésimo y Vigésimo Primer piso del edificio ubicado en [}
|
El demandante sefiala ser propietario del bien sub litis, el mismo que se adquirié
conjuntamente con otros inmuebles de su anterior propietario A.Y.D.D.P.l. S.A., mediante
contrato de “Dacion en Pago y Levantamiento de Carga y Gravamenes”, elevada a Escritura
Publica con fecha 22 de diciembre del 2011, e inscrita en el asiento C00004 de la Partida Registral
N° 12752673 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima. Sefialo que el demandado J.J.V.P. es
un poseedor precario que viene ocupando ilegitimamente el bien sub litis. A pesar de invitarlo a
conciliar extrajudicialmente, la audiencia no se llevo a cabo por su inasistencia en las dos
citaciones realizadas.
La demanda interpuesta se ampara en los siguientes dispositivos legales:
- Articulo 911° y 923° del Cddigo Civil.
- Articulo 586° del Cddigo Procesal Civil.
A fin de acreditar los hechos expuestos en la demanda se presentaron los siguientes
medios probatorios:
- Copia literal de la Partida Registral N° 12752673
- Copia certificada del Acta de Conciliacion N° 147-2013.
- RUC del demandante.
- Vigencia de poder del Gerente General.
- DNI del Gerente General.

Mediante Resolucion N° 01 de fecha 27 de diciembre de 2013, el Décimo Cuarto Juzgado
Civil de Lima al amparo del Articulo 424 y 425 del Cédigo Procesal Civil, admiti6 a tramite la
demanda y tuvo por ofrecidos los medios probatorios, asimismo, ordend se corra traslado de la

misma al demandado.



1.2. CONTESTACION DE LA DEMANDA
Con fecha 13 de febrero de 2014, el demandado se apersond al proceso contestando la

demanda, solicitando se declare infundada la misma, en razén de los siguientes fundamentos:

El demandado sefiala tener la calidad propietario del bien sub litis, sustenta su titularidad
mediante las escrituras publicas de compra venta de fecha 09 de febrero de 1998 y su aclaratoria
de fecha 09 de octubre de 1998, las cuales fueron otorgadas por I.V. S.A. con intervencion del
Banco Latino y la eficacia de la Escritura de Adjudicacion de fecha 07 de setiembre del 2001
otorgada por I.V. S.A.

Asimismo, indica que su posesion es legitima por tener la condicién de propietario, por
ende, no es precario como sostiene el demandante. En esa misma linea de ideas sefialé que el
terreno donde se ubica el bien sub litis en su momento fue de su propiedad conjuntamente con
sus hermanas, asi como también menciona que fue accionista de 1.V. S.A.

Posteriormente, menciona que detras de la presente demanda se encuentra el Sr. AA.l,
quien mediante argucias legales, juicios simulados, demandas, denuncias y a través distintas

empresas ha pretendido despojarlo de su propiedad.

- Articulos VI del Titulo Preliminar, 896°, 900°, 923° y 1529° del Cddigo Civil.
- Articulo 442° del Codigo Procesal Civil.

A fin de acreditar los hechos expuestos en la contestacion de la demanda se presentaron
los siguientes medios probatorios:

- Testimonio de Escritura Publica de compraventa de departamento 2001, otorgada a su
favor por I.V. S.A. de fecha 09 de febrero de 1998.

- Testimonio de Escritura Publica de aclaracion y complementaria de fecha 09 de octubre
de 1998 otorgada por I.V. S.A

- Ficha N° 1649451

- Escritura de acuerdo extrajudicial y Adjudicacion de fecha 07 de septiembre del 2001,
otorgada a su favor por 1.V. S.A

- Copia literal Partida N° 49028721 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima

- Partida Electronica N° 12752673.

- Copia de lo actuado ante el 20° Juzgado Civil de Lima, en el expediente N° 5690-2012,
referido al proceso sobre mejor derecho de propiedad. Copia de demandas y esquela de
notificacion

- Recibo de autoevalu6 correspondientes al afio 2013.



- Copia de recibos de pago mantenimiento del edificio

- Copia del recibo de luz.

- Copia del recibo de telefonia.

- Copia de la sentencia de vista de la 7° Sala Civil.

- Resolucion de la 22° Fiscalia Provincial Penal de Lima, relacionada a la denuncia N°
421-20009.

- Resolucion de la 42° Fiscalia Penal declarando el Ne bis in idem.

- Reporte de la 19° Fiscalia que archivé la denuncia N° 149-2013.

- Copia de la sentencia del 14°Juzgado Civil de Lima, respecto del expediente N° 12753-
2012.

- Copia de la resolucion N° 01 emitida por el 08° Juzgado Comercial, respecto del
expediente N° 2462-2009.

Mediante Resolucion N° 02 de fecha 13 de junio de 2014, el juzgado resolvié tener por
contestada la demanda y ofrecidos los medios probatorios del demandado. Asimismo cité a las

partes procesales a la Audiencia Unica para el dia 09 de setiembre de 2014.
1.3. SINTESIS DE LA AUDIENCIA UNICA

Con fecha 09 de septiembre de 2014, mediante Resolucion N° 05 se resolvio declarar la
existencia de una relacion juridica procesal valida entre las partes, en consecuencia, saneado el
proceso, seguidamente se procedio a fijar los puntos controvertidos.

Asi se fijo como puntos controvertidos los siguientes:
0] Determinar si el demandado tiene la calidad de ocupante precario sobre la Oficina
duplex 2001 del vigésimo y vigésimo primer piso del Edificio ubicado en la avenida

I e distrito de I

(i) Determinar si el demandado esta obligado a desocupar el inmueble antes referido.

1.4. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA
Mediante sentencia contenida en la Resolucién N° 06 de fecha 29 de setiembre de 2014,

el Décimo Cuarto Juzgado Civil de Lima resolvio:

Declarando infundada la demanda interpuesta por V.I.C. S. A.C., contra J.J.V.P., sobre

desalojo por ocupante precario. Con costas y costos.



La sentencia se fundamento en el sentido que, tanto el demandante como el demandado,
acreditaron su derecho de propiedad, en consecuencia el demandado no tenia la condicion de
ocupante precario debido a que este contaba con un titulo de propiedad que justificaba su

posesion.

1.5. SINTESIS DEL RECURSO DE APELACION
Con fecha 27 de octubre de 2014, el demandante V.I.C. S.A.C interpuso recurso de
apelacion contra la Resolucion N° 06 de fecha 29 de septiembre de 2014, que declar6 infundada
la demanda, a fin que el Superior Jerarquico la revoque, en base a los siguientes argumentos:
El demandante en su recurso de apelacion sefiala que la sentencia impugnada le genera

agravio porque afecta su derecho legitimo a la posesién en su calidad de propietario.

El demandante sefiala que adquirio el bien sub litis de manera exclusiva del tracto
sucesivo de CIPSSA, VISICORP S.A.C. y CONSORCIO S.A,, ello lo acredita mediante

documentos publicos de fecha cierta, sentencias judiciales y asientos registrales.

Asimismo, indica ser el unico y exclusivo propietario del bien sub litis, estando su
titularidad registrada en el Asiento C00004 de la Partida Registral N° 12752673, en ese sentido,
al ser de conocimiento publico se presume cierta y produce todos sus efectos. Agrega, que la
posesion del demandado deviene en irregular y precaria al haber perdido validez y eficacia el
documento que sustentaba su posesion.

En ese sentido, sefiala que un contrato nulo no puede ser opuesto a su derecho de
propiedad debidamente inscrito, por lo que aduce que el demandado si tiene la calidad de

ocupante precario.

Mediante Resolucién N° 07 de fecha 21 de noviembre de 2014, el Juzgado resolvid
conceder el recurso de apelaciéon interpuesto por la demandante otorgandose con efecto

suspensivo y ordenandose que se eleven los autos al Superior Jerarquico.

1.6. RESOLUCION EMITIDA POR LA SALA SUPERIOR
Mediante Resolucion N° 03 de fecha 26 de mayo de 2015, la Tercera Sala Civil de la
Corte Superior de Justicia de Lima, considerd lo siguiente:
Que a pesar que el demandado ha presentado los documentos denominados ‘‘Contrato de
Compraventa, otorgamiento de crédito, constitucion de hipoteca y fianza solidaria’® y su
aclaratoria y el ‘‘Acuerdo extrajudicial que contiene Reconocimiento de deuda, transferencia de

acciones y derechos de bien inmueble’’ para sustentar su posesion, son documentos que si bien



han dejado constar ante Notario Publico, no se encuentran inscritos en los Registros Publicos, de
modo que no se pueden anteponer a la titularidad que ostenta la demandante, quien inscribio el
suyo debidamente.

La Tercera Sala Civil cita la sentencia 0016-2002-Al del Tribunal Constitucional, la cual
sefiala que la propiedad inscrita posee una ventaja especial frente aquella propiedad que no cuenta
con inscripcién, dado que los primeros tienen un derecho de propiedad oponible erga omnes
sobre los segundos.

Concluye sefialando que los instrumentos notariales presentados por el demandado no
pueden ser opuestos a la parte demandante cuyo titulo se encuentra debidamente inscrito en los
Registros Pablicos.

En base a ello la Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Lima resolvié: Revocar la
sentencia contenida en la resolucion recurrida, que declara infundada la demanda obrante, y
reformandola declar6 fundada la demanda, en consecuencia, se ordeno que el demandado cumpla

con desocupar y restituir a la parte demandante, el inmueble sub litis.

1.7.SINTESIS DE RECURSO DE CASACION
Con fecha 07 de julio de 2015, el demandado J.J.V.P., al no encontrarse de acuerdo con
la sentencia de vista, interpuso su recurso extraordinario de casacion, sefialando las siguientes

infracciones normativas:

Infraccion normativa del inciso 3 del articulo 139 de la Constitucion Politica del
Perq, articulo V11 del Titulo Preliminar, inciso 4 del articulo 122 del Cédigo Procesal
Civil
El demandado sefialé que la sala incurrioé en una defectuosa motivacion, debido a que esta no
guarda relacion con lo actuado en un proceso sumarisimo toda vez que no se ha sefialado la
calidad de precariedad. Asimismo sefiala la vulneracion del principio lura novit curia dado que
los Jueces han resuelto mas alla del petitorio, pronuncidndose sobre el derecho de propiedad y

no sobre la posesion.

Infraccion normativa del articulo 911 del Cddigo Civil
El demandado sefiala que la Tercera Sala Civil interpreta incorrectamente el articulo 911 del
Cadigo Civil, dando entender que el titulo al cual hacen referencia en ese precepto legal debe ser
uno inscrito, lo cual no se ajusta al espiritu de la norma.

En ese sentido, solicité a la Sala Suprema declare la nulidad de la sentencia de vista y se

ordené a la Sala Superior emita nuevo pronunciamiento y de manera subordinada solicitd que se



revoque la sentencia impugnada, debiendo declararse fundada la casacion e infundada la

demanda de desalojo.

Mediante Auto calificatorio de fecha 15 de septiembre de 2015, la Sala Civil Transitoria
de la Corte Suprema de Justicia de la Republica declardé procedente el recurso de casacion

interpuesto.

1.8.VOTO DE LOS JUECES SUPREMOS MENDOZA RAMIREZ, ROMERO DIAZ
Y DE LA BARRA BARRERA

El 18 de marzo del 2016 los Jueces Supremos Mendoza Ramirez, Romero Diaz y De La
Barra Barrera, emitieron su voto considerando que no existié una afectacién al debido proceso.
Que exista una inconformidad con la resolucion no significa necesariamente una afectacion al
debido proceso puesto que el Juez de segunda instancia resolvio de acuerdo al petitorio del
desalojo, sin ir mas alla en la parte resolutiva.

Sin embargo, los referidos Jueces Supremos consideraron que no se aplicO de manera
correcta el articulo 911 del Codigo Civil, en ese sentido, al haber una transgresion de la norma
material corresponde declarar fundado el recurso de casacidn, casar la resolucion, declarar nula

la resolucion de vista y actuar en sede instancia para confirmarse la resolucién apelada.

1.9.VOTO EN MINORIA DE LOS JUECES SUPREMOS MIRANDA MOLINA'Y
YAYA ZUMAETA

El mismo 18 de marzo del 2016 los Jueces Supremos Miranda Molina y Yaya Zumaeta
emitieron su voto, considerando que la Sala Civil solo debid verificar si el demandado tenia la
condicién de precario, esto es, si carecia de titulo para poseer el bien conforme a los criterios
legales y jurisprudenciales.

En consecuencia, a su criterio correspondia amparar el recurso casatorio por la causal de
infraccion normativa procesal a fin de que la Sala Civil verifique si el demandado cuenta o no
con titulo para poseer el bien. Al ampararse el recurso por la causal de infraccién normativa
procesal no cabe pronunciamiento sobre la infraccion normativa material.

Por ende, su voto es que se declare fundado el recurso de casacion, se case la resolucion
de vista, en consecuencia nula la misma y se ordene a que el Colegiado Superior expida nuevo
fallo con arreglo a ley. Al haberse producido discordia, de conformidad con lo establecido en la

Ley Organica del Poder Judicial, se llamé al Juez Supremo designado por ley.



1.10. RESOLUCION EMITIDA POR LA SALA SUPREMA

Mediante la Ejecutoria Suprema de fecha 11 de julio de 2017 recaida en la Casacion N°
2940-2015, la Jueza Suprema Céspedes Cabala se adhirié al voto de los sefiores Jueces Supremos
Mendoza Ramirez, Romero Diaz y De La Barra Barrera por los mismos fundamentos expuestos.
En ese sentido, la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de Justicia de la Republica, formo
resolucion y resolvio:

Declarar fundado el recurso de casacion interpuesto por el demandado contra la sentencia
de vista contenida en la Resolucion N° 03 de fecha 26 de mayo de 2015 expedida por la Tercera
Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima; casaron la resolucién impugnada, en
consecuencia, nula la sentencia de vista; y, actuando en sede de instancia: confirmaron la
sentencia contenida en la Resolucién niamero seis del veintinueve de setiembre de dos mil catorce
(folios 226), que declara infundada la demanda.

Los fundamentos que motivaron la resolucion fueron los siguientes:

Infracciéon normativa procesal del inciso 3 del articulo 139 de la Constitucidn Politica del Peru:;

articulo VII del Titulo Preliminar e inciso 4 del articulo 122 del Cédigo Procesal Civil

Sefialaron que no se aprecia afectacion del derecho constitucional referido, debido a que,
los fundamentos invocados en la resolucion cuestionada constituyen motivacion suficiente al
sustentarse en los hechos invocados, absolver las posiciones y contraposiciones asumidas por las
partes. Respecto a la falta de congruencia, la Sala Superior emitio un fallo conforme las

peticiones formuladas, en consecuencia, la causal denunciada debe ser desestimada.

Infraccién normativa material del articulo 911 del Cédigo Civil

Sefialaron que la Sala Superior al aplicar las disposiciones contenidas en el articulo 2013
del Cadigo Civil, estableciendo que al no encontrarse inscritas las Escrituras Pablicas presentadas
por la demandada, no son oponibles al titulo de la demandante que consta en el Asiento C00004
de la Partida namero 12752673, realiza un analisis que Unicamente corresponderia si nos
encontraramos frente a un proceso de mejor derecho de propiedad, de esta forma contravino la
naturaleza del proceso al no limitar su analisis a determinar la existencia o no de titulo que
justifique el uso y disfrute del bien, ello transgrede lo dispuesto en el articulo 911 del Cddigo
Civil.
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2. IDENTIFICACION Y ANALISIS DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS
JURIDICOS DEL EXPEDIENTE.

2.1. Sobre el titulo para exigir la entrega de la posesion del predio.

El demandante alega que tiene titulo por el cual puede solicitar la entrega de la posesion
del predio: Oficina Duplex N° 2001 del Vigésimo y Vigésimo Primer piso del edificio ubicado

en [N (piso 20).

Al respecto, debe determinarse si dicha parte cuenta o no con titulo por el cual pueda
exigir la entrega de la posesion del predio materia de Litis. Para ello, es necesario aplicar criterios
jurisprudenciales que nos han llevado a la conclusién, que el titulo que alegue tener la parte
demandante, necesariamente debe ser uno que no adolezca de nulidad manifiesta. Sobre este
punto es sabido, que antes de la dacion del Cuarto Pleno Casatorio surgian diversos conflictos en
torno a como debian resolverse los procesos de desalojo cuando se alegaba la existencia de titulos
que justificaban la posesion y también el verificar si estos titulos adolecian de una nulidad
manifiesta.

Acertadamente el Cuarto Pleno Casatorio en su fundamento 63 toco el tema de la nulidad
manifiesta de los ‘‘titulos posesorios aportados por las partes’’, del cual infiero que debe
verificarse que tanto el titulo del demandante como el del demandado no deben adolecer de
nulidad manifiesta; lo cual es correcto porque no se puede sustentar una accion en un derecho
que no existe ni mucho menos defenderlo sobre la base de lo inexistente.

Lo sefialado en el parrafo anterior, a la actualidad puede resultar evidente, sin embargo
es menester precisar que a pesar de contar un precedente vinculante que data del 2013, el
panorama no resultaba tan claro en cierta judicatura del pais.

En ese sentido, a la actualidad resulta interesante tener en cuenta el Pleno Jurisdiccional
Distrital Civil de Huanuco llevado a cabo en el 2017, a pesar de no estar vigente cuando se llevd
a cabo el presente proceso de desalojo, dicho pleno confirmo la factibilidad del Juez para también
verificar la validez del titulo del accionante en un proceso de desalojo, resultando necesario

conocerlo para el posterior analisis.

Asimismo, respecto al &mbito procesal en cuanto a los sujetos legitimados para ser parte
del proceso de desalojo, debemos considerar lo sefialado por la profesora Marianella Ledesma
(2015):
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La norma hace referencia a los sujetos legitimados para demandar y ser demandados en
el desalojo. A pesar de que la norma haga referencia solo a las partes, consideramos que
los terceros también pueden incorporarse al proceso. Estos también estan legitimados

para actuar, por tener interés directo o indirecto en el resultado del proceso.! (p. 805)

Teniendo en cuenta los criterios legales y jurisprudenciales mencionados, en el item que
corresponda se verificara si el demandante contaba con un titulo que lo legitimaba para accionar

y recuperar la posesion del predio en Litis.

2.2. Sobre el titulo del demandado suficiente para poseer el predio.

La parte demandada alega en el presente proceso que cuenta con titulo suficiente, por lo
que no tendria la condicion de poseedora precaria, para ello ofrece una serie de contratos y un
acuerdo extrajudicial referido al predio Oficina Duplex N° 2001 del Vigésimo y Vigésimo Primer
piso del edificio ubicado en ||| GGG (oiso 20).

Al respecto, debe determinarse si dichos contratos son o no titulos suficientes que
justifiquen la posesion del predio materia de litis. Para ello es necesario conceptualizar las dos
instituciones juridicas intrinsecas a los titulos presentados por el demandado, la posesion y la
propiedad. En el presente caso el demandado no solo alega tener un derecho de posesion que
justifique su estadio factico en dicho inmueble, sino que alega tener un derecho de propiedad,

gue a su vez enquista su derecho a poseer.

Sobre la posesion el jurista argentino Néstor Musto (2007) sefiala:
Es la relacion de la persona con la cosa que le permite ejercer sobre ella actos materiales,
por si o por otro, con prescindencia de la existencia o no de la relacion juridica que pudiera

justificarla o contenerla.? (p. 140y 141)

En la doctrina nacional, el maestro Anibal Torres (2006) ha sefialado siguiente:
Es el poder de hecho o sefiorio, con o sin derecho, que una persona ejerce sobre un bien
o derecho, sin importar si el poseedor tiene o no animus domini (voluntad de poseer como

duefio) o animus possidendi (voluntad para poseer).? (p.335)

! Ledesma Narvaez, Marianella Leonor (2015). Comentarios al codigo procesal civil. Tomo II. Gaceta Juridica S.A.
2 Musto, Nestor (2007). Derechos reales. Tomo I. Buenos Aires. Editorial Astrea.
3 Torres Vasquez, Anibal (2006). Derechos reales. Volumen I. Lima. Idemsa.
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Asimismo, Martin Mejorada (2013) comenta sobre la posesion lo siguiente:

La posesion es el derecho que surge del propio comportamiento y del impacto de este
sobre los terceros ajenos a la situacion posesoria. El actuar del poseedor genera la
apariencia de que estamos ante una persona con derecho a poseer.

Asi, es poseedor quien actta sobre el bien de la forma como lo haria el propietario, el

copropietario, el usufructuario, el usuario, el titular de una servidumbre, el superficiario,

el arrendatario, el comodatario o cualquier titular de derecho patrimonial sobre el bien,
sea este real 0 no. Es un derecho real autonomo, diferente a la titularidad que se refleja

en el comportamiento del poseedor.* (p. 252).

No obstante a ello, al encontrarnos ante un desalojo por ocupante precario, es necesario
conocer lo que la Corte Suprema entiende por posesion precaria. De acuerdo a ello, la Sala Civil
de la Corte Suprema, en la Casacion N° 3702-2016, sefiala que la posesion precaria consiste en
lo siguiente:

El articulo 911 del Codigo Civil sefiala que la posesion precaria es aquella que se ejerce

sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido; por ende, para que prospere la

accion es necesaria la existencia indispensable de tres presupuestos: a) que el actor
acredite plenamente ser titular de dominio del bien inmueble cuya desocupacion solicita;

b) que se acredite la ausencia de relacion contractual alguna entre el demandante y el

emplazado; vy, ¢) que para ser considerado precario debe darse la ausencia absoluta de

cualquier circunstancia que justifique el uso y disfrute del bien por la parte emplazada.

La doctrina autorizada nacional sefiala sobre la posesion precaria:

En resumen, para la jurisprudencia, el precario viene a ser cualquier sujeto que ocupa un
bien sin titulo o con titulo fenecido, entendido como falta de documento que justifique de
alguna manera la posesion gque ejerce. Para tal efecto, se necesita que el demandante en
el proceso de desalojo acredite la propiedad mediante algin instrumento en el que conste

un negocio juridico de finalidad adquisitiva.® (Gonzales, 2011, p. 76)

Ahora, para dilucidar si la demandada tiene la calidad o no de poseedora precaria se tiene
al Codigo Civil que en su articulo 911 refiere que: “La posesion precaria es la que se ejerce sin

titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido™.

4 Mejorada Chauca, Martin (2013). La posesion en el codigo civil peruano. Asociacion Civil Derecho y Sociedad.
Lima, 251-256.
® Gonzales Barrén, Gunther (2011). La posesion precaria. Jurista Editores.
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Es asi el profesor Héctor Lama (2007) precisa sobre la naturaleza juridica del titulo lo
siguiente:

Diversos autores, nacionales como extranjeros, han sefialado que el titulo, en torno al cual

gira la posesidn, no es necesariamente un documento, sino el acto juridico que dio origen

a la posesion; con ello se incide, predominantemente, en la autonomia de la voluntad,

concentrado la atencién en el titulo posesorio adquirido bajo la forma derivativa, es decir,

obtenido de otra persona.® (p. 91)

No es menos cierto que el precedente judicial recaido en el IV Pleno Casatorio Civil
establecid que por titulo se entiende cualquier circunstancia o hecho que justifique la posesion:

51. (...) Por tal motivo, resulta pertinente efectuar una interpretacion del articulo 911° de

nuestro Codigo Civil, otorgandole un contenido que permita establecer por este alto

Tribunal, de una manera clara y uniforme, la conceptualizacion de la figura juridica del

precario, que priorice la efectividad del derecho a la tutela jurisdiccional. Entendiéndose,

dentro de una concepcion general y bésica, que cuando dicho articulo en analisis hace
alusion a la carencia de titulo o al fenecimiento del mismo, no se esta refiriendo al
documento que haga alusion exclusiva al titulo de propiedad, sino a cualquier acto
juridico o circunstancia que hayan expuesto, tanto la parte demandante, como la
demandada, en el contenido de los fundamentos facticos tanto de la pretension, como de
su contradiccion y que le autorice a ejercer el pleno disfrute del derecho a la posesion;
hechos o actos cuya probanza pueden realizarla, a través de cualquiera de los medios
probatorios que nuestro ordenamiento procesal admite; entendiéndose que el derecho en

disputa no sera la propiedad sino el derecho a poseer. (Fundamento 51)

En conclusion, para determinar si la parte demandada es 0 no poseedora precaria debe
verificarse si tiene algun titulo que justifique la posesion, pudiendo ser esta de caracter legal o
negocial.

Por altimo, considero pertinente conceptualizar la institucion juridica de la propiedad,
pese a que a es el objeto primordial de analisis en un proceso de desalojo. En ese sentido segun
Gonzélez Linares (2012):

Es el derecho real por antonomasia que tiene por objeto los bienes de contenido

econdmico y de proyeccion social, y que confiere al titular los poderes materiales de usar,

& Lama More, Hector (2007). El titulo Posesorio en el Derecho Civil Peruano. Revista Dialogo con la Jurisprudencia.
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gozar, los juridicos de disponer y reivindicar el bien, sin méas limitaciones que las

establecidas por la Constitucion y las leyes.” (p. 332)

2.3.Sobre la fijacion de los puntos controvertidos.

En el expediente se fijo como puntos controvertidos:

- Determinar si el demandado tiene la calidad de ocupante precario sobre la Oficina duplex
2001 del vigésimo y vigésimo primer piso del Edificio ubicado en la avenida ||l
I cc! distrito de [

- Determinar si el demandado esta obligado a desocupar el inmueble antes referido.

Al respecto, debe determinarse si en el caso concreto se cumplié con fijar adecuadamente el
hecho en controversia.

Sobre la fijacion de puntos controvertidos debe sefialarse que este acto procesal se realiza
en la audiencia unica, la importancia de los puntos controversia es que permite que el juez al
momento de resolver se centre en dicha controversia, asi como en funcion a ellas se efectda el
saneamiento probatorio. Es por ello, que la importancia de dichos hechos o situaciones en
controversia es esencial en todo proceso. Ello de conformidad al articulo 555 del Codigo Procesal
Civil el cual establece lo siguiente:

Articulo 555.- Al iniciar la audiencia, y de haberse deducido excepciones o defensas

previas, el Juez ordenara al demandante que las absuelva, luego de lo cual se actuaran los

medios probatorios pertinentes a ellas. Concluida su actuacion, si encuentra infundadas
las excepciones o defensas previas propuestas, declarara saneado el proceso. ElJuez, con

la intervencion de las partes, fijara los puntos controvertidos y determinara los que van a

ser materia de prueba. (...)

Ahora bien, la fijacién del punto controvertido no puede ser una mera alegacion o
descripcion de las pretensiones de las partes, sino debe atender a la situacion real en controversia.
En el mismo sentido, el vigente X Pleno Casatorio Civil, aunque no era aplicable al caso por ser
posterior al presente proceso, sefialo como regla vinculante la siguiente:

Segunda regla: “El juez fijara los puntos controvertidos con precision y exhaustividad.

Los cuales no deben ser una mera descripcion de las pretensiones procesales postuladas

en el proceso”.

Aunado a ello, en la doctrina nacional se ha sefialado cdmo deben fijarse los puntos

controvertidos:

" Gonzales Linares, Nerio (2012). Derecho Civil Patrimonial. Lima. Jurista.
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Sinembargo, el tema no es sencillo como de alguna manera parece, pues en muchos casos
la materia controvertida es un derecho indisponible o puede ser que el demandado ha sido
declarado rebelde, y no obstante la presuncion de veracidad relativa de los hechos
expuestos en la demanda que contempla el art. 461° del Codigo Procesal Civil, éstos no
producen conviccion en el Juzgador para dictar sentencia en forma anticipada (Art. 473°,
inc. 2° del Cddigo Acotado), lo que lo obliga a fijar los puntos controvertidos y pasar
luego a la etapa probatoria. Entonces ¢cOmo establecer los puntos controvertidos si no
existe negacion de los hechos que sustentan la pretension? Sin querer agotar la
interrogante, creemos que en estos casos el Organo Jurisdiccional debe seleccionar los

principales hechos que fundamentan la pretension o pretensiones materia del proceso y

gue no le producen conviccidn, a efectos de someterlos a prueba, v fijarlos como puntos

controvertidos. No olvidemos que es posible que, aun en estos supuestos, la demanda sea

declarada infundada®. (Diaz, s/f) (El subrayado es mio).

3. POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES EMITIDAS Y LOS
PROBLEMAS JURIDICOS IDENTIFICADOS.

3.1. POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LOS PROBLEMAS JURIDICOS
IDENTIFICADOS

3.1.1. Sobre el titulo para exigir la entrega de la posesion del predio.

Pueden demandar el desalojo por poseedor precario todo aquel que considere tener
derecho a la restitucion de un predio, asi en el caso concreto el demandante ofrecid la Partida
registral 12752673 en la cual se acredita que mediante Escritura Publica de Dacion en Pago, la
anterior propietaria A.Y.D.D.P.l. S.A en liquidacion le transfirié la propiedad del predio materia

de desalojo, acto de transferencia de propiedad que se inscribié con fecha 23 de agosto de 2013.

Cabe resaltar que a nivel doctrinal, se ha discutido sobre la legitimacion activa de aquel
propietario que nunca ha poseido, respecto a su derecho a la restitucion del predio en un proceso
desalojo, lo cual se encuentra desarrollado en el Articulo 586 del Cédigo Procesal Civil. Sin
embargo, la Corte Suprema en el IV Pleno Casatorio sefialé que dicho término debe ser entendido

en un sentido amplio y no restringido.

8 Diaz Vargas, Carlos (s/f). La fijacion de puntos controvertidos en el proceso civil.
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Asimismo es necesario sefialar que dicho titulo no adolece de nulidad manifiesta, siendo
asi, el demandante V.I.C. S.A.C. si tiene legitimidad para obrar activa contra J.J.V.P. quien
deberd acreditar que no es poseedor precario bajo la acreditacion de un titulo. Por tanto, el
demandante si contaba con titulo para ser parte en el presente proceso, ergo, se encontraba

legitimado para interponer su demanda en el presente proceso.
3.1.2. Sobre el titulo del demandado suficiente para poseer el predio.

En principio cabe recordar la institucién juridica de la posesion, sobre el que se sefiala:
La posesion es el poder que 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.® (Taboada, 2018, p.18)

Asimismo, con el pasar de los afios hemos encontrado criterios acertados de la Corte
Suprema en situaciones similares, como cuando la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema
de la Republica en la Casacion 3417-2015-Del Santa, refirio lo siguiente en razon a los titulos
aportados por la parte demandada:

Ahora bien, los Jueces Superiores al declarar fundada la demanda sostuvieron que el actor

es propietario del bien sub litis, con derecho inscrito en Registros Publicos, siendo de

aplicacion lo previsto en el articulo 2013 del Codigo Civil, y si bien el demandado
presentd un documento que acreditaria su derecho de posesion sobre el citado inmueble

(Certificado de Adjudicacion que data del afio 1994), dicho titulo no ha adquirido fecha

cierta, y por lo tanto no puede producir efectos juridicos validos para ser considerado un

titulo y acreditar el derecho de posesion del emplazado, conforme a lo indicado en la

quinta regla de la Casacion numero 2195-2011/ Ucayali (Sentencia Vinculante).

De lo antes expuesto, se advierte que la decision a la que arriba la Sala Superior se
contrapone a los criterios sefialados por el IV Pleno Casatorio Civil de la Corte Suprema
de Justicia de la Republica, recaido en la Casacion namero 2195-2011/Ucayali, para
verificar el derecho del demandado sobre el inmueble, puesto que no solo se puede

justificar con la exhibicion de documentos que tengan la calidad de fecha cierta, sino con

® Taboada Trujillo, Daily Geraldine (2018). La propiedad los procesos judiciales en la jurisprudencia de la Corte
Suprema. Gaceta Juridica S.A.
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cualquier acto juridico que lo autorice a ejercer la posesion del bien, lo cual constituye
doctrina jurisprudencial establecida como vinculante para los Jueces de la Republica, de

conformidad con lo normado por el articulo 400 del Codigo Procesal Civil.

Aunado a ello, el titulo puede ser de naturaleza negocial o legal, asi el Pleno
Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil 2019 realizado el 14 y 15 de noviembre, reconocid

por mayoria lo siguiente:

La sola relacion familiar por si misma no constituye titulo que justifique la posesion,

debiendo en todo caso, el demandado en un proceso de desalojo por posesion precaria,

ostentar un titulo de caracter negocial o legal que le permita poseer el bien.

En el presente caso, evidentemente nos encontramos ante un titulo de caracter negocial,
los cuales constan en las escrituras publicas presentadas por el demandado:

- Escritura Pablica de compraventa del 09 de febrero de 1998.

- Escritura Publica de compraventa del 09 de octubre de 1998 (aclaratoria de la

anterior).

- Escritura Publica del 07 de setiembre de 2001 en el que obra el Acuerdo Extrajudicial.

De los medios probatorios ofrecidos se verifica que dichos actos juridicos sustentan el
derecho de propiedad del demandado y por ende justifican su posesion en el predio ubicado en

I Oficina Duplex N° 2001 (piso 20), por lo que el

demandado si tiene titulo que justifica la posesion del referido predio.

3.1.3. Sobre la fijacion de los puntos controvertidos
En el proceso de desalojo se busca la entrega de la posesion del predio, pues esta es la
finalidad de la misma, mas no controvertir el derecho de propiedad sino el derecho a poseer bajo
un titulo. Es por ello que la doctrina entiende como finalidad del proceso de desalojo lo siguiente:
El proceso de desalojo en las legislaciones se suele estructurar con la finalidad de lograr
la desocupacion de un bien inmueble determinado a la persona o las personas que se
encuentran dentro de aquel, porque no tienen derecho a ocuparlo, a pedido del sujeto con
derecho acreditado para reclamar uno de los atributos de la propiedad como la posesion
mediata, el uso, disfrute o dominio sobre el bien inmueble o el conjunto de ellos.®
(Morales, 2012, p. 217)

10 Morales Silva, Silvia (2012). Precisiones acerca del proceso de desalojo. Revista Juridica del Peri N° 141.
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En el caso concreto, la parte demandada alegé que tenia la propiedad sobre el predio
materia de litis ofreciendo como medio probatorio la Escritura Publica de compraventa del 09 de
febrero de 1998 y su aclaratoria de fecha 09 de octubre de 1998 en la cual la empresa I.V. S.A.
(vendedora) transfiere a J.J.V.P. y G.M.P.V. los departamentos 2001 — 2002 y cocheras 29 -30,
para que luego mediante Escritura Publica del 07 de setiembre de 2001 denominado Acuerdo
Extrajudicial se establezca lo siguiente: Reconocimiento de Deuda Transferencia de Acciones y
Derechos de Bien Inmueble que celebran I.V. S.A. (deudor) y M.C.V.P. y J.J.V.P. (acreedores)
estos ultimos ceden al deudor derechos sobre un predio, a cambio la empresa deudora entrega a
los acreedores el piso 20, entre otros inmuebles.

Siendo asi, la controversia consistia en si dichos actos juridicos constituian titulo
suficiente para justificar la posesién del predio materia de litis; por lo que la fijacion de los puntos
controvertidos propuestos en el presente expediente no fue adecuada pues pudo ser mas
especifica centrandose en la controversia del proceso.

Respecto a los puntos controvertidos, Salas Villalobos (2013) sefiala lo siguiente:

La fijacion de la controversia, es una consecuencia positiva del saneamiento del proceso.
Se llega a este estado, cuando se han cumplido los objetivos del saneamiento procesal.
Doctrinariamente existen varias acepciones al término. Etimoldgicamente, la real
Academia esparfiola define controversia como una discusion de opiniones contrapuestas
entre dos 0 mas personas. Es destacable como esta definicion etimoldgica llena de sentido
comun, va a centrar la concepcion juridica procesal en adelante. Asi, ingresamos al
terreno de la confrontacion de posiciones propiamente dicha a través de los hechos
planteados por las partes. Pero no todos ellos serdn materia del contradictorio, solo
aquellos en los que exista esa confrontacion o controversia. Los hechos controvertidos
pues, seran los Unicos sobre los que se llevara a cabo el debate procesal, ya que los hechos

no controvertidos, se tendran por ciertos y no cabra discusion sobre ellos.!! (p. 232)

En base a ello , considero que lo adecuado era sefialar como punto controvertido si las
escrituras publicas de fecha 09 de febrero y 09 de octubre de 1998 asi como si el Acuerdo
Extrajudicial celebrado por Escritura Pablica del 07 de setiembre de 2001 constituyen como

titulos y si a su vez son suficientes para poseer el bien sublitis.

11 salas Villalobos, Sergio (2013) Saneamiento procesal y fijacion de puntos controvertidos para la adecuada conduccion
del proceso. Revista lus Et Veritas. 220-234
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3.2. POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES EMITIDAS

3.2.1. Respecto de la sentencia de primera instancia.

Mediante sentencia contenida en la Resolucién N° 06 de fecha 29 de setiembre de 2014,
el Décimo Cuarto Juzgado Civil de Lima resolvio: “Declarando infundada la demanda
interpuesta por V.I.C. S. A. C,, contra J.J.V.P., sobre desalojo por ocupante precario”.

Los fundamentos principales que motivaron la sentencia fueron las siguientes:

Mediante Escritura Publica de Dacion en Pago el demandante adquirié de su anterior
propietaria A.Y.D.D.P.1 S. A. en Liquidacion, la propiedad del bien sublitis, conforme se certifica
con la Partida N° 12752673, por lo que, se acredita la condicién de propietario del demandante.

No obstante, se advierte de la Escritura Pablica Compraventa, Otorgamiento de Crédito,
Constitucién de Hipoteca y Fianza que el demandado adquirié el bien sublitis mediante
compraventa de la I.V. S.A., conforme se desprende de la Tercera Clausula de la referida
Escritura Pablica, en consecuencia, el demandado también tendria la condicion de propietario.

Teniendo en consideracion lo anterior, se advierte que tanto el demandante como el
demandado ostentan a condicion de propietarios del bien sublitis, por lo que, no corresponde
amparar la demanda de desalojo por ocupacion precaria, dado que no se ha acreditado la
condicién de precario del demandado, debiendo dilucidarse la prevalencia de la condicion de

propietario de las partes dentro de otro proceso.

Al respecto, debe tenerse en cuenta lo siguiente:

El desalojo es el proceso tramitado ante la via sumarisima, mediante el cual el actor busca
que el demandado desocupe el predio litigioso y se deje a disposicion del demandante. Asi, este
proceso tiene como parte activa no solo al propietario, sino cualquier sujeto que tenga derecho a
la posesion del predio, mientras que como parte pasiva aquella persona o personas a quienes les
es exigible la restitucion del bien.

Ahora bien, en el proceso de desalojo primero debe demostrarse que el demandante tiene
titulo que le permita exigir la restitucion del predio; mientras que si el demandado no quiere ser
objeto de desalojo debera acreditar que cuenta con titulo que justifica la posesién del predio. En
el mismo sentido, la Casacion N° 4069-2016 Ventanilla, el cual establece de manera correcta lo
siguiente:

(...) la presente controversia sobre desalojo por ocupacion precaria, esta dirigida a que

los emplazados desocupen el inmueble materia de litis; consecuentemente la esencia de

este proceso, no consiste en determinar o resolver en definitiva el derecho de propiedad,

sino la validez de la restitucion o la entrega de la posesion en base a un titulo legitimo y
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suficiente que la justifique, frente a la ausencia de titulo o fenecimiento del que tuvo la
parte ocupante; la misma que por su naturaleza, debe ser de elemental probanza y
dilucidacién; de alli que el ordenamiento juridico ha dispuesto que dicha pretension sea
tramitada en la via sumarisima de conformidad con el articulo 585 y siguientes del Codigo
Procesal Civil, la cual resulta mas breve y expedita, siendo improcedente incluso la
reconvencion, el ofrecimiento de medios probatorios en segunda instancia, asi como,
modificar o ampliar la demanda, entre otros, de acuerdo al articulo 559 del texto

normativo acotado.

En el caso concreto, la demandante V.1.C. S.A.C. acredito tener titulo para demandar el

proceso de desalojo, conforme al articulo 586 del Codigo Procesal Civil se establece lo siguiente:

Articulo 586.- 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 sub-arrendatario, el precario o cualquier otra

persona a quien le es exigible la restitucion.

En ese sentido, el pronunciamiento del referido Juzgado fue adecuado pues el demandante
acreditd tener titulo sin vicios manifiestos de nulidad. Por tanto, la parte demandante si tiene
titulo suficiente (pleno) para exigir la restitucion del predio.

De otro lado, la parte demandada (J.J.V.P) también acredit6 tener un titulo que justifica
su derecho a poseer, conforme a la escrituras publicas (incluido la aclaratoria) del afio 1998 en
la cual se transfiere la propiedad del predio materia de litis por parte de 1.V. Sociedad Andnima
a favor de la demandada, también debiéndose tener en cuenta el Acuerdo de Extrajudicial que
mediante Escritura Publica del 07 de setiembre de 2001 contiene: Reconocimiento de Deuda
Transferencia de Acciones y Derechos de Bien Inmueble que celebran 1.V. Sociedad Anénima
(deudor) y M.C.V.P y J.J.V.P. (acreedores) donde estos Gltimos ceden al deudor derechos sobre
un predio, a cambio la empresa deudora entrega a los acreedores el piso 20 y sus estacionamientos
11, 12 y 13 a cuenta de la deuda referida en la clausula segunda del contrato (predio materia de
litis).

Lo que si llama la atencidn sobre esta sentencia es que en su considerando tercero se
argumenta sobre el contrato de arrendamiento, lo que no ha sido un tema relevante para resolver

el presente caso; no obstante, ello no altera el sentido de la sentencia.
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De los argumentos antes referidos puedo sefialar que en el caso ambas partes tenian titulos
vigentes y eficaces, por lo que no correspondia amparar la demanda, en esa medida debo mostrar
mi conformidad con la parte resolutiva de la sentencia del A Quo. Advirtiendo que dicha
sentencia tenia un considerando inapropiado (considerando tercero) para la solucion del caso
materia de litis.

3.2.2. Respecto de la sentencia de segunda instancia

La Sala Superior resolvid: “Revocar la sentencia contenida en la resolucion recurrida, que
declara infundada la demanda obrante, y reformandola declaré fundada la demanda, en
consecuencia, se ordend que el demandado cumpla con desocupar y restituir a la parte
demandante, el inmueble sub litis.”

Los fundamentos que motivaron la referida sentencia de vista fueron los siguientes:

El demandado a fin de acreditar su posesion sobre el bien sublitis, presento los
documentos denominados “Contrato de Compraventa, Otorgamiento de Crédito, Constitucion de
Hipoteca y Fianza Solidaria”, y el “Acuerdo Extrajudicial que contiene: Reconocimiento de
Deuda, Transferencia de Acciones y Derechos de Bien Inmueble”, de los cuales se advierte se
encuentran elevados escritura publica, sin embargo, no se encuentran inscritos en Registros
Pablicos, en consecuencia, no son oponibles a la titularidad que ostente el demandante,
debidamente inscrito en el Asiento C00004 de la Partida Registral N° 12752673 del Registro de
Predios de la Oficina Registral de Lima.

Por lo que, en aplicacion del articulo 2013° del Cédigo Civil — Principio de Legitimacion,
el titular registral (el demandante) opone frente a terceros su dominio sobre bien sublitis, en
consecuencia, los documentos con los cuales el demandado pretende sustentar la posesion, no
pueden ser opuestos al demandante cuyo titulo se encuentra debidamente inscrito en Registros
Publicos.

Al respecto, considero lo siguiente:

El recurso de apelacion interpuesto por la demandada principalmente referia que era el
Unico propietario del predio materia de litis, estando su titularidad registrada en el Asiento
C00004 de la Partida Registral N° 12752673 y que al ser de conocimiento publico se presume
cierta y produce todos sus efectos. Sobre el demandado refirié que, la posesion que ostentaba
devino en precaria al haber perdido validez y eficacia por ser falsos (fundamento 2.3 del escrito

de apelacion obrante a fojas 239 del expediente).
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La Tercera Sala Civil termind incurriendo en error, al adoptar la teoria del demandante,
quien pretendia dilucidar en un proceso de desalojo, la prevalencia de la propiedad inscrita ante
la propiedad no inscrita.

De otro lado, se puede apreciar que la Tercera Sala Civil cité el fundamento 55 del 1V
Pleno Casatorio Civil, haciendo énfasis en lo concerniente al fenecimiento del titulo posesorio
por variacion de actos que puedan o no depender a la voluntad de quien lo ostente; lo cual
considero impertinente dado que en el presente proceso no existio la variacion del titulo
posesorio, mas aun si adelante se sefiala que estos mismos no pueden ser opuestos a un titulo
debidamente inscrito. En suma, creo que la Sala Civil trato de enmarcar la propiedad no inscrita
como un supuesto de variacion del titulo, al contraponerse con un derecho de propiedad inscrito
que en teoria reviste una mayor proteccion, sin embargo dicho razonamiento es inaceptable en
un proceso sumarisimo.

Otro desliz de la Sala resulto el citar el fundamento 12 de la Sentencia Nro. 0016-2002
expedida por el Tribunal Constitucional, el cual refiere lo siguiente:

Es evidente que aquellos individuos que cuentan con un titulo de propiedad registrado

poseen una especial ventaja frente a aquellos que no cuenta con la inscripcion. Tal ventaja

se traduce, especialmente en facultades de indole econdmica. Los que ostentan un titulo
inscrito cuentan con un derecho de propiedad oponible erga omnes, razon por la
cual serd mas dificil despojarlos injustamente de su propiedad (...).

Lo que sefiala el Tribunal Constitucional tiene evidentemente un trasfondo econémico y
juridico. Respecto a lo econémico, claramente quien inscribe su derecho de propiedad ante
Registros Pablicos, obtiene beneficios como ser sujeto de crédito de manera mas rapida y
eficiente a través de una Hipoteca, solo por poner solo un ejemplo.

Respecto al enfoque juridico, es cierto que quien cuenta con un derecho inscrito posee
una proteccién mayor frente a quien no, como en los casos de las normas relacionadas a la
concurrencia de acreedores (Art. 1135 C.C.), oponibilidad de derechos reales (Art. 2022 C.C.),
entre otros. Sin embargo, dichas cuestiones no pueden ser aplicadas en un proceso sumarisimo
dado que revisten de un mayor analisis y complejidad, en consecuencia cuentan con una via mas
lata como es el proceso de conocimiento.

Ahora bien, se puede verificar que el predio materia de Litis, fue objeto de transferencia
mediante Escritura Puablica de compraventa del 09 de febrero de 1998 vy su aclaratoria, y
mediante Escritura Publica del 07 de setiembre de 2001 denominado Acuerdo Extrajudicial que

contiene: Reconocimiento de Deuda Transferencia de Acciones y Derechos de Bien Inmueble.
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Por lo que, sobre el predio materia de litis si existié una venta a favor de los demandados,
el mismo que no se ha declarado su nulidad ni ineficacia, tan es asi que la misma Sala lo reconoce
y para desestimar dicho titulo sefiala que no puede ser oponible al demandante al no estar inscrito
en el registro de propiedad inmueble.

No obstante, ello no puede ser un argumento adecuado puesto que, al no otorgar mérito
suficiente al titulo del demandado por no estar inscrito, resolvio la litis como si fuera un proceso
de mejor derecho de propiedad en el cual se analiza cual de los titulos prevalece sobre el otro.
Siendo errado debido a que en un proceso de desalojo solo deber verificarse el derecho a la
posesion. Aplicar un criterio con tal ligereza resulta peligroso porque incluso en un proceso de
conocimiento, el Juez no debe limitarse solamente a ver quién inscribi6 y quién no, el analisis
deberé& ser mas exhaustivo para determinar si dicha inscripcion es acorde a ley. Para ello me
permitire citar al profesor Alan Pasco (2017) quien sefiala lo siguiente:

Es decir, el sistema juridico no protege las adquisiciones por el solo hecho de que se

inscriban. EIl sistema no concibe al trafico inmobiliario como una carrera donde gana

simplemente el que primero llega al Registro. El sistema no protege la inscripcion per se,
como si esta fuese un valor absoluto. Entre dos compradores del mismo bien no se protege
al que primero inscribe por el hecho de haber inscrito primero y punto. La proteccion del
sistema no radica tanto en la inscripcion en si, sino mas bien en el estado subjetivo con
que se hace dicha inscripcion: con confianza, en la creencia de que lo inscrito se condice

con —no contradice- la realidad.*?(P. 326)

De lo sefialado resulta claro que cuando se pretender realizar un analisis de prevalencia
de un titulo sobre otro, no solo se debe verificar la inscripcion per se, sino que existen diversos
aspectos a tomar en cuenta, los cuales deben ventilarse en una via cognitiva amplia como la via
de conocimiento y no en la sumaria como en el presente caso.

También se sefiala en la sentencia de vista que no existe plena certeza de identificacion
sobre el bien materia de desalojo. Sin embargo, de las Escrituras Publicas aportadas por el
demandado al proceso, se puede verificar que si versaba sobre el predio materia de litis.

En consecuencia y por todo lo antes mencionado, el demandado tuvo expedito su derecho
interponer el recurso de casacion correspondiente a efectos de poder tener una decision que se

ajuste a derecho.

2 pasco Arauco, Alan (2017). Derechos Reales — Andlisis de la Jurisprudencia de la Corte Suprema. Lima. Gaceta
Juridica S.A.
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3.2.3. Respecto de la sentencia de la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema

La Corte Suprema resolvid: ‘‘Declarar fundado el recurso de casacion interpuesto por
J.J.V.P. contra la sentencia de vista contenida en la Resolucién Nro. 03 del 26.05.2015, expedida
por la Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima, casar la resolucién impugnada,
en consecuencia, nula la sentencia de vista; y, actuando en sede de instancia confirmaron la

sentencia contenida en la Resolucion Nro. 06 del 29.09.2014 que declara infundada la demanda”’

Cabe precisar que antes de arribar a esta decision hubieron dos votos en discordia:

El voto en mayoria de los Jueces Supremos Mendoza Ramirez, Romero Diaz y De La
Barra Barrera, quienes propugnaban la tesis a la cual finalmente adopt6 la Corte Suprema a raiz
de la adhesion al voto de la Jueza Suprema Céspedes Cabala.

El voto en minoria de Jueces Supremos Miranda Molina y Yaya Zumaeta, quienes
adoptaban la postura de que se debia amparar el recurso casatorio por la causal de infraccion
normativa procesal en consecuencia no cabria un pronunciamiento sobre la infraccion normativa
material. Siendo asi, su voto era que se declare fundado el recurso de casacion, se case la
resolucidn de vista, en consecuencia nula la mismay se ordene al Colegiado Superior que expida
nuevo fallo con arreglo a ley.

Conforme a las posturas precedentes debo sefialar que no me encuentro de acuerdo con
el voto en minoria debido a que considero que no existe una vulneracion al debido proceso. El
hecho de que la Sala Civil haya incurrido en un error en la aplicacién de una norma, no significa

gue necesariamente afecte la debida motivacion del mismo.

En ese sentido comparto la postura del Tribunal Constitucional recaida en el expediente
1230-2002-HC/TC, conforme a lo siguiente:

La Constitucion no garantiza una determinada extension de la motivacion, por lo que su

contenido esencial se respeta siempre que exista fundamentacion juridica, congruencia

entre lo pedido y lo resuelto y, por si misma, exprese una suficiente justificacion de la

decision adoptada, aun si esta es breve o concisa, 0 se presenta el supuesto de motivacion

por remision.

En el presente expediente, no se afectd la congruencia dado que la Tercera Sala Civil no
resolvid mas de lo pedido, es decir, no resolvid sobre la propiedad, pese a que si se pronuncio

sobre ella como tal.
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Ergo, me encuentro de acuerdo con el voto en mayoria que origind la sentencia de la
Corte Suprema en el presente caso, en la medida que el no estar de acuerdo con los fundamentos
de una resolucién, no genera necesariamente es una afectacion al debido proceso. Es por ello que
considero que el problema radica en la infraccion de una norma de derecho material, como es el

articulo 911 al no haberse aplicado correctamente.

Por lo tanto, me encuentro de acuerdo con la sentencia emitida por la Sala Civil

Transitoria de la Corte Suprema de Justicia de la Republica, mas no con el voto en minoria.

4. CONCLUSIONES:

Los procesos de desalojo por precario, en su naturaleza sumaria, a grandes rasgos
persiguen la restitucion de un bien de aquel que no cuenta con un titulo para poseer o el que tuvo
fenecio. La cuestion parece ser simple cuando nos encontramos ante personas que carecen de
titulos que justifiquen su estadio posesorio, donde la actividad probatoria no revestira un mayor
tramite ni analisis.

Sin embargo, es cierto que el proceso de desalojo por precario a nivel jurisprudencial
muchas veces ha sido desnaturalizado, por razones como hemos podido apreciar en el presente
proceso, donde se aportd gran cantidad medios probatorios que no resolvian el objeto directo del
desalojo (denuncias, recibos, entre otros) y que terminaron ‘‘complejizando’’ el objeto del

proceso, cuando solo merecia realizar un analisis sobre la posesion.

Esa misma linea sigue el doctor Gunther Gonzales (2016) cuando comenta un articulo
del Jurista Jorge Eugenio Castafieda, conforme a lo siguiente:

(...) todas las causales de desalojo dan lugar a controversias sencillas pues se dilucida el

derecho de restitucion del poseedor mediato frente al inmediato, basado en un titulo

temporal, y nada mas. La propiedad no interesa. La doctrina de la época estaba de acuerdo

en un concepto de precario estricto, muy alejado al que hoy impera a nivel judicial. Asi

lo dice claramente un articulo escrito hace mas de sesenta afios.*® (P. 211)

Y es que realmente los procesos de desalojo no deberian revestir mayor complejidad que
el analisis mismo de la posesion, lo cual deberia tenerse claro para dotar a los procesos de su

verdadera naturaleza procesal.

13 Gonzales Barrdn, Gunther (2016). Proceso de Desalojo y posesion precaria. Tercera Edicion. Jurista Editores E.1.R.L.
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Lo sefialado en el Art. 911 C.C. contiene la definicion de un tipo de posesion al que
denomina ‘‘precaria’’, y cuyo correcto entendimiento esté lleno de dudas.** (Gunther Gonzales.
2005. Derechos Reales. P.322). Considero que esta institucion debe ser entendida dentro de los
alcances del Cuarto Pleno Casatorio Yy los criterios jurisprudenciales que guarden relacién con el

mismo, a efectos de determinar realmente cuando nos encontramos ante un precario.

La empresa demandante V.I.C. S.A.C. si tenia titulo para exigir la restitucion del predio

materia de litis, sin embargo, esta no fue suficiente para que se entregue la posesion del mismo.

La parte demandada al contar con titulo de naturaleza negocial, justificd que la posesion
que ejercia la efectud a titulo de propietaria, por lo que no correspondia ordenar su lanzamiento
del predio materia de Litis. Esto debido a que no se puede desalojar a un propietario, pensar lo

contrario nos llevaria a concluir que en un proceso de desalojo puede analizarse la propiedad.

Los puntos controvertidos fijados por el A Quo no obedecieron a la real controversia
surgida en el presente proceso, pues debid sefalarse si las escrituras publicas ofrecidas por el

demandado constituian titulo suficiente que justificara la posesion del predio.

Si bien la parte demandante alego que el titulo que ofrecio el demandado es falso y no
generaba proteccion sobre el titulo inscrito del demandante, lo cierto es que dicho titulo es valido
hasta que no se declaré su invalidez, mas aun si no adolece de nulidad manifiesta. Asimismo, el
titulo del demandado no requeria de inscripcion para su validez, dado que nos encontramos en
un sistema de transmision de la propiedad consensualistico cuyo origen fue el Codigo Civil

Francés.

Me encuentro de acuerdo con la parte resolutiva de la sentencia de primera instancia, toda
vez que ambas partes si contaban con titulo sobre el predio que justifica exigir y poseerlo por las
partes del proceso; no obstante, existen un considerando inadecuado para justificar el sentido de

la sentencia.

No me encuentro de acuerdo con la sentencia de segunda instancia que resolvié revocar
la sentencia impugnada y reformandola declaré fundada la demanda de desalojo, en razén a que
el juez en su parte considerativa analizé el proceso como si fuera uno de mejor derecho de
propiedad, ademas de desconocer que para la transferencia de propiedad no se requiere de su

inscripcién conforme al Articulo 949 del Codigo Civil.

14 Gonzales Barron, Gunther (2005). Derechos Reales. Primera Edicion. Jurista Editores E.I.R.L.
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No estoy de acuerdo con el voto en minoria de los magistrados Miranda Molina y Yaya
Zumaeta de la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema puesto que ordenaron emitir nuevo
pronunciamiento a la Sala Civil de la Corte Superior por considerar que hubo una infraccién a

una norma procesal, cuando realmente hubo una infraccion de la norma de derecho material.

Me encuentro de acuerdo con la Sentencia emitida, en mayoria, por la Sala Civil
Transitoria de la Corte Suprema pues resolvié casar la sentencia de vista y actuando en sede de
instancia confirmar la sentencia de primera instancia que declaré infundada la demanda, ello en
la medida que debia aplicarse correctamente el articulo 911 pues se acreditd que ambas partes si

contaban con un titulo sobre el predio materia de litis.

A modo de conclusidn consideraba pertinente pronunciarme en la parte final sobre un
tema que si bien es cierto no es el objeto central de un proceso de desalojo, si resulta interesante
dado que llamo6 mi atencidn cuando la parte demandada alegé ser victima de Fraude Inmobiliario.
Lo cual tiene un trasfondo que nos permitira entender el por qué no podria aplicarse un desalojo
en situaciones como esta. La parte demandada alega que le arrebataron su propiedad mediante
acciones fraudulentas, de cierta manera ello guarda relacion con la gran cantidad de medios
probatorios aportados al proceso como denuncias, procesos de desalojo, proceso de mejor de
derecho de propiedad, entre otros. Asimismo existen diversas cuestiones extra procesales que me
han permitido inclinarme por la teoria del demandando, como lo son ciertos documentos,
testimonios y reportajes a distintas personas que alegan ser victimas de la misma persona, bajo
la misma modalidad. Es asi que considero no puede operar un desalojo contra un propietario
victima de fraude inmobiliario, pese a que no inscribio su derecho en el registro correspondiente;
como de la misma forma no podria operar el desalojo contra aquel usucapiente que adquirié un
bien por prescripcion adquisitiva, entre tantas posibilidades que pueden suscitarse en un &mbito

tan multidisciplinario como es el derecho.
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- Resolucion de la Corte Suprema
- Resolucion que declara consentida y/o ejecutoriada

30



.
V.
. >
6_' {b :‘ \7
CASACION 2940-2015 77

SLLIMAF
DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA

H CORTE SUPRENIA DE JUSTICIA DE LA REPUBLIC
: SALA CIVIL TRANSITORIA

SUMILLA; La Sala Superior al dilucidar la pretension, aplica las
disposiciones contenidas en el articulo 2013 del Cédigo Civil, referidas al
Principio de Legitimacién de los Asientos Registrales, estableciendo que
al no encontrarse inscritas las Escrituras Publicas presenladas por la
demandada, éstas no resultan oponibles al titulo de la demandante,
. analisis que Unicamente corresponderia si es que nos encontramos frente
a un proceso de Mejor Derecho de Propiedad, controversia distinta a la
que nos ocupa. En consecuencia, partiendo de la premisa que tanto el
Juzgado como la Sala han merituado las Escriluras Publicas presentadas

por fa demandada y, el Tribunal Superior concluyé cual de los titulos de

propiedad prevalecia, se ha contravenide la naluraleza del proceso al no

limitar su analisis a determinar la existencia o no de titulo que jusfifique el

uso y disfrute del bien, lo cual transgrede la norma material denunciada

que regula la figura de la precariedad.

Lima, once de julio

hde dos mil diecisiete.-

LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA If!iE JUSTICIA
DE LA REPUBLICA: en discordia; vista la causa nimero mil seiscientos

treinta y tres guion dos mil catorce, emite la siguiente sentencia; y habiéndose

dejado_oportunamente en Relatoria de esta Sala Suprema el voto emitido °
por el Sefior Juez Supremo MIENDOZA RA_MiRFiZ_ obrante de fojas setenta y
cuatro a ochenta y tres del cuadernillo de casacién; de conformidad con los

iculos 142, 148 y 149 del Texto Unico Ordenado de la Ley Organica del
Poder Judicial, se deja constancia de los mismos para los fines pertinentes de

acuerdo a ley.
.

' 1- MATERIA DEL Rchg"s’o;__g,;

Se trata del recurso de Cas4Gion interpuesto por JEND JEIR VD PQED

(folios 324) contra la sentencia de'vista contenida en 14 Resolucién nimero tres

del veintiséis de mayo de dos’mil quince (folios 296) expedida por la Tercera

Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima, que revoca la sentencia

contenida en la Resolucién nimero seis del veintinueve de: setiembre de dos

il catorce (folios 226)-’ia cual declaré infundada Ia dem_:hjﬁda y reforméandola

“declara fundada’la demanda, en consecuencia, ordena que el demandado
‘ - T *

par y restituir a Ia parte demandqﬁte;‘gl inmueble constituido

ciimpla con desocu 1

&




CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
' SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 294 -20‘15;

IM“

DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA

por la Oficina Duplex numero dos mil uno del Vigésimo y Vigésimo Primer Piso

del Edificio sito en |a S
@, del Distrito de CEEEED.

- FUNDAMENTOS POR LOS CUALES SE HA DECLARADO

PROCEDENTE EL RECURSO DE CASACION:
r Esta Sala mediante resolucion del quince de setiembre de dos mil quince (folios
33 del cuadernillo de casacion), ha estimado declarar procedente el recurso de

casacion por las causales de:

i) Infraccién normativa procesal del inciso 3 del articulo 139 de la
Constitucién Politica del Per(; articulo VII del Titulo Preliminar e inciso 4
del articulo 122 del Cédigo Procesal Civil; sefala que la Sala Superior
incurre en defectuosa motivacion vulnerando el Principio Logico de No

Contradiccion, arguye que no se indica la calidad de la supuesta precariedad
"Ya que la motivacioén no guarda relacién con lo actuado en el proceso, pues en
forma soslayada liega a la conclusion que al encontrarse la Escritura Piblica
del demandante inscrito en Registros Plblicos prevalece sobre la Escritura
Plblica del demandado que es de fecha anterior; afirma que la Sala Superior
ha vulnerado el Principio fura Novit Curia ya que declara que el derecho de

AT S T T A A D

solo garantiza el derecho frente a terceros; sostlene que en el proceso de

propiedad inscrito prevalece sobre la Escritura Pdblica qué es el titulo que

legitima fa posesién que, ejerce sobre el bien materia de fiis.
9 ii) Infraccién normativa’ materlal del articulo 911 del Codigo Civil; arguye.
;: e un Contrato de Arre‘ﬁdgmfento vigente constituye un titulo que acredita la
é posesién y no requiere estar msgﬂto, en consecuencid, su titular arrendatario
4 no tiene la calidad de precarig, con mayor razén si tiene un documento de
i propiedad el cual ha sido presentado en autos, ya que la inscripcion registral
[

desaIOJo solo debe dlscullrse si el demandado posee el b;en con o sin titulo;

precrsa que no ’tlene la condicién de precario, de modo que al haber acreditado

‘ ‘tener un titulo legitimo constituido por la Escritura Publica-de fecha anterior a la

S ) o B . 2




REMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA

CORTE SUP
SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 2940 2015 B
\UIA

r"*——--.
'1)(b

DESALOJO POR OCUPACION PRECRRI Lo

supuesta adquisicion de la demandante, NnO corresponde aplicar las
disposiciones de los considerandos 54 y 55 del Cuarto Pleno Casatorio Civil

publicado el catorce de agostp de dos mil trece; afiade que en la sentencia
ndamentos 40 y 41 del precitado Pleno, en

impugnada se hace mencion a los fu

los que se concluye que la posesion es legitima en cuanto no se declare la
nulidad del titulo que la produce; aduce que se trata del mismo inmueble y no
existe confusion ni -discrepancia ‘entre las partes, -pues lo que estd en
cuestionamiento no. es la identidad del inmueble sino su legitimo Derecho de
Posesién, el cual lo detenta en calidad de propietario al contar con

instrumentos publicos que asf lo demuestran, los cuales son incompatibles con

AR P meme—— el =

el de poseedor precario que es aquél que ejerce la posesion sin titulo alguno o
el que tenia ha fenecido conforme a lo dispuesto por el articulo 911 del Cadigo

Civil.

IIi.- CONSIDERANDO:
PRIMERO.- Previamente a la absolucion de las infracciones normativas

r - procesales declaradas procedentes, es pertinente realizar las siguientes
L : precisiones respecto del iter procesal: Vjlllilip |GEEED CENEEEED
' Sociedad Andnima Cerrada (folio 26) interpone accién contra Jailh @D
VD P- a efectos que desocupe Y restituya la posesion del inmueble
constituido por la (jf cina Duplex nimero dos mil uno del Vigésimo y Vigésimo

Primer Piso del Edificio ubi¢ado en la G
" G c| D|str|to*deh Fundamenta su pretensién indicando:

a) Adquirié la propiedad del bien mediante Contrato' dé Dacién en Pago y
Levantamiento de Carga y Gravérﬁenes contenido en la Escritura Publica del
veintidés de diciembre de dos mil once e inscrito en el Asiento niamero C00004 -
de la Partida nimero 12752673 del Registro de Propledad Inmueble 'de Lima;

b) El demandado .-J.V- PEEE® es poseedor precano que viene
ocupando |leg;t|mamente el inmueble y pese a gue se€- ‘le.ha requendo la

e ke TS

e e e e et

dévoluclon de bien, se ha mantenido renuente a restttun la-posesion.
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SEGUNDQ.- El demandado J{il) aup D P @l (folio 196), contesta la
demanda, sefialando: a) Tiene la calidad de propietario del bien y por tener
esta condicion la demandadebe ser declarada infundada y; b) En su condicién
de duefio del inmueble, la posesion que ejerce es legitima por la eficacia de las
Escrituras Publicas del Compraventa del nueve de febrero de mil novecientos
noventa y ocho y su Aclaratoria del nue»;e de octubre de mil novecientos
noventa y ocho otorgada por |a |G \/GEEED con intervencién del Banco
Latino y la Escritura Publica de Adjudicacién del siete de setiembre de dos mil

uno otorgada por IGEEEEED G .
TERCERO.- En la Audiencia de Saneamiento, Conciliacién, Fijacién de Puntos

Controvertidos y Saneamiento Probatorio (folios 223), se establecreron como

puntos controvertidos: a) Determinar si el demandado tiene Fh calidad de

Ocupante Precario sobre la Oficina Duplex nimero dos mil uno del Vigésimo y

Vigésimo Primer Piso del Edificio ubicado en la D
__Y| b) Determinar si

| demandado esta obligado a desocupar el inmueble antes referido. —-

CUARTO.- Mediante la sentencia de primera instancia contenida en la
Resolucién nimero seis del veintinueve de setiembre de dos mil catorce (folio
226), el Juez del Décimo Cuarto Juzgado Especializado en lo Civil de la Corte
Superior de :lusticia de Lima, declara infundada la demanda, senalando como
fundamentos: i) De la Escritura Piblica de Compra Venta, Otorgamiento de
Crédito, Constitucién de Hipoteca y Fianza Solidaria del nueve de febrero de
mil novecientos noventa®y. oqhsr otorgada por (D @R Sociedad

" Anénima a favor de JED D D "D Y esposa, se desprende que

el demandado adquirié el pgedlo en controversia mediante Contrato de
Compraventa de la (D @ Sociedad Andnima, tal como se
precisa en la Tercera Cléusu!a de la referida Escnlura Pubhca de modo tal,
que el demandado tambaen tendria la condxc:on“‘de prop[elano i) Teniendo

'Emto fa empresagiemandante como el demandado la condicion de propletano

ho corresponde ampararse en la demanda de desalojo

. o
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QUINTO.- Apelada dicha sentencia por la demandante, la Tercera Sala Civil i

de la Corte Superior de Justicia de Lima expide la sentencia de vista
is de mayo de dos mil

contenida en la Resolucién Aumero tres del veintiséi
quince (folios 296), revocando la sentencia de primera
reformandola declara fundada la demanda y ordena qué el demandado i

restituya a la parte demandante el inmueble sub litis, sustenta su decisién bajo

las siguientes premisas: i) Los documentos denominados Contrato de

Compraventa, Otorgamiento de Crédito, Constitucion de Hipoteca y Fianza
Solidaria y su Aclaratoria del nueve de octubre de mil novecientos noventa y i
ocho y el Acuerdo Extrajudicial del nueve de setiembre de dos mil uno, si bien :
fueron tramitados ante Notario Publico, sin embargo, no pueden anteponerse a
la fitularidad que ostenta debidamente inscrita la demandantef VD
G C—Socledad Anénima Cerrada; ii) El demandante solicita el
Desalojo por Ocupacion Precaria del inmueble constituido por la Oficina Duplex
nimero dos mil uno del Vigésimo y Vigésimo Primer Piso del Edificio sito en la
—ﬂ- del Distrito de
_ GEEEES, cmpero, no guarda relacién con la identificacion de los inmuebles
(-- sefialados tanto en el Contrato de Compraventa, Otorgamiento de Crédito,

instancia Yy

Constitucion de Hipoteca y Fianza Solidaria y su Aclaratoria del nueve de i
octubre de mnl novecientos noventa y ocho Yy el Acuerdo Extrajudicial que :
contiene: Reconoc:lmlento de Deuda, Transferencia de Acciones y Derechos

del Bien Inmueble, en los qae se hace referencia a un Departamento nimero
dos mil uno sin indicar a qué pls’icorresponde y en el Acuerdo Extrajudicial se
menciona un Piso 20, de modu qﬂe no existe plena;identificacion entre el
inmueble materia del presente, proceso frente al sefalado por la parte
" demandada; iii) Los documqntos con los cuales el demandado pretende

sustentar la posesion no pueden ser opuestos a la parte demandante cuyo

,:, .

titulo se encuentra deb:darpente inscrito. ,,
Sg)(T_O.— Cuando entre las causales por las que s€ ha declarado procedente el
rdeuiso de casacion se encuentra la infraccion del c_:lergcha_.al Debido Procesoy

5
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Congruencia de las resoluciones judiciales, éstas deben ser analizadas
primero, pues de ampararse acarrearia la nulidad de la impugnada, resultando
innecesario el pronunciamiento sobre las demas causales; por lo que,
habiéndose declarado la procedencia por la causal de infraccién normativa in
procedendo, corresponde verificar si se ha configurado o no esta causal
(infraccion normativa del inciso 3 del articulo 139 de la Constitucién Politica del
Pert; articulo Vil del Titulo Preliminar e inciso 4 del articulo 122 del Cédigo
Procesal Civil), pues en caso de ser estimada, se dispondra el reenvio del

proceso al estadio procesal correspondiente.
SETIMO.- El Debido Proceso esta referido al respeto de los derechos
fundamentales consagrados en la Constitucién Politica del Perd, por el cual se
posibilita que toda persona pueda recurrir a la justicia para ot;t'ener Tutela
Jurisdiccional Efectiva, a través de un procedimiento legal, con la observancia
e las reglas procesales establecidas para ello, y las instancias jurisdiccionales
itan pronunciamiento debidamente motivado con arregio a Ley.
OCTAVO.- El “(...) debido proceso puede descomponerse en debido proceso
formal o adjetivo, el cual alude al frdmite y procedimiento utilizado para dictar
una sentencia; y en debido proceso sustantivo o material, el cual cuestiona
directamente el fondo de la decision, cualquiera sea la materia que en su seno
se pueda diﬁm.t’r. (...). En ese sentido, el Derecho al Debido Proceso, en su
dimensién formal, esta {efeﬁda a las garantias procesales que dan eficacia a
[ Jos derechos fundamen?a[\és,ﬂde los litigantes mientras que, en su dimension
sustantiva, profege a las‘pé}(é;??fﬁef proceso frente a leyes y actos arbitrarios de
/euaiqufer autoridad, funcionario 0 persona particularfpues, en definitiva, la
justicia procura que no existan gof:as intangibles a la arbitrariedad, para lo cual

el debido proceso debe ser concebido desde su doble dimension, formal y

Sustantiva.™

N

- -f. ;.

Fl -
EQLA.NBJT ARROYO, CESAR. El Derecho al Debido Proceso en la Jurisprudencia: Corte Suprema de Juslicia de la
epiiblica del Peru, Tribunal Constitucional del Perd, Corte Inleramericana de Derechos Humanos. Coleccion

Cuadernos de Andlisis de la Jurisprudencia. Academia de la Magistratura. Limd:2012, volumen 1, pagina 17.
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ﬁN‘Q?\?ENO.- En ese ambito, para el desarrollo de un Debido Proceso debe
éﬁlérse en cuenta fa plena actuacién del Principio de Congruencia, que implica
_:"Pl'limite del contenido de una resolucion judicial, debiendo ésta ser dictada de
icuerdo con el sentido y alcances de las peticiohes formuladas por las partes;
“para observar el respeto al Principio de Congruencia, el Juez al momento de
" resolver debe atenerse a los hechos de la demanda y de su contestacion, que
hayan sido alegados y probados; de producirse una trasgresion a este principio
procesal el efecto sera la nulidad de la resolucién judicial, conforme a lo
dispuesto en el articulo VII del Titulo Preliminar del Codigo Procesal Civil, asi
como de acuerdo al inciso 4 del articulo 122 del mismo cuerpo legal. —-—-——-—
DECIMO.- En tal sentido “El Derecho a la Tutela Jurisdiccional Efe_:c:tiva", como
derecho constitucional también contenido en el inciso 3 del articilo 139 de la
Constitucion Politica del Pert, puede verse conculcado con aquellas decisiones
o disposiciones legales que establezcan un obstaculo innecesario y excesivo,
\ careciendo de razonabilidad respecto de la naturaleza del trémite del proceso y |
de los fines del mismo, resultando pertinente citar al jurista Augusto Marello
) cuando sefiala que: “segtin constante doctrina constitucional, el Derecho a la
(.,1 Tutela Jurisdiccional Efectiva se configura fundamentalmente como la garantia

de que Jas pretensiones de las partes que intervienen en un proceso sean
b resueltas por los érganos judiciales con criterios juridicos razonables™. --—-——--

DECIMO PRIMERO.- En el caso que nos ocupa, se desprende que la

demandante \{gimmi® IFC_ Sociedad Andnima Cerrada alega
ser propietaria del mmueble Gomstltmdo por la Oficina Duplex niimero dos mil

no del Vigésimo y Vigésimo Pngﬁer Piso del Edificiofubicado en la
D G ——
el cual se encuentra ocupado por el demandado Jemb Jemm VD Pamp
quien al contestar la acc:on reconoce ejercer la poses&on del mxsmo Pero en su

condicién de proptetano / 3 -

F
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DECIMO SEGUNDO.- En cuanto a las causales denunciadas en el item i)
tenemos que sobre la alegada vulneracion del inciso 3 del articulo 139 de la
Constitucién Politica del Pert asi como el articulo VI del Titulo Preliminar e
inciso 4 del articulo 122 del Cadigo Procesal Civil, la parte demandada alega
defectuosa motivacion y la falta de congruencia, sobre el particular, sin ingresar
al analisis sobre el fallo emitido y la interpretacion de las normas materiales
aplicadas por el Colegiado Superior, es necesario indicar, que no se aprecia
[ afectacién del derecho constifucional invocado, siendo que, al margen que los

2 ‘fundamentos vertidos en la resolucién cuestionada resulten compartidos o no

en su integridad, constituyen motivacién suficiente, puesto que ésta se sustenta
n los hechos invocados, absuelve las posiciones y contraposiciones asumidas
or las partes durante el desarrollo del proceso; ademas, en cuantt:::'a la falta de
ongruencia de la sentencia de vista, es de verse que el Colegiado Superior
ictd6 su resolucion de acuerdo con el sentido y alcances de la peticion
ormulada, esto “es, amparando la demanda de Desalojo por la causal de
recariedad del demandado y ordenando la restiticién de la posesién a favor
el demandante respecto a la Oficina Duiplex nimero dos mil uno, ubicado en
el Vigésimo y Vigésimo Primer Piso del Edificio ubicado en la GEEEED

R | Distito de _.

por lo que la’ causal denunciada debe ser desestimada.
DECIMO TERCERO.- En cuanto a la causal resefiada en el item ii), tratandose

de un Proceso de Desalojcr ‘por Ogupacion Precaria cabe sefalar que el articulo

1 b‘

911 del Cédigo Civil estabieqa gue la posesion precaria es la que se ejerce sin
ftulo alguno o cuando el que se tenfa ha fenecido. La Abrma acotada exige que

se prueben dos condiciones capulativas: i) La parte demandante sea la titular

del bien cuya desocupaciép pretende, v, ii) La parte emplazada ocupe el

mismo sin titulo o cuando el que tenfa ha fenecido. -
131 El ‘titulo” a que e refiere la segunda coridicion capulatwa es el que

emana de un’ acto lel'ldICO por el que se otorga al poséedor la propiedad,

Eufendamlento usufructo uso, comodato superficie, anticresas entre otros, del
!‘ 8
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bien que se detenta. En la sentencia recalda en la Casacion nimero dos mil
ciento noventa y cinco — dos mil once - Ucayali, dictada por el Cuarto Pleno
Casatorio de las Salas Civile? de la Corte Suprema de Justicia, que
precisamente traté el tema de la Posesion Precaria, se consider6 sobre este
punto en particular lo siguiente: “En consecuencia, se presentara esta figura en
cualquier situacién en la que falte un titulo (acto o hecho) o éste haya ‘fenecido,
en la cual debera fundarse o justificarse la condicién 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, etcétera.— pedir y
obtener el disfrute del derecho a poseer. Por ello una persona fendra la
condicién de precaria cuando ocupe un inmueble ajeno, sin pago de renta y sin
titulo para ello, o cuando dicho titulo segtin las pruebas pmsentadas en el
desalojo, no genere ningln efecto de proteccién para quien ostente la’ poses:dn

—

T TPy T ""‘"""‘“"'-"l"ﬂ'“"«lﬁ!.,'-..d.y...;l_ n—
- - Jabwis i & i

e

inmediata, frente al reclamante” (FJ. 61).

DECIMO CUARTO.- La Empresa demandante co
Derecho de Propiedad sobre el bien sub litis, acompaii6 la Partida Registral

imero 12752673 de la cual se desprende que a través de la Escritura Publica
1 de Dacién en Pago, la propietaria AR Yy DD ©® FCIED
E |G Sociedad Anénima en Liquidacion transfiere el bien a la Empresa
i

n el objeto de acreditar su

soimpbad i e

VD an COED Sociedad Anénima Cerrada, inscribiendo dicho
acto el veintitrés de agosto de dos mil trece en el Asiento nimero C00004 del
Registro de Propiedad (thos 14), con lo que se acredita la condicién de
propietario de la parte demand_aute,
DECIMO QUINTO.- Ahora, respecto a la condicion de precano atribuida a la
parte demandada .-.-_P. se desprende que: a) Mediante
la Escritura Publica de Compraventa del nueve de febrero de mil novecientos

noventa y ocho (folios 34)'y su Aclaratoria del nueve de octubre de mil
novecientos noventa y ocho (folios 53) R \- Sociedad Anénima

‘prresentada por Ja J. \ G PG cn su condlclon de vendedora y
ha nimero 1649451 del Reg‘stro de Propiedad

toh derecho mscnto en la Fic
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deudora entrega a los acreedores el piso 20 y sus estacionamientos once,

doce y trece a cuenta de la deuda referida en la clausula segunda del
Contrato.
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Inmueble de Lima, transfiere a favor de la sociedad conyugal conformada por
--_P.y__P-de_IOS
Departamentos numeros dos fmil uno y dos mil dos asi como las cocheras

nimeros veintinueve Y treinta (folio-35 reversoy folio 55 reverso), asimismo, los

compradores constituyen hipoteca legal a favor del Banco Latino (folio 40); b) A
mérito de la Escritura Publica del siete de setiembre de dos mil uno (folios 64)
denominada Acuerdo Extrajudicial que contiene: Reconocimiento de Deuda,
Transferencia de Acciones y Derechos de Bien Inmueble que celebran
/GEEEEEED NN Sociedad Anénima en condicién de deudora 'y Vel
COnmmb EEEES PEED dc DENED, CED \GED 'y PEER viuda de
e v JED D VD PEEP cn sus calidades de acreedores,
convienen en ceder a favor del deudor el terreno ubicado en ;13 Avenida
Angamos Oeste nimeros trescientos cincuenta y uno; trescientos cincuenta y
cinco y trescientos cincuenta y nueve; los acreedores se inhiben de ejecutar la
Nentencia dictada en el proceso de Resoluciéon de Contrato signado con el
nimero de expediente 21716-1999 seguidos por ambas partes; de otro lado, la

DECIMO SEXTO.- En este sentido, tenemos que tanto el demandante como el

ubicado en la

demandado cuentan con titulo de propiedad respecto a la Oficina Duplex

nimero dos mil uno ubicadp,en el Vigésimo y Vigésimo Primer Piso del edificio

s e f
S

Urbanizaci6én GENRGG—_ del 'Distrito de GEEEEER, sin embargo, la Sala

Superior al dilucidar la pretensjc’aﬁ, aplica las disposi(;iones contenidas en el
articulo 2013 del Cddigo Civil, referidas al Principio de Legitimacion de los
Asientos Registrales, estableciendo que al no encontrarse inscritas las
Escrituras Publicas presenladas por la demandada estas no resultan oponibles
2l titulo de Iamdemandante que consta en el Asiento 000004 de la Partida
'humero 12752673 (folio 14), analisis que Gnicamente correspondena sl es que

. =
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nos encontramos frente a un proceso -de Mejor Derecho de Propiedad,
controversia distinta a la que nos ocupa, habida cuenta que en reiteradas
Supremd-de Justicia se ha establecido que la Posesion
in contar con titulo que justifique Ia
Juta de cualquier

ejecutorias de la Corte
Precaria es la que se ejerce de facto, s
posesion, entendiéndose como tal a la ausencia abso

circunstancia que permita advertir. la legitimidad de la posesion que

detenta el ocupante, supuesto ajeno al demandado, quien ha acreditado con

documento de fecha cierta contar con titulo respecto a la Oficina Duplex

nimero dos mil uno.
DECIMO SETIMO.- En consecuencia, partiendo de la premisa que tanto la Sala

Juzgado de Primera Instancia han merituado las Escrituras Publicas
siendo que el Tribunal; Superior
ia sobre el otro,

como el
presentadas por la parte demandada Y,
concluyé cual de los titulos de propiedad prevalec
contraviniendo la naturaleza del proceso al no limitar su andlisis a determinar la
existencia o no de titulo que justifique el uso y disfrute del bien, lo cual
transgrede la norma material denunciada que regula la figura de la precariedad,
corresponde estimar el recurso formulado por la parte demandada y proceder

a lo preceptuado en el articulo 396 del Cédigo Procesal Civil,
de de instancia debe

conforme
declarandose nula la resolucién de vista, y actuando en se

confirmarse la resolucién apelada por los fundamentos ex|

considerativa de la presente resolucion.

presados en la parte

Por estas consideraciones, y'"égt%:[il'?cacién del articulo 396 del Cédigo Procesal
Civil, declararon;: FUNDADO el recurso de casacion interBuesto por Jalb J@ID
VO ey (folios 324) contra la sentencia de vista contenida en la

- \J CASARON la resolucion inpugnada, en consecuencia, NU

solucién ntimero tres del v.?intiséis de mayo de dos mil quince (folios 296)

expedida por la Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima;
LA‘la sentencia de

A

f

actuando” en sede de _instancia: CONFIRMAR‘bN la sentencia

b
vista; y,
cdnténida en la Resolucién numero S€is del veintinueve de setiembre de dos

11
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: ’ A
il catorce (folios 226), que declara infundada la demanda; DISPUSIERON .a .
publicacion de la presente resolucién en el Diario Oficial “El Peruano”, bajo

ponsabilidad, en los seguidgs por la Empresa V-I-G_l
0jo

Sociedad Andnima Cerrada con JED JEEB VaRmmme PEEB sobre Desaloj

por Ocupacién Precaria; y los devolvieron.-

's.s.

MENDOZA RAMIREZ ry"”’"—z

ROMERO DiAZ

DE LA BARRA BARRERA

-y,

CESPEDES CABALA

CORTE SUPREMA

AROS / MMS / JJA

EL VOTO DE LA SENORA JUEZA SUPREMA CESPEDES CABALA, ES
COMO SIGUE:
Que, adhiriéndome al voto de los Sefiores Jueces Supremos MENDOZA
RAMIREZ, ROMERO DIAZ y DE LA BARRA BARRERA por los mismos
fundamentos expljestos MI VOTO es porque se declare FUNDADO el recurso
de casacion interpuesto poy JEID.JON VD P- a fojas trescientos
veinticuatro, contra la sentenclq‘ﬂe vista de fojas doscientos noventa y seis, de

fecha veintiséis de mayo de dos mil quince, expedida por la Tercera Sala Civil
de la Corte Superior de Justlcla de Lima; SE CASE Ia resolucion impugnada;
en consecuencia, NULA la sentencla de vista; y actuando en sede de

instancia: SE CONFIRME la sentencia contenida en la Resolucién numero
seis, de fecha vemtmue/Ve de setiembre de dos il catorce obrante a fojas
%oscnentos veintiséis, que declara infundada la demanda SE DISPONGA la
publlcamon de la presente resolucion en el Diario Oﬂcxal “El Peruano”, bajo

12
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gnima Cerrada contra JEID /U \GEED @, sobre Desalojo por
pacién Precaria; y se devuelyan.-

CESPEDES CABALA

L VOTO EN MINORIA DE LOS SENORES JUECES SUPREMOS MIRANDA
“MOLINA Y YAYA ZUMAETA ES COMO SIGUE:
" MATERIA DEL_RECURSO: Se trata del recurso de casaci6n interpuesto a
fojas ftrescientos veinticuatro, por JEb o Gmmmy FGEP contra la
resolucion de vista de fojas doscientos noventa y seis, de fecha veiftiséis de

mayo de dos mil quince, expedida por la Tercera Sala Civil de la Corte Superior

de Justicia de Lima, que revoca la sentencia apelada que declara infundada la

demanda; y, reformandola, la declara fundada.
FUNDAMENTOS DEL RECURSO: Concedido el recurso de casacion a fojas

FUNDAMIENIVS =" A

treinta y tres del cuadernillo de casacion, por resolucion de esta Sala Suprema

del quince de setiembre de dos mil quince, ha sido declarado procedente por
las causales relativas a la infraccion normativa de caracter procesal y material,
alegando lo siguiente: 1) Infraccion normativa del articulo 139 inciso 3 dela
Constitucién Politica del Perd, asi como de los articulos VIl del Titulo
~ |. Cédigo Procesal Civil; sefiala que la Sala

Preliminar y 122 inciso 4 €
Superior incurre en defectuosa’ Stivacion vulnerando el Principio logico de no
contradiccion; arguye que no sé indicia la calidad de la sufuesta precariedad ya
actuado en el proceso pues en

que la motivacion no guarda relacion con lo
cumentos actuados dentro del

forma soslayada se refiere solamente a do
dichos documentos inscritos en Registros

Paablicos prevalecen sobré la Escritura Publica qhé,es de fécha anterior los

eficacia existiendo por ende

proceso Yy llega a la conclusion que

cpales™ mantienen su plena vigencia Yy
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Incongruencia pues en lugar de resolver sobre la posesién legitima que ejerce
ha resuelto sobre el supuesto derecho de propiedad inscrito a favor de la
demandante; afirma que la Sala Superior ha vulnerado el principio del iura novit
curia ya que declara que el dérecho de propiedad inscrito prevalece sobre la
Escritura Publica que es el titulo que legitima la posesion que ejerce sobre el
bien materia de litis; y, 2) infraccién normativa del articulo 911 del Cédigo
Civil; arguye que un contrato de arrendamiento vigente constituye un titulo que
acredita la posesion y no requiere estar inscrito; en consecuencia, su titular
arrendatario no tiene la calidad de precario con mayor razén si tiene un
documento de propiedad el cual ha presentado en autos, toda vez que la
inscripcion registral sélo garantiza el derecho frente a terceros; sostiene que en
el proceso de desalojo s6lo debé discutirse si el demandado posee pl bien con
o sin titulo, y si lo posee con titulo no es precario, de modo que al haber
acreditado tener un titulo legitimo constituido por la Escritura Publica de fecha
anterior a la supuesta adquisicién de la demandante la cita sustentada en los
considerandos 54 y 55 del Cuarto Pleno Casatorio Civil publicado el catorce de
agosto de dos mil trece es sesgada y no guarda relacion con el contenido de lo
.acordado en el mismo; afiade que en la sentencia impugnada se hace mencion
de los fundamentos 40 y 41 del precitado Pleno Caéatorio, en los que se
concluye estableciendo que la posesion es legitima en cuanto no se declare la
nulidad del titulo que la produce' aduce que se trata del mismo inmueble y no
existe confusién alguna ni d1§crepanc|a entre las partes, pues lo que esta en
cuestionamiento no es la- 1de ﬂdad del inmueble sino su legitimo derecho de
posesion el cual lo detenta en cahdad de propletano .l tener instrumentos

pablicos que asf lo demuestran, los cuales son |ncompat|bles con el de
i

poseedor precario, que es aquél que ejerce la posesion sin titulo alguno o el

que tenia ha fenecido conforme a lo dispuesto por el articulo 911 del Cédigo

Civil. .

CDNSIDERANDO

RRIMERO Que existiendo denuncias por mfracmon matenal y procesal,

i
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corresponde verificar primero si se ha configurado o no esta Ultima causal,
pues en caso de ser estimada, se dispondria el reenvio de la causa al estadio
procesal correspondiente, impidi%ndo que sea factible el analisis de las normas
materiales en las que se sustenta o debi6 sustentarse la resolucion recurrida. --
SEGUNDO.- A fin de verificar si en el caso de autos se ha configurado la
causal de infraccion normativa procesal, es necesario sefialar que Vil
' CeEmmi® Sociedad Andnima Cerrada, interpone demanda de
Desalojo por Ocupacion Precaria contra J--_ PEEER, a fin de -
que le restituya el inmueble constituido por la oficina ddplex nimero 2001 del
vigésimo y vigésimo primer piso del edificio sito en la (EEEEEEED
G, distrito de WIS, alcgando que es propietario del inmueble al
haberlo adquirido mediante contrato de dacién en pago y levantarmiento de
cargas y gravamenes por Escritura Publica del veintidos de diciembre de dos
mil once, inscrito en la Partida Registral nimero 12752673, y que el ]
demandado es un poseedor precario. 3
i TERCERO.- Que, al contestar la demanda, gmb /e D FGED
i @seﬁala que tiene la calidad de propietario; en consecuencia, la posesién que
i
|
|

ejerce es legitima por la eficacia de la Escritura Plblica de Compraventa de
fecha nueve de febrero de mil novecientos noventa y ocho, y su aclaratoria de

L] V-Socie__déd Anénima, con intervencion del Banco Latino; asi
como, la Escritura de Adjudic cién de fecha siete de setiembre de dos mil uno,
otorgada por la I— V@B Sociedad Andnima. Sefiala que logré
suspender el remate del inmueble; mediante la resoLucién nimero uno del !

fecha nueve de octubre de mil novecientos noventa y ocho, otorgada por la g
I

proceso de terceria tramitado ante el Octavo Juzgado Comercial de la Corte |
Superior de Justicia de Lima; asimismo, ha interpuesto demanda sobre mejor I
derecho de propiedad, el cual se encuentra en tramite. Ademas, sefiala que el
gdlﬁclo ubicado, en la _ distrito"de
“ ha 'sido construido por la Empresa l— @D Sociedad
Anénima (que era de propiedad del recurrente y sus hermanas) con

x .‘: 15
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financiamiento del Ex Banco Latino, habiéndose hipotecado el terreno que era
de propiedad del recurrente y sus dos hermanas, @ favor del referido banco
para efectuar la construccién pgro, producto de la quiebra del banco y al no
poder vender todos los departar.ﬁentOS, se vio con una deuda enorme en cuya
circunstancia se presenté el abogado ANEED AGNS |CEEEEED ofreciendo
sanear la propiedad pagando la deuda al banco, proveedores Yy personal que
laboré en la empresa, para lo cual exigi6 que todas las acciones de la
|GEEEND QD Sociedad Anénima le fueran trasferidas; sin embargo,
nunca pagé al banco, pretendiendo apropiarse de su oficina, asi como la de
otros propietarios, como es el caso los propietarios de los departamentos
namero 201, 302, y 902, quienes han venido litigando.
CUARTO.- Que, el A quo ha declarado infundada la demanda, conSJderando
que el demandado, Jailb /e D "GP, también tendria Ia condicion
de propietario al haber adquirido con su esposa el inmueble sub litis, en mérito

a la Escritura Publica de Compraventa, Otorgamiento de Crédito, Constitucion

de Hipoteca y Fianza Solidaria de fecha nueve de febrero de mil novecientos
noventa y ocho, otorgada por |G \@EE® Sociedad Andnima; que al
‘tener la empresa demandante como el demandado la condicion de propietarios

del bien en litis, no corresponde ampararse la demanda.

QUINTO.- Que, al ser apelada dicha resolucion, la Sala Civil ha revocado la
apelada que declara infundada la demanda y, reformandola, la ha declarado

. i : .
fundada; al considerar que, .tal como se aprecia de los documentos
denominados “Contrato ;

de: 30| mpraventa, Otorgamiento de Crédito,
Constitucion de Hipoteca y Fianza Solidaria”, su aclaratorja de fecha nueve de
octubre de mil novecientos novgnté y ocho, y el "Acu:ardo Exirajudicial que
contiene: Reconocimiento de E?euﬁa, Transferencia de Acciones y Derechos de

Bien Inmueble” de fecha nueve de setiembre de dos mil uno, adjuntados por el

demandado para sustentar que ejercita una posesnon Iegmma del inmueble sub
lifig, son documentos que si bien han dejado constar ante Notario Pblico
determmados hechos autorizados -por dicho fedatario publlco no se encuentran

16
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inscritos en los Registros Publicos, de modo que no se pueden anteponer a la

titularidad que ostenta debidamente inscrita la demandante \VGNGTND GEg
Cemmmiy Sociedad Andnirpa Cerrada en el Asiento nimero C00004 de la
Partida nimero 12752673, q.ue obra a fojas catorce. En tal sentido, el titular
registral hace valer, frente a todos, el efecto sustantivo de la publicidad material
mediante la publicidad formal; es decir, cuando deba informar o ac}editar frente
a cualquier persona u organismo la certeza de la existencia de su derecho,
expide el documento idéneo acreditativo de su titularidad. En consecuencia,
solo la certificacion autorizada por el registrador competente, da fe del
contenido del registro. Ademas,- el demandante solicita el desalojo por
ocupacion precaria del inmueble constituido por la oficina déplex nimero 2001
del vigésimo y vigésimo primer piso del edificio sito en la uEG—G—G—_—
G distriic de WS, descripcion que sé encuentra
plenamente corroborada con la que se encuentra registrada en el Asiento
nimero C00004 de la Partida nimero 12752673 de acuerdo a la pretension
@\demandada, y que no guardan plena relacién con la identificacion de los
inmuebles sefialados tanto en el “Contrato de Compraventa, Otorgamiento de
Crédito, Constitucion de Hipoteca y Fianza Solidaria®, y su Aclaratoria de fecha

2 nueve de octubre de mil novecientos noventa y ocho, y el “Acuerdo
Extrajudicial "que contiene: Reconocimiento de Deuda, Transferencia de
Acciones y Derechos de Bien Inmueble” de fecha nueve de setiembre de dos

o L] . . -
mil uno, en los cuales se hace referencia a un departamento niimero 2001, sin

indicar a qué piso corresp,ﬁhd‘e ~en el “Acuerdo Extrajudicial’ se menciona un
piso numero veinte, cuando 'el’inmgeble a desalojar e;j-una oficina duplex del
vigésimo y vigésimo primer piso. De modo que no existe plena identificacion
entre el inmueble materia del p;esente proceso de desalojo, frente al sefialado
por la parte demandada, : que constituyen imprecisiones que no crean
conviccion sobre lo expuesto en la contestacion a la demanda. En
fonsecuencia,”se concl(lye que los citados ins.tru'mentos:'.con los cuales el
demandado JGED JND IS F@EP preicnde sustentar la posesion que
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-‘qure el inmueble sub fitis, no pueden ser opuestos a la parte
andante cuyo titulo se encuentra debidamente inscrito.--—-------------————
i+.Que, constituye Pri!%cipio de la Funcién Jurisdiccional la Observancia
| BeEido-Prooeso y la Tutela Jurisdiccional Efectiva que consagra el inciso 3
del-articulo 139 de la Constitucion Politica del Pert; en igual sentido, el articulo
1:del Titulo Preliminar del Cédigo Procesal Civil, establece el derecho de toda
persona a la Tutela Jurisdiccional Efectiva para el ejércicio o defensa de sus
derechos o intereses con sujecion a un Debido Proceso.
SETIMO.- Que, es Principio de la funcion jurisdiccional la Motivacién Escrita de
las Resoluciones en todas las instancias .tal como dispone el inciso 5 del
articulo 139 de la Constitucion Politica del Pert, concordante con el articulo 12
del Texto Unico Ordenado la Ley Organica del Poder Judicial, ri:rincipio que
ademas se encuentra contenido en el inciso 3 del articulo 122 del Cédigo

Procesal Civil; segtin el cual, las resoluciones judiciales deben contener los
fundamentos de hecho 'que sustentan la decision y los respectivos de derecho
con la cita de la norma o normas aplicables en cada punto, segin el mérito de
lo actuado, motivacién que de acuerdo al inciso 4 de la precitada norma
procesal, debe incidir respecto de todos los puntos controvertidos en el
proceso, no pudiendo el juzgador fundar su decisién en hechos diversos de los
que han sido alegados por las partes conforme prevé el articulo VII del Titulo
Preliminar del precitado Cédigo. —
OCTAVO.- Que, la senteriéja“expedida en el Pleno Casatorio Civil (Casacion
ndmero 2195-201 1-Ucayé’fi) f;ﬂg;restablecido como doctrina jurisprudencial
vinculante lo siguiente: 1) Una persona tendra la condicin 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; 2) Cuando se hace alusion a la
carencia de titulo o al fenecimiento del mismo,”__no se -‘:‘,éété refiriendo al
d‘gc‘,‘ﬂ_e“w qUe‘fhaga alusion exclusiva al titulo de propiedad; sino a cualquier
a‘ctg‘jurldico que le autorice a la parte demandada a ejercer la posesion del
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bien, puesto que el derecho en disputa no sera la propiedad sino el derecho a

.- -poseer.
NOVENO.- Que, de lo expuesto precedentemente, se advierte que la Sala Civil
él momento de resolver el caso materia de litis, solo debié verificar si el
demandado tiene la condicion de precario; esto es, si carece de titulo para
poseer el bien; conforme a los criterios legales y jurisprudencia vinculante
establecidos para el proceso de desalojo.

DECIMO.- En consecuencia, corresponderd amparar el presente recurso

casatorio por la causal de infraccién normativa procesal, a fin de que el Ad
quem solo verifique si el demandado cuenta o no con titulo para poseer el bien,
conforme a los lineamientos establecidos en el Pleno Casatorio Civil antes
citado, para ello debera tener en cuenta los siguientes medios probatorios que
obran en autos: 1) La partida registral de fojas dos, que acredita que ia
empresa demandante g @D Cammmimp Sociedad Anénima
d Cc‘enada, tiene la titularidad inscrita del bien con fecha veintitrés de agosto de
dos mil frece, en el Asiento nimero C00004 de la Partida nimero 12752673 de
los Registros Publicos, que obra a fojas catorce; v, 2) La Escritura Publica de
Compraventa, Otorgamiento de Crédito, Constitucion de Hipoteca y Fianza

Solidaria, de fecha nueve de febrero de mil novecientos noventa y ocho, que
obra a fojas treinta y cuatro, otorgada por la 'oamnimis @D Sociedad
Anénima, a favor de J-’#._ Remmi® Y esposa (tercera clausula).—
DECIMO PRIMERO.- Por I‘"'as razones expuestas, al haberse amparado el

presente recurso de casacion p_q‘_r}jé causal de infraccion normativa procesal, no
cabe pronunciamiento alguno respecto a la causal deg- infraccién normativa
material denunciada.

Por las razones anotadas y en aplicacion del articulo 396 inciso 1 del Cadigo
Iﬁocesal Civil, NUESTRO VOTO es porque se declare: FUNDADO el recurso
de casacion interpuesto a fojas trescientos veinticuatro, por Jaill JEED

¢
VGEEEEED PEENR. SE CASE la resolucion de vista de fojas doscientos
' 19
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noventa y seis, de fecha veintiséis de mayo de dos mil quince, expedida por la
Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima, que revoca la
sentencia apelada que deflara infundada la demanda; y, reformandola, la
declara fundada; en consecuencia, NULA la misma; SE ORDENE que el
Colegiado Superior expida nuevo fallo, con arreglo a la ley y conforme a lo
establecido en los considerandos precedentes; SE DISPONGA Ila publicacién
de la presente resolucién en el Diario Oficial “El Peruano”; bajo
fesponsabilidad; en los seguidos por Ia empresa WD IS CGED
Sociedad An6nima Cerada contra Jgmh JEEB \ASEEEED Remm sobre
Desalojo por Ocupacion Precaria; y se devuelvan. Ponente’ Sefior Miranda
Molina, Juez Supremo.- ’ ; .

s.s. ' £

MIRANDA MOLINA

YAYA ZUMAETA

Cgb/Csc/Ash

e COFRENA

5 9
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14° JUZGADO QIVIL
EXPEDIENTE : 39169-2013-0-1801-JR-C1-14
MATERIA : DESALOJO

JUEZ : LEONARDO INFANTE MARIANELLA
ESPECIALISTA : CALERO LIMAY FIORELLA
DEMANDADO VD PR, R @D

DEMANDANTE VD 'GED  CERED SAC

Sefiora Juez:

Doy cuenta a usted, del ingreso N° 13733-2018 de fecha 26.01.2018, haciendo
presente a usted que como es de su conocimiento, 1a suscrita asumi la presente
Secretaria con fecha 19 de abril Gltimo. Lo que doy cuenta a usted para los fines legales
pertinentes.

Lima, 21 de mayo del 2018

Resolucién Nro. 09
Lima, 21 de mayo del 2018

DADO CUENTA, A la razén gue antecede: Téngase presente. Al ingreso N°
14894-2018: Por recibido mediante Oficio de fecha 22 de enero del 2018 de la Sala Civil
Transitoria de la Corte Suprema de Justicia de la Republica y estando a lo resuelto por
dicha instancia judicial que declara fundado el recurso de casacion, en consecuencia
declara nula la sentencia de vista y actuando en sede de instancia confirma la sentencia
de primera instancia que declara infundada la demanda; por lo cual CUMPLASE LO
EJECUTORIADO; con conocimiento de las partes. Avocandose al presente proceso la
Juez Titular, con la intervencion de la Especialista Legal que da cuenta por Disposicion
Superior.



