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En la ciudad de Jaén con fecha 7 de Julio del afio 2011, el sefior W. M. P.
interpone demanda de Desalojo por Ocupacion Precaria contra los sefiores J.
E. S. G.ysuesposa M. A. L. V. con el fin de que entreguen el inmueble materia de
litis, el cual se encuentra ubicado en el distrito de Bellavista, Provincia de Jaén,

Departamento de Cajamarca.

El juez del Primer Juzgado Civil Mixto de Jaén, admite a tramite la demanda y
es asi que, la parte demandada contesta alegando que el sefior W. M. P., en
adelante el demandante, se ha aprovechado de su situacién econémica ya que el
valor del inmueble no corresponde a lo que el demandante pago por el, y que en

definitiva ellos no tienen la condicién de ocupantes precarios.

Se lleva a cabo la audiencia Unica y se actian las pruebas ofrecidas por las
partes, en este caso la parte demandante presenté documentos correspondientes
a Registros Publicos y la parte demandada tan solo un pliego interrogatorio, los

cuales podran ser observados a lo largo del presente informe.

En Primera instancia mediante Resolucion N° 09 de fecha 12/03/2011, se
declara fundada la demanda de desalojo por ocupacién precaria, ante la
inconformidad de la resolucion mencionada por la parte demandada, interponen
recurso de apelacion llegando asi a segunda instancia mediante Resolucion N°14
de 27/06/2011, en la cual revoca lo dictado en primera instancia y la reforma
declarandola improcedente, motivo por el cual la parte demandante interpone
recurso de casacion contra la resolucion antes mencionada (Res. N° 14), en el cual

finalmente declaran infundada su peticion de desalojo por ocupacion precaria.
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. RELACION DE LOS HECHOS PRINCIPALES EXPUESTOS POR LAS
PARTES INTERVINIENTES EN EL PROCESO.

1.1 SINTESIS DE LA DEMANDA (ANEXO 1)
Con fecha 07 de Julio del afio 2011, en la ciudad de Jaén, el sefior W. M. P.,
interpone demanda de Desalojo por Ocupacion Precaria contra los sefiores J. E.

S. G.ysuesposa M. A. L. V. con el fin que desocupen el inmueble ubicado en el

distrito de Bellavista, Provincia de Jaén, Departamento de Cajamarca.

Petitorio:

Desalojo por Ocupacion Precaria (pretension principal), con la finalidad que

los demandados desocupen el bien materia de litis; y Pago de Costas y Costos

del proceso (pretension accesoria).

Fundamentos de hecho:

El demandante indicé que:

- Mediante Escritura Publica N°xxx del 23 de junio del afio 2004, celebrada

ante la Notaria Publica Ruiz Castillo de la ciudad de Jaén, los demandados



suscriben la Compraventa con Pacto de Retroventa del bien materia de litis,
a su favor, en la cual se estipula en su clausula tercera que la duracién del
Pacto de Retroventa sobre el inmueble antes mencionado, sera de un afio,
término durante el cual, segun la clausula quinta de la misma, dice
expresamente que los vendedores, hoy demandados, tenian derecho a
retrotraer los efectos reales producidos por la Compraventa, devolviendo
también asi el precio pagado por el comprador, pero que transcurrido este
plazo el inmueble pasaria definitivamente a propiedad del comprador, hoy
demandante, esto se encuentra inscrito en el antecedente registral de Codigo
de Predio N°Pxxxxxx609.

No se ejecutd la Retroventa por parte de los vendedores dentro del plazo
convenido, por ende, el inmueble pasé a propiedad del demandante tal como
se habia pactado con los demandados.

El inmueble fue transferido a la persona juridica R. M. E.LLR.L., sin
embargo como el inmueble seguia siendo ocupado por los demandados, la
compradora en referencia exigio la devolucion del dinero, razén por la cual
mediante Escritura Publica de fecha 24 de Junio del afio 2011, la persona
juridica antes mencionada le transfiere al demandante el inmueble en
cuestion, dicho documento se encuentra inscrito en la Partida Electronica
N°xxxxxx69, asiento 0007.

Por lo ya expuesto, los demandados poseen un titulo fenecido, razén de esto

es que los demandados tienen condicion de ocupantes precarios.



Fundamentos de derecho:

Constitucion Politica del Peru, Art. 70, referido al derecho de propiedad y
Art. 239 inc 3) referido a la observancia del Debido proceso y a la Tutela
jurisdiccional.

Cadigo Civil, Art. 909 referido al poseedor de mala fe, Art. 911 referido al
ocupante precario, Art. 923 referido a la propiedad.

Cadigo Procesal Civil, Art. 130, 424 y 425, referidos a la forma del escrito,
requisitos y anexos de la demanda, y Art 585, referido a la via en que se

tramita la presente demanda (proceso sumarisimo).

Medios Probatorios

Inspeccidn Judicial, la cual debe realizar el Juzgado sobre el predio materia
de Litis (se observa en audiencia Unica).

Escritura Publica de Compraventa con Pacto de Retroventa.

Escritura Publica N° xxx2, sobre Compraventa a favor del recurrente sobre

el mismo inmueble.



I.2. FOTOCOPIA DE AUTO ADMISORIO (ANEXO 2)

1.3. SINTESIS DE LA CONTESTACION DE LA DEMANDA (ANEXO 3)

Que con fecha 25 de Julio del afio 2011, los demandados J. E. S. G. y su

esposa M. A. L. V. contestan la demanda sobre Desalojo de Ocupacion Precaria.

Petitorio:

Se declare infundada la demanda interpuesta por el recurrente ya que les

genera lesion, por la notoria desproporcién que existe entre el valor econémico

del bien y el monto dinerario que deben.

Fundamentos de hecho:

Los demandados indicaron que:

- Es falso que tengan condicién de ocupantes precarios, ya que han sido

despojados de una manera injusta del bien materia de litis, aprovechandose

el demandante de su condicion econdmica modesta, su desesperacion

economica e ignorancia de la ley.



- Primero suscribieron el Pacto de Retroventa y posteriormente fue la
Compraventa a favor del demandante.

- Desconocen la transferencia que se hizo entre el sefior W. M. P. y la
persona juridica R. M. E.L.LR.L sobre el bien inmueble contienda del presente
proceso.

- Solicitaran Nulidad de los Actos Juridicos de Compraventa con Pacto de
Retroventa.

- El demandante ya les ha hecho suscribir como Compraventa otros bienes
inmuebles, por lo cual se prueba que es un aprovechador y que adquiere
bienes de una manera usurera.

- Han transcurrido cinco afios desde que el demandante adquiri6
supuestamente el bien, y recién demanda.

- No van a objetar los documentos presentados por la parte demandante, por

tratarse de instrumentos publicos.

Fundamentos de derecho:

- Cddigo Civil, Art. 923 referido a la propiedad y Art. 1447 referido a la lesion.
- Cddigo Procesal Civil, Art. 442 y Art 443, referidos a la contestacion de la

demanda.

Medios Probatorios:

- Declaracion de Parte: la cual debera ser absuelta por la parte contraria

conforme al pliego interrogatorio que adjunto en sobre cerrado.



Pliego interrogatorio:

- Que el demandante diga que sabe perfectamente que la intencién de los
demandados no fue vender el bien inmueble materia de litis.
- Que el demandante acepte que el valor de la venta no representa para nada

la valorizacién comercial del bien inmueble materia de litis.

1.4 SINTESIS DE AUDIENCIA UNICA (ANEXO 4)

Mediante resolucion N°04 de fecha 05/09/2011, el Sefior Juez, dispone el
saneamiento del proceso al existir una relacion juridica procesal valida.
Posteriormente se indica que no existe conciliacion debido a la inconcurrencia
de la codemandada, la sefiora M. A. L. V.

Se fijan los puntos controvertidos, los cuales son: i) Determinar si el
demandante es propietario del bien materia de litis, ii) Si los demandados
cuentan con titulo oponible al del actor, iii) Si los demandados poseen
condicion de ocupantes precarios.

Se actuan los medios probatorios propuestos por ambas partes los cuales son
mencionados anteriormente tanto en la sintesis de la demanda como en la
contestacion de demanda.

Por la parte demandante tratindose de documentos, se valoraran en la
oportunidad que corresponda, y lo referente a la inspeccion ocular, esta

queda pendiente para el dia 30/09/2011.



Por la parte demandada, se actta el pliego interrogatorio, estas han sido
indicadas con anterioridad en la contestacion de la demanda, aqui el
demandante responde a la primera pregunta que los demandados tenian pleno
conocimiento de que, si no cumplian con el pago de lo adeudado, la
propiedad al cabo del plazo pactado pasaria a su propiedad.

En lo que respecta a la segunda pregunta, el demandante responde que, es
cierto que el valor de la venta no es coherente con la valorizacién del bien,
pero que su empresa le prestaba dinero para sembrio al demandado, y que
existian montos que se venian acumulando.

Debido a estas respuestas, el abogado y apoderado de los demandados
solicita la ampliacién del pliego interrogatorio, y procede a realizar las
siguientes preguntas:

Que diga el absolvente cuél fue el monto dinerario que le dio a los
demandados por el valor del bien inmueble sub litis, a o que el recurrente
responde que fue de S/170,000.00 (ciento setenta mil y 00/100 soles), para
que se lleve a cabo cosechas de arroz, de las cuéles hubo pérdidas y no se
realizaron los pagos pactados, agrega que se devolvié un terreno equivalente
a una hectarea que posee el valor de S/40,000.00 (cuarenta mil y 00/100
soles), quedando un saldo pendiente.

Que diga el demandante por qué no requirié la devolucién del predio sub
litis al momento de la adquisicion del mismo, a lo cual el recurrente responde
que se actud de buena fe, puesto que, el demandado dijo que le cancelaria el
monto adeudado trabajando en su chacra, pero que esto nunca se llevo a

cabo.



En este punto el Sefior Juez interviene y realiza una pregunta, que si durante este
tiempo ha tenido conocimiento o se le ha notificado de algun proceso judicial en
el cual se esté pretendiendo la nulidad del acto juridico, esto debido a que los
demandados en su contestacion alegan que se les estaba agraviando gravemente
y que interpondrian la nulidad del acto juridico, referido al contrato de
compraventa con pacto de retroventa, que si antes no lo habian hecho era porque

desconocian de dicha figura juridica.
A esta ultima pregunta el demandante responde que no.

I.5. FOTOCOPIA DE SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA (ANEXO 5).

1.6. SINTESIS DE LA APELACION DE SENTENCIA (ANEXO 6)
Los demandados interponen recurso de apelacion contra la resolucion N°09 de
fecha 12/03/2011, la cual contiene sentencia de lera instancia, aducen que, se les
agravia por tener la condicion de posesionarios legitimos.
Ademas de lo anteriormente mencionado, en los fundamentos de agravio, la parte
demandada menciona que solo mediante reivindicacion se les hubiese podido
exigir la devolucién del bien inmueble, esto debido a que ellos vienen ocupando
el inmueble de forma legal y que si, no habian demandado la rescision del contrato
es porque desconocian la mencionada figura juridica.
En lo referido a errores de hecho y derecho de la resolucién impugnada, los
demandados alegan que es evidente la mala interpretacion que en primera
instancia se le dio a “ocupante precario” y “posesionario de mala fe”, ya que ellos
no poseen dicha condicién, sino, por el contrario, son posesionarios de buena fe

y que por ende lo tipificado en el articulo 911 del CC no los alcanza.





I.7. FOTOCOPIA DE SENTENCIA DE SEGUNDA INSTANCIA (ANEXO 7).

1.8. SINTESIS DEL RECURSO DE CASACION Y DECISION (ANEXO 8)
La parte demandante interpone recurso de casacion contra la resolucion N°14, de
fecha 27/06/2011, la cual contiene sentencia de 2da instancia, la mencionada
resolucion revoca lo dictado en primera instanciay la reforma declarandola
improcedente, en este punto el demandante aduce que existe una mala
interpretacion por parte del A quem en lo que respecta a los articulos 911 y 949
del CC, ademas que no ha existido una adecuada motivacion ni evaluacién de los

medios probatorios aportados por su parte.

. IDENTIFICACION Y ANALISIS DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS
JURIDICOS DEL EXPEDIENTE

En el presente expediente, el cual serd objeto de andlisis, se han identificado
diferentes problemas juridicos, los cudles puedo decir que fueron controversia en las
diferentes instancias, pero dejando de lado sus aciertos o desaciertos, no dejan de
ser importantes para dilucidar los sucesos antes mencionados, y posterior solucion

del caso en contienda.

Para poder ir desarrollando la problematica del presente caso, analizaré algunas
figuras juridicas de manera breve, debido a que seran fundamentales para poder
tomar una postura en el presente caso, como son: la posesion precaria, el desalojo,
compraventa, pacto de retroventa, entre otras figuras que resulten sumamente

importantes para el analisis que se realizara en el presente informe.



I1.1. Primer problema: ;Cémo es que debemos interpretar la figura juridica de
posesion precaria?

Para empezar debemos definir ;qué es la posesion precaria?, no es mas que
aquella que se detenta sobre un bien inmueble sin poseer titulo o que habiendo
existido este en algun momento, ya no representa ninguna proteccion para quién lo

ostenta.

Pues bien, teniendo este panorama el articulo 911 de nuestro Codigo Civill,
desarrolla la posesion precaria como aquella que se ejerce sin titulo o teniendo titulo
este ha perecido, el mencionado articulo como se ha de notar ha sido desarrollado
de manera muy breve por el legislador, razén de esto es que han surgido diferentes
posturas dentro del &mbito juridico, aun al dia de hoy existiendo ya el IV Pleno
Casatorio en el cual La Corte Suprema ha definido su postura respecto al tema

tratado en ese punto.

Siguiendo esa linea podemos decir qué, si bien es cierto la Corte Suprema a dado
su posicion, la posesion precaria siempre seguira teniendo muchos aspectos
ambiguos en su definicion y también respecto de las diferentes circunstancias que

acarrean nuestra realidad.

Ahora, haciendo un paréntesis, desdoblemos las figuras referidas a “posesion” y

“desalojo”. En lo que respecta a “posesion” propiamente dicha, tenemos la opinion

1 Articulo 911. Posesion Precaria. — La posesion precaria es la que se ejerce sin titulo
alguno o cuando el que se tenia a fenecido



del doctor Mejorada Chauca quién nos dice que la posesion es la propiedad en su

estado natural? (Mejorada Chauca, 2013, pag. 16).
Debemaos tener en cuenta que esta posicion es la que adopta nuestro Cadigo Civil
ya que este no se limita a la posesion como reflejo de la propiedad, sino también a

cualquier derecho con caracter patrimonial sobre bienes.

Una posicion un poco cuestionable, si bien es cierto como dijo el doctor Mejorada
la posesion es aquella manifestacion, exteriorizacion de la propiedad, sin embargo
debemos tener en cuenta que no siempre el que posee un bien es duefio de el, como
dije en lineas anteriores, nuestra realidad tiene multiples escenarios, los cuales, deben
ser resueltos de acuerdo a una correcta interpretacion de la norma dependiendo de
cada caso en concreto, no podemos crear un precedente vinculante y resolver de
acuerdo a el todo el tiempo, sin tomar en cuenta que las circunstancias y hechos de
cada caso son distintos.

En lo que respecta a “desalojo” debemos entender este como aquel instrumento
que puede ejercer el propietario, administrador o arrendador de un determinado bien
inmueble, contra el arrendatario, subarrendatario, precario o cualquier otra persona
a quién le sea exigible la restitucién del bien.

Teniendo claras estas nociones acerca de posesion precaria, posesion y desalojo

podemos definir al desalojo por ocupacion precaria como aquel que se desarrollara

2 ¢Puede segln esto la posesion representar la propiedad? Si, porque es la propiedad en su
estado normal. La posesion es la exterioridad, la visibilidad de la propiedad. Estadisticamente
hablando, esta exterioridad coincide con la propiedad real en la infinita mayoria de los casos.
Por lo regular el poseedor es al mismo tiempo el propietario(...). Podemos pues designar al
poseedor como el propietario presunto (...) MEJORADA CHAUCA, M. (2013) “La amplitud del
precario”. En: Gaceta Civil & Procesal Civil. Tomo 3. Gaceta Juridica, p. 16.



cuando exista un sujeto detentando un bien que no le pertenece, ya sea porque no
existe un titulo que lo avale o porque el titulo que tuvo en algin momento devino

en ineficaz.

11.2. Segundo Problema: ;A quién se le considera Ocupante Precario segun los
supuestos establecidos IV Pleno Casatorio Civil?

Segun el 1V Pleno Casatorio Civil , nos dice que existen 7 reglas vinculantes para
considerar a un sujeto con la condicion de precario, las cuales explicaré de una

manera breve.

Primera regla, precario es aquel que habita un inmueble ajeno sin prestar una
renta o sin poseer titulo alguno, o si es que se tuvo este ya fenecid, aqui cabe realizar
una diferenciacion entre la posesion legitima e ilegitima, la primera se dara cuando
el titulo que se ostente este de acuerdo a la ley, mientras la segunda va a originarse
a raiz de un hecho, adolece de derecho porque el acto juridico deviene en ineficaz,
cabe resaltar que un ocupante precario entonces sera quién ostente un bien de manera

ilegitima, y sélo quedara por determinar si esta Gltima es de buena o mala fe.

Segunda regla, hace mencion a la carencia de titulo o el fenecimiento de este y a
su vez que “titulo” no debe entenderse sdlo como el documento que hace referencia
a la exclusividad de la propiedad sino también a la propugnacién de la posesion

mediante otros actos juridicos, en nuestra opinion la corte sigue creando mas debates



y mas desconcierto, no puede desprotegerse bajo ninguna circunstancia al sujeto que
ostenta un derecho inscrito y valido, sobre un bien inmueble, esto con el fin de no
generar mas inseguridad juridica, inseguridad que es aprovechada por personas
inescrupulosas que pretenden ostentar la posesion de un bien inmueble sin ninguna
justificacion juridica que los avale, por tanto no debe entenderse como “titulo” a
cualquier acto juridico, de ser de esta manera cualquier persona podria ejercer
posesion sobre un determinado bien y apropiarse de el, justificando “juridicamente”

su posesion bajo la posicion que la Corte Suprema asumio.

Tercera regla, analizar el articulo 585 del Codigo Procesal Civil referido a la
restitucion del bien en el proceso de desalojo, a raiz de esta premisa debemos indicar
la presencia de dos sujetos importantes en este tipo de procesos, poseedor mediato
e inmediato. El poseedor mediato no deja de ser igual de importante que el poseedor
inmediato, ya que la posesion inmediata no seria posible si no mediara una posesion
mediata, en lo que a nosotros atafie, no se deberia desvirtuar la condicién del
poseedor mediato en el proceso sumario de desalojo (ya que la posesion inmediata
no es mas que una desarticulacién de la propiedad, con esto queremos decir que se
da cuando el propietario le otorga a un tercero el poder de hecho sobre la cosa).

Cuarta regla, referida al Articulo 586 del Cdédigo Procesal Civil, referido a la
legitimacion activa y pasiva para obrar, aqui la corte interpreta en un sentido amplio
y no restringido lo que vendria a ser un “ocupante precario”, con el fin de abarcar
todas las situaciones que se desarrollan en la realidad, en el considerando 61 del
presente Pleno sefialan que crean una situacion de “tolerancia” cuando un

determinado sujeto ostente un inmueble sin titulo (acto o hecho) alguno o cuando el



que se haya tenido ya no sea valido para justificar su posesion (IV Pleno Casatorio
Civil, 2013).

Sin embargo, en el mismo considerando mencionado, también nos dicen que
sera precario quién posea un inmueble impropio, sin un pago de renta o sin titulo
alguno o que si poseyendo un titulo, de acuerdo a los medios probatorios presentados
en el proceso de desalojo, este ya no represente una proteccion para quién lo

ostenteS.

Quinta regla, de la presente regla se desprenden seis puntos mas, los cuales
trataremos de tocar brevemente, asi pues tenemos el punto uno referido a los
articulos 1429 y 1430 del Codigo Civil que versan sobre la resolucién de un contrato
ya sea este un arrendamiento u otro que le conceda a la parte demandada estar en
posesion del bien, el Colegiado se pronuncia y dice que para el proceso de desalojo
solo se tienen que verificar la inobservancia de formalidades sefialadas por la ley o
en el contrato.

El segundo punto esta referido a los articulos 1704 y 1700 del Cédigo Civil,
haciendo diferencia entre estos dos, pues los dos estan referidos al vencimiento del
contrato, con la diferencia que el primero esta referido al perjuicio que el
arrendatario le causaria al arrendador al no restituirle su bien, y las acciones que el
arrendador podria tomar contra el arrendatario, mientras que el segundo esta referido
a que si el arrendatario sigue en posesion del bien y el arrendador no ha exigido la
devolucion de este, se entenderd como una prosecucion del contrato de

arrendamiento mas no como una renovacion.

3 Sentencia del Cuarto Pleno Casatorio, considerando 61



El tercer punto, va referido a la invalidez total e indiscutible del titulo posesorio
en un proceso de desalojo, aqui el juez tendrd que observar y evaluar los titulos
expuestos por ambas partes en el proceso con el fin de determinar cuél de los titulos
es el que carece de nulidad manifiesta.

El cuarto punto, referido a la venta de un bien inmueble arrendado, segun el
Acrticulo 1708 del Cddigo Civil, en el cual nos dice que si este no fue inscrito
(contrato de arrendamiento) en registros puablicos, transmuta al arrendatario en
precario con relacion al adquiriente, a menos que este Ultimo se haya comprometido
a respetarlo.

En estos casos antes de iniciar un proceso de desalojo, es obligacion del
demandante haber solicitado previamente la devolucién del bien inmueble mediante
documento de fecha cierta o que, se haya concertado mediante el contrato de
arrendamiento, que este ultimo no se continuara.

Quinto punto, referido a las mejoras hechas en el inmueble materia de litis, hayan
sido de buena o mala fe, aqui solo se discutira si el recurrente tiene o no, derecho
a gozar de la posesion que invoca.

De esta premisa cabe resaltar que es un supuesto en el cual un demandante alega
ser duefio de un terreno, en el cual el demandado ha levantado una edificacion, pues
esto se trataria de una accesion industrial y por tanto al invasor le corresponderia el
reembolso en dinero de su edificacion, si esta fue de buena fe. De ser de manera
contraria (mala fe), el demandante tendria derecho a disfrutar del bien 0 a la

demolicién de este. (Lama More, 2013, pag. 40)

4 “En este supuesto el demandante acredita ser propietario del terreno ocupado por el
demandado, sin embargo, este alega que sobre dicho terreno ha levantado construcciones; se
trata en realidad de un supuesto de accesion industrial, en virtud del cual el invasor que construye

en terreno ajeno tiene derecho a que se pague por el valor de



En el sexto y altimo punto de la quinta regla del Pleno, tenemos lo referido a la
usucapion o prescripcion adquisitiva de dominio, en la cual explica que no se puede
tomar la mera alegacion del demandado de haber obtenido el bien por medio de
dicha figura, para desechar la pretension de desalojo y mucho menos dictaminar la
improcedencia de la demanda.

El magistrado debe apreciar los medios probatorios presentados por ambas partes
en el proceso y determinar si estas causan conviccion en el, con el fin de poder
pronunciarse sobre a quién le corresponde el derecho a poseer sobre el bien que es
materia del conflicto, si a la parte demandante o la parte demandada.

Sexta regla, va referida a todas las premisas dentro la quinta regla del 1V Pleno
Casatorio, pues todos los jueces que lleven este tipo de procesos dentro de los
supuestos antes descritos no podran dictar sentencias inhibitorias, es decir
necesariamente tienen que pronunciarse sobre el fondo de la controversia, evitando
asi declararlas improcedentes, buscando asi la celeridad del proceso.

Si bien esta regla fue alabada, también ha sido criticada, por el hecho de que, si
los jueces declaraban improcedente una demanda de desalojo con los supuestos antes
descritos con anterioridad de este pleno, tenia una simple y sencilla razon, que era la
de salvaguardar los derechos de las partes, llevando la discusion del proceso

a una via mas lata, en la cual exista una etapa probatoria, donde sea posible obrar

lo construido, sea porgue construyé de buena fe o con mala fe del propietario del terreno; solo
si se acredita la mala fe del demandado quedara la obra en poder del propietario del terreno sin
obligacion alguna de reembolso o con el derecho de demoler lo construido a costa del invasor;
siendo que la buena fe se presume y la mala fe se acredita, la jurisprudencia establecié en varios
casos que si el demandante no acredita ser propietario de las construcciones, la demanda no
puede prosperar, pues la mala fe debe dilucidarse en un proceso mas lato”. LAMA MORE, H.
(2013) “Corte Suprema fija importante precedente vinculante sobre el precario”. En: Gaceta

Civil & Procesal Civil. Tomo 3, Gaceta Juridica, p. 40.



pruebas y contrapruebas y se pueda crear conviccion®. (Abanto Torres, 2013, pag.
69)

Séptima regla, referida a la pretension interdictal, ubicada en el articulo 601 del
Caodigo Procesal Civil, el cual refiere el plazo de prescripcion es de un afio, sobre
este punto la Corte Suprema se pronuncia y nos dice que el accionante no puede
recurrir a interponer una demanda por desalojo (proceso sumario), para recuperar su
bien puesto que ha actuado con negligencia con respecto a la defensa de su posesion

al haber permitido que este plazo antes mencionado se cumpla.

11.3. Tercer problema: ;Qué tan necesario es el Pacto de retroventa respecto del

Contrato de compraventa?

Para empezar a hablar de este punto debemos desdoblar ambas figuras juridicas,
empecemos por explicar lo referido a la compraventa, sera el contrato en el cual una
parte (vendedor) se obliga a transferir un bien a otra (comprador) la cual se
compromete a pagar el precio de este, es de caracter consensual, bilateral y oneroso.

En ese sentido, la compraventa es en el derecho moderno la forma principal de

adquirir el dominio, dentro de grupo de los contratos translativos, y la compraventa

S “Entendemos la preocupacion de la Corte Suprema ante la gran cantidad de sentencias
que declaraban la improcedencia de la demanda. Sin embargo, ello tenia una justificacion. La
idea era dejar a salvo el derecho de las partes para llevar la discusion a un proceso tramitado en
una via procesal mas lata, que cuente con etapa probatoria, en el que se permita actuar pruebas y
contrapruebas y se pueda formar conviccion” ABANTO TORRES, J. (2013) “Analisis del
precedente vinculante establecido por el Cuarto Pleno Casatorio Civil”. En: Gaceta Civil &

Procesal Civil. Tomo 3, Gaceta Juridica, p. 69.



es a su vez la figura fundamental para adquirir la propiedad dentro de los contratos

translativos de dominio.® (Rojina Villegas, 2001, pag. 48).

En lo que respecta al pacto de retroventa , en la doctrina también reputado como
“pactum de retrovendendum”, eS un contrato de naturaleza accesoria, ya que
depende de otro contrato principal para existir, en este caso por el tema a tratar
dependeria de un contrato de compraventa.

Es un pacto de “rescate” ya que el vendedor se reserva el derecho de retrotraer

sus efectos juridicos con la condicion de devolver el precio recibido por el

comprador7 (Coca Guzmén, 2020).

Ahora pues, uniendo estas figuras en un contrato de compraventa no es necesario
el pacto de retroventa, este ultimo simplemente se dara si es que el vendedor asi lo
decidiera porque siente la necesidad de reservarse el derecho a su propiedad segun
el plazo legal instaurado en el articulo 1588 del Cddigo Civil que es de dos afios
tratdndose de un bien inmueble o un afio tratandose de bienes inmuebles.

Acerca de la definicién de compraventa se indica que:

De la definicidon de compraventa se desprende gue el contrato no se confunde con
la traslacién de dominio y nada impide que esta Ultima se produzca en un momento
distinto, como acontece con la tradicidn o entrega posterior de los bienes muebles o
con la compraventa de inmuebles con pacto de reserva de propiedad (articulo 1583

del CC)8. (Arias Schreiber Pezet, 2011, pag. 31)

6 Rojina Villegas, R. (2001). Compendio de Derecho Civil IV Contratos. México D.F.

orrda, p.48
I? Coca Guzman, S. (2020, octubre 10), ¢Qué es el pacto de retroventa? (articulo 1586 del
Cadigo Civil),

Recuperado de: https://Ipderecho.pe/pacto-retroventa-derecho-civil/.

8 Arias Schreiber Pezet, M. (2011), Exégesis del Codigo Civil Peruano de 1984. Contratos
Nominados. Tomo Il. Lima: Normas Legales, p.31





Coligiendo todas estas ideas acerca de ambas figuras juridicas podemos deducir
que la compraventa es sin duda alguna el contrato por excelencia del traslado del
dominio pero que no necesita del pacto de retroventa para existir, como dije en lineas
anteriores, este Gltimo solo tendra una existencia e importancia relevante cuando el
vendedor asi lo decida, no necesitando del comprador para poder ejecutarlo, ya que

esta sujeto a una ejecucion unilateral.

[1l.  POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES EMITIDAS Y
LOS PROBLEMAS JURIDICOS IDENTIFICADOS

En esta seccidn del presente informe, procederé a suplementar algunos aspectos de
las resoluciones emitidas por la judicatura y acogeré una postura acerca de los
problemas expresados en el capitulo anterior.

Interpuesta la demanda de desalojo por ocupacién precaria por el sefior W. M. P.,
contra los sefiores J. E. S. G. y M. A. L. V. en el Primer Juzgado Civil Mixto de la
Provincia de Jaén mediante resolucién N°01 en el Exp. 0106-2011 sobre desalojo
por ocupante precario , resuelve admitir la demanda de acuerdo a los articulos
426 y 427 del Codigo Procesal Civil, cursandose asi el traslado a la parte
demandada para que comparezca al proceso, esto de acuerdo al articulo 430 del
Cadigo Procesal Civil, pues se han cumplido con todos los presupuestos procesales.
La parte demandada responde alegando que la parte demandante ha actuado de mala
fe, pues primero se les hizo firmar el pacto de retroventa y posteriormente la

compraventa, que ademas es notoria la desproporcion que existe entre el valor



economico del bien y el monto dinerario que se les exige, pues con esto se les causa
lesion.

Mediante resolucion N°04 de fecha 05/09/2011, consta la audiencia Unica y se fijan
puntos controvertidos, los cudles son los siguientes: i) Establecer si el demandante
es propietario del bien, ii) Si los demandados cuentan con titulo oponible al del actor,
iii) Si los demandados poseen condicidn de ocupacion precaria. Puntos
controvertidos que estan fijados correctamente esto de acuerdo al articulo 468 CPC,
pues es un deber judicial, tomando en cuenta lo que alegan ambas partes dentro del
proceso.

Se dicta Sentencia de lera instancia con fecha 12/03/2012 mediante resolucién N°09,
la cual es declarada fundada, decision que causa satisfaccion y a continuacion
explicaremos el por qué, pensamos se analizaron correctamente los que las partes
alegaron y las pruebas que presentaron, siendo esto asi, parece interesante resaltar
su considerando cuarto ya que esta referido al ocupante precario, el cual ejerce una
posesion ilegitima, es decir se ejerce sin derecho a poseer.

“Deriva de un hecho. Se carece de derecho porque el acto es invéalido, ineficaz o
contraviene la ley (arts. 219 a 220); es insuficiente, caduco o deriva de un delito
(robo, apropiacion). Carece de un titulo.” (Varsi Rospigliosi, 2019, pag. 49)
Correcta y acertada interpretacion ya que proviene del articulo 911 del CC el cuél
esta referido a quien tiene condicion de precario, siguiendo esta linea efectivamente
podemos inferir que, los demandados tienen la condicion que se les atribuye.

En los siguientes considerandos el A quo procede a analizar las cuestiones de fondo,
de las cuales procuraremos tocar los puntos clave, ya que consideramos fueron los
motivos fundamentales para la decision de primera instancia, es asi como se refiere

la Casacion N°2622-2003, la cual nos dicen que, segun la Jurisprudencia Nacional



en este tipo de procesos (desalojo) corresponde al demandante demostrar la
propiedad del bien que exige y al demandado justificar dicha posesion, esto segln
el articulo 196 del CC referido a la carga de la prueba.

Ahora pues, como se explico en lineas anteriores, los demandados alegan que el
demandante tuvo mala fe al hacerlos firmar primero el pacto de retroventa y
posteriormente la compraventa, pero estos son aspectos subjetivos, que a nuestro
parecer no presentan ningdn indicio de mala fe, ya que se configuraron todos los
requisitos para que un acto juridico sea valido, esto segun el articulo 140 del CC.

El contrato de compraventa con pacto de retroventa es valido, y esto es aceptado por
los demandados en su contestacion, al afirmar que no eran cuestionables por tratarse
de documentos de caracter publico, de esto creemos que se puede deducir que
conocian bien las consecuencias de no cumplir con dicho contrato, ya que en relacion
al pacto de retroventa era algo que a los demandados como vendedores les favorecia
al poder retrotraer sus efectos juridicos esto de acuerdo al articulo 1588 del CC,
por el plazo que estaba pactado en la clausula tercera del contrato firmado por ambas
partes, que era de un afio, plazo que transcurrid y la propiedad paso definitivamente
al comprador en este caso el demandante. Cabe resaltar que los demandados jamas
devolvieron el dinero que se les entrego por el bien materia de litis, hecho que nos
confirma ain mas que ellos estaban conscientes de los efectos juridicos que esto
provocaria.

En la partida registral PXXXXXX69 consta la inscripcion de la compraventa, es por
este motivo que posteriormente, el demandante transfiere la propiedad mediante otra
compraventa a la persona juridica R. M. E.I.R.L., y mencionamos este punto porque
en la contestacion de demanda, los demandados alegan que desconocian sobre esta

transferencia, la cual consideramos no debio



tener ninguna relevancia para ellos, no debieron pronunciarse sobre este punto, ya
que el bien materia de litis si bien estaba en su posesion, ya no eran propietarios, y
asi lo demuestra la partida registral antes mencionada, derecho que le asiste al
demandante por el articulo 923 del CC, derecho de usar, disfrutar, disponer y
reivindicar su bien.

Siendo de esta manera, inferimos acerca de los tres puntos controvertidos referidos
a la propiedad del bien, a la oponibilidad del titulo de los demandados contra el titulo
del demandante, y sobre la situacion de ocupantes precarios de los demandados que,
el titulo que los demandados ostentaban sobre el bien materia de litis, es un titulo
caduco, fenecido, pues este dejé de representar algin tipo de proteccién para ellos
cuando el dominio de la propiedad pasé a manos del demandante mediante la
inscripcion formal en registro publicos de la compraventa con pacto de retroventa,
lo que, por consecuencia los convierte en ocupantes precarios.

Con fecha 19/03/2012 los demandados impugnan la resolucion N°09 de fecha
12/03/2012 la que contiene sentencia de primera instancia, en la cual expresan que
se les estd causando agravio porque no tienen condicion de ocupantes precarios y
que, para lograr la restitucion del bien, el demandante debid interponer una demanda
de reivindicacion, lo cual nos hace colegir que los demandados estaban conscientes
de que estaban ocupando un inmueble de forma precaria.

Mediante resolucion N°14 de fecha 27/06/2012 se dicta sentencia de 2da instancia,
la cual revoca la sentencia de lera instancia y reformandola declaran improcedente
la demanda interpuesta por el sefior W. M. P. por desalojo por ocupante precario,
a nuestro parecer dicha decision es critica, puesto que la Sala Revisora no sé enfoca

en lo esencial, ya que existen pruebas idoneas por parte del



demandante que, en efecto, no dejaban duda alguna de que no solo la propiedad le
correspondia al demandante sino también la posesion del mismo.

La Sala revisora en su considerando 3.2, nos dice que no existi6 una “traditio” pues
nunca se dio la transferencia fisica del bien, asi que nos queda preguntar ¢ realmente
la “traditio” es esencial para que un sujeto se compute como duefio de un bien
inmueble?, a nuestro parecer es que no, ya que si bien la propiedad no habia sido
ocupada fisicamente por el duefio del bien, existia una partida registral que
acreditaba su dominio sobre el inmueble materia de litis, esto lo convertia en un
poseedor mediato, quién cedid de buena fe la posesion inmediata a los demandados.
Debemos recalcar que a nuestro parecer la “traditio” opera segun las peculiaridades
del bien, en lo que respecta a bienes inmuebles segun el articulo 949 del CC, se
entiende que no basta con transferir la sola posesién, se necesita de un titulo que
corrobore y justifique la posesion del bien.

Ademas indica la Sala que, por haberse mantenido el bien en posesion de los
demandados durante seis afios después del plazo pactado en la retroventa, este hecho
acreditaria que no se trata de una posesion precaria como dicta el articulo 911 del
CC, sino mas bien de una posesion ilegitima, la cual en opinion nuestra deriva de la
posesion precaria, ya que como sefiala el articulo 911 del CC existen dos supuestos:
i) el titulo nunca existid, ii) el titulo es invalido, de esto podemos decir que la
posesion ilegitima que sefiala la Sala deriva del segundo supuesto, puesto que, el
titulo que los demandantes tenian habia fenecido, no se puede catalogar de buena fe
esta posesion como dicta el articulo 906 del CC, llegamos a esta conclusion porque
de ser asi los demandados no hubiesen propuesto otra figura juridica (reivindicacién)

para ser despojados del bien materia de litis en su contestacion de



demanda, por todo lo ya expuesto consideramos que la Sala hizo una valoracion
equivoca de los argumentos que hizo el A quo en primera instancia.

Con fecha 24/07/2012 el sefior W. M. P. (parte demandante) interpone recurso de
casacion contra la resolucién N°14 de fecha 27/06/2012, la cual contiene sentencia de
segunda instancia, por infraccion normativa de los articulos

911 y 949 del Cdédigo Civil, el primero referido a la posesién precaria y el segundo
referido a la transferencia del bien inmueble.

El dia 09 de agosto del afio 2013, la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de
Justicia de la Republica resuelve el recurso de casacion interpuesto por la parte
demandante, el sefior W. M. P., declardndolo infundado, por las siguientes
razones, decisién con la cual debemos acotar sentimos disconformidad. Tomaremos
el considerando cuarto para empezar del recurso de casacion, sus Gltimas
lineas estan dedicadas a nuestro parecer en lo que fundamenta su decision,
refiriéndose asi a la existencia de un mutuo el cuél es antecedente de la compraventa
por lo cual, la Corte Suprema justifica la posesion de los demandados en el inmueble
materia de litis, aduciendo que mediante este mutuo, los demandados mantenian un
derecho sobre el bien inmueble en cuestion, aqui es cuando entra a tallar nuestra
disconformidad, ya que dicho mutuo nunca fue presentado como medio probatorio
ni por la parte demandada ni por la parte demandante, y es por este motivo es que
en primera instancia se declara fundada la demanda por ocupacion precaria
interpuesta por el sefior W. M. P., acertada decision ya que el juez tiene que
evaluar los medios de prueba expuestos por las partes, de manera imparcial,
como principio y garantia del proceso.

“El juez no debe tener ninguna influencia, ni objetiva, ni subjetiva para con las

partes, el juez “como detentor de la justicia debe darle cumplimiento a la tutela



juridica efectiva siendo imparcial. Por su caracter fundamental para los sistemas

procesales, esta garantia ha sido denominada como el principio supremo del

proceso”g. (Aragoneses Alonso, 1997, pag. 127)

Tenemos claro que en un recurso de casacion no se evalian medios probatorios sino
mas bien la infraccion normativa que el recurrente alega, mas si debemos resaltar
que los argumentos expuestos en ambas instancias se deben tomar en cuenta para
crear un criterio global, en este caso en concreto hemos decidido centrarnos en los
argumentos de primera instancia porque son los que a nuestro parecer fueron los
maés acertados dentro de esta controversia.

Asi mismo en su considerando décimo segundo la Corte Suprema toma una postura
dréstica, afirmando que no verifica infraccion normativa del los articulos antes
mencionados por lo cual deviene en infundado el recurso de casacion.

En su considerando décimo tercero, nos dicen claramente que en este tipo de
procesos “el demandante debe acreditar el derecho de propiedad y que el poseedor
del inmueble materia de litis no tenga derecho alguno sobre si mismo”, lo cual fue
comprobado en primera instancia, por medio del contrato de compraventa, del cual
se desprenden dos grandes conclusiones, el demandante adquirié el dominio de la
propiedad v el titulo que los demandados ostentaban dejé de ser eficaz por lo cuél
efectivamente incurririan en ocupantes precarios, no puede la Corte fundamentar su
decision y ademas tomar en cuenta como antecedente del contrato antes mencionado
un mutuo que nunca fue presentado por ninguna de las partes en el presente proceso,
a modo de conclusion creemos que con esta casacién y con el IV Pleno Casatorio

Civil, la Corte Suprema nos dice que no importa que tu derecho este inscrito en

9 Aragoneses Alonso, P. (1997). “Proceso y Derecho Procesal”. 2da Edicion Edersa
Madrid, p.127



registros publicos, y que este derecho sea conocido por el principio de publicidad
registral, mientras tengas un documento (asi este devenga en ineficaz) que te
“sustente”, tu posesion podra ganarle a la propiedad, esto sin tomar en cuenta que
en el presente caso habian transcurrido seis afios, argumento que también es utilizado
por la Corte Suprema para desvirtuar la pretension del demandante, no tomando
en consideracion el articulo 2001 del Cadigo civil inciso 1, referido al plazo de
prescripcion de una accion real, la cual tiene un plazo de 10 afios, es decir el
demandante estaba dentro del plazo prescrito por ley, por lo cual no comprendemos
este argumento por parte de la Corte Suprema al referirse que los demandados
estaban en posesion ilegitima de buena fe por cuanto “poseian” un derecho sobre el
bien inmueble materia de litis ademas qué cuestionaban el por qué el demandante
después de seis afios habia decidido demandar, por qué después y no antes, lo cual
consideramos algo subjetivo que no se le debi6 cuestionar al demandante ya que
como dije en lineas anteriores, este se encontraba dentro del plazo establecido en

nuestro codigo civil (2001.1).



V.

CONCLUSIONES
No es admisible que una persona adquiera un bien inmueble ajeno alegando simples

hechos subjetivos, sin mediar pruebas de por medio como en el presente caso por
parte de los demandados, la Corte Suprema deduce de una ocupacion precaria
evidentemente una posesion ilegitima de buena fe, no tomando en cuenta que los
demandados conocian bien acerca de su posesion de mala fe, de no haber sido de
esta manera los demandados jaméas hubiesen planteado en su escrito de contestacion
de demanda otra figura juridica para la restitucion del bien inmueble materia de litis
(reivindicacion).

Recalcamos que, ocupacion precaria, es aquella que se va a suscitar mediante dos
supuestos: i) no existe un titulo, ii) el titulo que se tuvo ha fenecido, refiriendome al
segundo supuesto ya que de este Ultimo supuesto se desprende el conflicto del
expediente presentado, debemos decir que si bien le podemos dar la razén a la Corte
Suprema de que existié una posesion ilegitima esta no fue de buena fe por lo ya
antes mencionado, ademas, esta posesion ilegitima se desprende de una ocupacion
precaria al haber existido un titulo de propiedad en su momento, pero mediante la
compraventa realizada con el demandante, dicho titulo fenecio, por consecuencia,
los demandados devienen en precarios.

Refiriéndonos al 1V Pleno Casatorio Civil, el cual fue de la misma materia que el
presente caso, nos encontramos disconformes con el fallo de la Corte Suprema, como
mencionamos antes, nos deja un sin sabor, creemos que es una puerta abierta a
personas inescrupulosas que pretendan apropiarse de un bien inmueble que no les
corresponde, causa inseguridad juridica ya que no se toma en cuenta al propietario

inscrito en Registros Publicos.
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ciento cuarenta y cinco a ciento cuarenta y nueve (Resolucion namer

'

A e o
ffif\yﬁ%mnszete de junio de dos mil doce, expedida por.1a Sala Descentr'ai—
Mixta y de Apelaciones de Jaén de la Corte Superior de Justicia de

Lambayeque, que revoca la sentencia de primera instancia de fech
marzo de dos mil doce la cual declaré fundada la demanda y reforméncoa la

declara improcedente la demanda; en los seguidos por _

C

~  sobre Desalojo por Ocupacion Precaria. B

f

(

a doce de

(

(

(

FUNDAMENTOS PCR LOS CUALES SE HA DECLARADO PROCEDENTE

~  £L RECURSO: Mediante resolucién de folios cuarenta y nueve a cincuenta del

| cuademnilla de casacion, de fecha dieciocho de octubre del dos mil doce, se ha

- %’aeclarado procedente el recurso de casacidn propuesto por~mo_
y - por la causal relativa: a) Infraccién del articulo 949 del Codigo Civil; B)

infraccion del articulo 911 del Cadigo Civil; y €) No ha existido una adecuada
motivacion y analisis de los medios probatorios aportados por su parte, lo que
—  hubiera permitido al Colegiado concluir por una correcta aplicacion de los

articulos 949 y 911 al caso sub examine; y, CONSIDERANDO:

(
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PRIMERO.- —i proponer el recurso de su propésite

en cuanto a la denuncia prevista como numeral a) manifiesta que el articulg

04¢ del Codigo Civil en principio indica que la sola celebracién del contrato

-produce la inmediata transferencia de propiedad de un bien inmueble. Para Ia
resolucion cuestionada no ha existido transmisién de la propiedad a su favor,
teda vez que los vendedores no le han "trasladado” la propiedad a través de |5
desocupecion del inmueble. La Sala ha incurrido en un grave error de

lnterpretacion. pues confunde la obligacion contenida en el articulo 1529 de|

. N2
T M
Ey
.,

gun si por el texto expreso de la norma resulta claro que la formalizacién de la

Escritura Pdblica de folios cuatro - cinco vy su posterior inscripcidn registral

S exbsr

perieccionan la Compra Venta, pues no hay mayer signo de cognocibilidad

s, 'gﬁ-ﬂ LENAS
14)]

ocial gue lz inscripeion en los Registros Publicos; por otro lado, en cuanto a Ia

~

prevista como numera b}, respecto a la infraccién del ar‘tmuio 811 del

LT BRI
0.
(4}
s |
i_
O

ia
""\ae’ocﬁgc- Civil: es ejemplificador el caso del vendedor que venia poseyendo el
bien vendido a titulo de propietario, pero que, en razén de la Compra Venta,
camble su titulo posesorio; en el caso de autos, la traditic se ha producido

N B A G B e A

b

*
i
;

del articulo 211 del Codigo Civil, pues éste sers gl poseedor mediato del bien y
conssnanora el bien ha considerarse entregado. Asi pues, se equivoca el
CO:&QI”C en sUinterpretacion respectode la precariedad de Ia posesién ds fos
,a‘em&ndaﬁ:ﬁ‘cc ‘pues siendo éztos vendedores ¥ habiéndose formalizado la
Comprc Venta el no hacer lz entrega fisica del biery: no implica que su pOSESién
se:: xeg ffma de buena fe, sino que se trata da una posesion precaria por

venc:rmen o del titulo posesorio al haberse trasladado éste a Iz recurrante; v en
\X lo aludido en fa Ultima denuncia, prevista como agravio c¢), sefala que no ha
existido una adecuada motivacion y anélisis de los medios probatorios
aportados por su parte, lo que le hubieses permitigg g Colegiado concluir por

una correcta aplicacion de los articulo 949 y 911 (g Codigo Civil al caso sub

examine. , o o
SEGUNDO.- El recurso de casacién tiene como fines esenciales la correcta

-

Codige Civil, con el modo para perfeccionar el Contrato de Compra Venta, mas -

respecto del adquiriente o nuevo duefio (recurrente), por mandato del inciso 2

£}






O C (<«

(

(

} %}m gue todas las causales supone una violacién de ley, pero est
%

i

I3

Bogota Colomb

i
lf"‘
-t

\ __interponerse por infraccién de fey o por quebrantamiento de form

. de casacion por infraccion de ley se refieren a ja violacion en ef

1

(HaﬁaquyggmhkIHEJUSTKH!&DEIARIUEPﬁBLKHk
C L

SALA CIVIL TRANSITORIA
DESALOJO POR OCUPACION ppyy ARly

interpretacion  del derecho objetivo y

/ aplicacion €

A7 . ia
il jurisprudenci ‘ .
/ J | articulo 384 del C6digo Procesal Civil. ----
<] {

ja umﬁcaciéh de Iy

Seﬁala an

————
e e
. it P,
.

TERCERO-- Respecto 2 la causal denunciada por infraceién normat
mMonroy Cabra “Se entiende por causal (de Casacion) e/ motivg ve
VIO ! ‘ ’
ja ley para la procedencia del recurso...”, A decir de De Ping.-
a ey

nacional de la Corte Suprema de Justicia, Conforme se

Va,seg&ﬂ
establece
“Ef recurso de
'a ley. Pueds
a. Los motivos
fallo de feyes

sacién ha de fundarse en motivos previamente seflalados ep
ce L

que debieran gplicarse al caso, a la falta de congruencia de |5 resolucién
judicial con las pretensiones deducidas por Jas partes, a Ja falta de competencia

efc.; los molivos de la casacién por quebrantamiento de forma afectan (...)a
.. 2 .
1 infracciones en el procedimiento®. En ese sentido Escobar Forno s

P4

efiala. “Fg

& violacién
puede darse en la forma o en el forido™.

CUARTO.- Se ha declarado procedente el recurso de casacién por las

causaies de infraccidn normativa procesal y material. Teniendo en cuenta gllo,

es de advertirse que conforme lo dispone el articulo 396 del

Cédigo Procesal
Civil, cuando se dec

ara fundado e recurso de casacion por vulneracionss a

ias ‘ormas.que garantizan el debido proceso o las infracciones de las formas

esencia;!esi_»,p}araz,.la eficacia y- validez de los actos procesales en todos los
- SUpuestos' se debe devolver el proceso a la instancia inferior para que emita

Una nuevo fallo, mientras que si se declara fundado el recurso por las ofras

, Causales contempladas en el articulo 386 del Cédigo Procesal Civil, la Sala

Suprema acluando en sede de instancia debera resolver el conflicte segin su

' s ' 5 sido
Naturaleza, Eg par ello, que la revision de las causales por las que ha

A 7 7 el andlisis de
declarado Procedente el recurso de casacion debe comenzar por el ané

1oy Cahre , v dicdr, B
Monroy Cabrg, Marco Gerardo, principios de derscho procesal civil, Sequnda ed

ia, 1979, p. 350

De p; luridicas Hispanc Amencanas, v
€ Pina Rafael Princirioc to 4 5] civil. Ediciones Juridicas Hispano AT
& Rafae), Frincipios de derecho procesal civil, Ediciones
. 22( . 530 o 2,.4-‘5
~ . iz (OO0 D LR
$rrke . ) cerin! Tamis Bannts Colombig, 1980 -
"00% Formos vin, Introduccion &l orocesa. Editorial Temis, Bogots, Co

od
i~

o~
N

<
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- _'-___,.....-..—-_-’—-—

e autos, € ha i
0s, resulta conveniente

f ' Adeb}d@ proceso.
[ QUINTO.- A fin de establecer si en el caso d
infraccién normativa de los dispositivos antes acotad
presenté proceso:
veintiocho postula i
ncion Llatas Villanueva Y

i) El accionante

hacer una sintesis de lo ocurrido en €l
a demanda

Witson " . . )
i Montenegro Pérez de folios diecinueve &

d .
e Deszlojo per Qcupacion Precaria contra Maria Asu
yan el inmueble

Juan Ernesto Soto Guevara a fin de que desocupen ¥ le restitu
calle Pardo Miguel (antes

4—"Urbane signado con el numero
aén, Departamento de

: pasgie
paszie Qlaye) del Distrito de Bellavista, Provincia de J
incuenta metros cuadrados (82.50m 2): i)

vara y Maria Asuncién Llatas

Ca_samarc.a de ochenta y dos punto ¢

Dz 4
parie demandada Juan Ernesto Soto Gue

—
n

Villanueva
2 al contestar la demanda de folios cuarenta 2 cuarenta y cuatro

/'

A,

¢ /\_sefiala que es falso que tengan la condicion de ocupantes precarios, toda vez
que el bien inmueble urbano materia de lifis, se les ha despojado de una
manera injusta, aprovechandose el demandarte de su condicién econémica
modesia, de su desesperacién econémica y de ignorancia de la ley, ya que se
le han hecho suscribir los documentos, primer del pacto de retroventa, y luego

de Com t i
Compra Vema a favor del accionado, sin embargo se desconoce ia

. transferencia de la persona juridica

Individual . P Empresa
f ual de Responsabilidad Limitad Vor del accionante, ya que no hay

SUSCrIpCIC : i juridi
pcidn de su parte con la citada persona juridica y muy por el contrario
eso demuestra ' '
\ muestra el abuso que se ha cometido con su persona, para despojarlos
( de su vivienda, eso demuestra sobre todo la forma injusta e ilegal, con que ha
- activado el acciona a i i i !
& . cionado, para agraviarlos, y si mencionan gue No son precarios
/ es porque tiene derecho a solicitar la nulidad de los actos juridicos de C
, : S ompra
Venta con pacto de retroventa al existir lesién en sus agravios por existi
g , xistir una
notada desproporcién entre el valor economico del bien y el monto di
' dinerario
e o, Ag ~ —~pt -
que se les hace; ademés €l demandame ya le ha hecho suscribir como Compra
Venta oiros bienes inmuebles por los mismos hechos y que han tr id
S an {ranscurrido

mas de los cinco afios desde que supuestamente ha adquiride su propiedad
, _ , u su propleda

4
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ION PRECARIA

POR OCUPAC

DESALOJO ‘

iencia de Unica

exirafizndoles fa demora 2l entablar su aemanda iii) En la Aud de |

SN mo ynios e 13

ae ‘olios setenta v nueve 2 ochenta y Uno, e fijo CO g d
\ Precaria de

controversia, el determinar si procede el Desalojo por Ocupacion

o : csesion en

fos codemandados y si el demandado posee titulo que justifique su p

o: iv) El Primer Juzgado — Mixto de la
Justicia de lLambayeque emitid
do, entre otras

el predic sublitis o si ésta ha fenecid
Frovincia de Jaén de la Corie Superior de
Sentencie declarando fundada la demanda incoada, sefialan
fazones. que: a) Con el Contrato de Compra Venta con pacto de retroventa y
del asiento de | inscripcion de Compra Venta se demuesira que el demandante
8aguinid el dominio del inmueble inscrito en la partida de mérito 2 la Compra
Venta con pacto de retro venta, otergado de sus anteriores propietarics, los
demandados. Asimismo con |z copia literal de Registros Plblicos se acredita

que inicialmente el demandante aporta a favor de la perscna juridica

m Empresa Individual de Responsabilidad
LTI T
‘&ea ¢l bien en jifis, posteriormente mediante Contrato prwado de Compra

L
A

como unico propésito establecer Iz calidad o no de Ccupanies pracarios

e e e e e e e T e e e

ch
& dicha Derson_a Jund;cﬂ Ie vende al actor ei inmushle droano transfercncxa

e,

ue se
g éncuentra rnscnta en los Reglstros Pubhcas Por lo que, queda acradita ;-

dz la propiedad del demandante: b) Scbre si la demandada ostenta algdn titulo,
€n la clausula novena del Contrato de Compra Venta con pacto de retroventa
se estipula que las partes declaran que celebran el contrato voluntariamente,

sin co
&ccion alguna y que no ha mediado ningun vicio que pudiera invalidar e

Cac
&cto juridico celebrado: por lo que no puede hablarse de que dicho cantrato se

hayz su
iaye crito de manera ilegal e injusta; siendo que los demandados no han

<
presentado prueba idonea qus justifique su posesidn ni han demostrado que
It : i
hayan devuelto el total de precio pagado por lz veniz del inmueble al
emandante; ¢) De [a valoracién conjunia de los medios probatorios actuados
i < o

se advierte la existencia de titulo alguno que legitime 2 la demandada =
' (=] talla

er el bien en litis, Ademas que la parte demandada no ha cuestionado

.nalmente la Escritura Piblica de Compra Venta Y que este proceso tigne
i

d ados S a eficacia 2t ; :
emandados y no sobre la eficacia de los documeantos presenizdos; vy, v) Lg

~—— —

e
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. Desce%“iraﬁzgda E{%w‘e y de Apelaciones de Jaen de 2 Corte Superior de

Py —~ . L
®© Llembayeque revocando |a apelada declara improcedente la.

\Jm [,
8Nda al considerar que 1z modalidad de la Escrifura Publica de Compra

Venta de s T \
—2 U€ tolios cuatro a cinco desnaturaliza la figura de le Compra Venta, en

Qulere el treqiaug del mmucoie (z‘radmo) y el pago del precio
Laciado. o B T

ande se re

107 del contrato ha tenido como antecedentes un mutuo, lo cual explica
T Quad o o
POT Que los presuntos vendedores se han mantenido en la poseSIon dei bien, +~

__cirau
Cunstancias que conlleva a merituar que no se trata de un posesionario

PTECErI0, por cuanto ha mantenido un derecho respecto del bien materia de /itis;

2 propiedad del bien entendida como el aspecto juridico que el

aCaece 2! bien in

inmueble, pero en cuento a Ia posesnon se ha mantemendo en

P

*OQEW'—OOr—-SMc_un despues del plazo del pacio de retroventa, por mas de )
 S&lsrefios, lo cual corrobora que no 0 s€ trata de_un._ocupante precario (cita la jf' :/’/

Casacicn numero 4149- 07) que interpreta el articulo 911 del Codigo Civil.----=--- i

S

EXTO.- Estando a las alegaciones de _ es necesario

destzcar que, el debido proceso es un derecho complejo, pues esta

conformado por un conjunto de derechos esenciales que impiden que la

libertad y los derechos de los individuos sucumban ante la ausencia o

insuficiencia de un proceso o procedimiento, o se vean afectados por cualquier

sujeto de derecho -incluyendo el Estado- que pretenda hacer uso ébusivo de

ésios. Como sefiala la doctrina procesal y constitucional, "por su naturaleza
misma, se treta de un derecho muy complejamente estructurado, que a la vez
sesté conformado por un numeroso grupo de pequefios derechos que
constituyen sus componentes o elementos integradores, y que se refieren a las
estructuras, caracteristicas del tribunal o instancias de decisién, al
procedimiento que debe seguirse y a sus principios orientadores, y a las
garantias con que debe contar la defensa (Falundez Ledesma, Héctor. "E/
. Las garantias del debido proceso (Materiales

Derecho a un Juicio Justo". En:

o ; dios Internacionales de lz Pontificia
‘ fia  Lima: Institutc de Estu - -
de Ensefianza)- Li

M
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paises Bajos, paging
constituye un
1a tutela

~ : Aol A ok
et vy Embaiada Rea © de o

| derechn 2] debido procese
' uaticiable. que incluyen,
) glas basicas y de la

& ohservancia de los principios © €

; cia, 1a
compeientiz predeterminada por Ley, asf como la pluralidad de instan

»»»»»»

ivanion v o alos
MOWaCion v iz logicidad v reronabilidad de las resoluciones. el respect
e . iccic e
UeTechos procesalas de las panes (derecho de accion. de contradiccion) entr

OHrOE . ceme [

SETIMO - En materiz probatoria el derecho a 1a utilizacion y valoracion de 1os

mecios de pruehs. se encuentira mtemamente conectado con &l derecho a la
futele Jurisdiccional efectiva, que entre sus vertientes engloba el derecho a
ne resolucion razonable, motivada y fundada en derecho, ademas de
congruents con las pretensiones deducidas por las partes en el interior del
i€n con el derecho de defensa del que es reaimente
wel, el contenido esencial de este derecho se respeta siempre

j Qu€. unz vez admitidas las pruebas declaradas pertinentes, sean valoradas por

Ty
-
O
9
M
mw
)
9]
Q
-
&)
Il
)
3
o

,[ rQE i 101 e = rys
los 6rganos judiciales conforme a las reglas de la légica y de la sana critica

segun ic alegado y probado.

O

CTAVQO.- Precisamente, regulando éste derecho fundamental, el legisiador
ha optado por imponer al Juez, en los términos que sefialan los articulos 188 y
197 del Cédigo Procesal Civil, la obligacion de en atencién a la finalidad de la
prueba, velorar en forma conjunta y razonada todos los medios de prueba,
dado que, las pruebas en el proceso, sea cual fuera su naturaleza, estan
mezcladas formando una secuencia integral; por lo que, es responsabilidad del

//Ju;zgador reconstruir, en base a los medios probatorios, los hechos que den
arigen al conflicto, por lo tanto, ninguna prueba debera ser tomada en torma
aislada, tampoco en forma exclusiva, sino en su conjunto, toda V&Z, que solo

teniendo una vision integral de los medios probatorios se puede sacar

conclusiones en busca de la verdad que es el fin del proceso.
NOVENO.- En el presente caso, examinados los fundamentos expuestos en el

recurso de casacion — en lo que respecta a la primera denuncia - se aprecia en

7
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j & fonde irecurrente) disiente de ia decision

~ ; =cio que Iz resolucion recurrida adolece de una

~ ? 'S de fos medios probatorios aportados por su

: #ido concluir por una correcta aplicacion de jos
Lt 190 Civil, oo ,

~ ( “enforme g PTinCipio de Lontradiceién o audiencia bilateral, todos

~ M\ FU0S 98! procesq deben realizarse con conocimiento de las partes y esta

: 985S &l objets e |a hotificacion procesal. En e presente caso, tal como se ha

_ "f* 533 €7 e fundamento anterior con Ja finalidad de observar dicho precepto

= f» /jc FUO cormid traslage de la demanda, |2 misma que fue absuekta por los
‘v“ "eﬁ < ’f’*GOS- 1o cual ha sido tUmplido en autes como se apracia de folios
_ TUEENE 2 cuarenta ycuatro, — e
g ZJE'CAH:!:O PRIMERO . Por consiguiente el juicio de valor arribado por la Sala
\: zﬂ:u:;;jz;cg de los documentos aportados a) praceso, como es el caso
_ - ©mpra Venta con pacto de retroventa de folios cuatro a cinco
_ ;fi: nechos écreditados en | Proceso, tales como |a inexistencia de I3 fe de
~ i‘_i"?giga G[nero_fjf_f_ai etre oventa y Permanencia de |g posesig;;;;en por
- Ff:% % emplazados; 19 puede ser materia g cué‘é{i«c’;é\%ﬁié}{{éﬁé&iéﬁ{gét
v rpi‘i”‘i‘ Medio !,WPUQ*”?TQF',?:‘VEQE ‘uanto en materia casatoria no corresponde
=k GO?-I%?-{-» »‘-‘3‘?5-9‘?”‘?‘-‘@9??? 2 que llega la nstancia de Merito sobre |ac
i “ C_Lfi’flone $ de hecho, nj Jas relativas a g valoracion de |a pruebxz‘awe;awr;};éaé en
- Instancia, pues ello solo es factible gf control casatorig tratdndose de la
: !ﬂTf_accién--de-l-fasmregIas____qgle regulan fa activigag Probatoria, entre ellas, las

. Sstablecen que el Juez tiene la obligaci¢ s valern e

~

junta,

—_—

4 .
Taruffo, Michelie citado por Marcelo Sebastian Midon, Derecho Probatorio, Parte Gen ol
’ ’ ' ' - neral Ed idica
Cuyo-2007 Pag. 167-168.85. As. | elones Juridicas
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B Stencia de jog hechos litigiosos, este se convertiria, alerta

A ‘USTICia DE L& REPUBLICA
C“ ‘L TwammR (A

CASACION 3193-2012
LAMBAYEQUE

DESALGJO POR OCUPACION PRECARIA

en

! . - ;
€/ caso def derech contenido esencial

¢ e la prueba, esie
VES que poses ef litigante a que S€ admitan,

emenie los medios aportades, al proceso Con la
o 1(“ (()nv,,\f\,On

del érgano judicial acerce de Jos hechos
COJJC’ ,Uq ~

dam
“9Imenios de su pretension o de defensa. El derecho a la

'a prueba se exhibe, enfonces, como manifestacion e
| derecho # fundamental g probar. Si el poder de probar

S por f/n = /i
4 J Gy 5
Producir en ef juzgador conviccion suficiente sobre la

T efr} Une = 7 y
: rav ] { ; ]
Qarantia ilusoria, en yng prociama vacia, si el Magistrado no
en
o Consideracion jos resultados obtenidos en la actuacian de
/68 medics

roba
también |a i forfos .. J el derecho probar se resienfe, y, por consiguiente,

Saranii
2lg0n meg; 1@ del debido proceso, si el juzgador prescinde de valorar
medic pro
\—fz‘/f probatorio admitido; o lo hace de manera defectuosa, invocando
ef?ADQ dﬁ !OS
que se extraen las consecuencias aseveradas como fundamento

de iz se
& Sentencia, o atribuyendo valor de la prueba a la que no puede tener ese

ter (sea POF desconoc:/m/em‘o de una norma legal que predetermina la

valorac - ,
acion de Ja prueba, o por conceder eficacia a pruebas ilicitas o por violar

proposic

fones logicas, u observacionss de Ia expenenc:a)”

XHDFC MO SEGUNDO- Por lo que no verificandose la infracciodn normatlva

\proce<a! denunciada en casacion, eI recurso mpugnatoro de casacidn debe

— S kil

declararse infundado conforme a los fundamentos precedentes.

DECIMO TERCERG.- Por ofro lado, en cuanto a las denuncias de normas
materiales corresponde sefialar que en el caso de autos, no debe perderse de
/vista que tratandose el tema en controversia de una demanda de Desalojo por

Ocupacion Precaria para su viabilidad se requiere que el accionante acredite la

BRI .

mulandad del bien cuya_ desocupacxon pemgue ¥ que el demandado carezca

_de titulo que usnﬂgue__gy_ggﬁ@n siendo que en reiteradas resoluciones
emitidas por la Corte Suprema s€ ha precisado que en este tipo de procesos

“ .. el demandante debeé acreditar su derecho de propiedad y que el poseedor

del inmueble sub litis no tenga derecho alguno sobre s mismo, de lo contrario,
//#__/*‘_————“"“m\

a



e U Se e N —
& que se eferce sin titulo alguno o cuando el que : se z‘ema h

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DF 1A REPUBLICH

SALA CIVIL TRA NSITORIA

2012
ACION 3193
CASAY aMBAYEQUE

RIA
DESALQJO POR OCU?ACION pRECA
: el
to no se puede desconotcer
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YO RIocese no puede prosperer, por cuart

derech . e
A ¢he que pudisra tener tento el ector como €l deﬁ’gm“’do ’ fecha
‘!fllux T = ")Od° ecn

mueble en litigio™. Asimismo, en la Cas BuIOﬂ numero//qq 200
e an;derado

diecioc que "para serc
r c:rcunsfé‘”r’a
J titulo de 1a

cha

ho de octubre de dos mil se ha coﬁtenwrdo
que

precaric o dm e ;

o R Oebe darse la ausencia absoluta J€ rua/quie
USHific : N ) .

Jusitique el usa y disfrute del bien por parte de 12 Bmp/azada ye

DOSESIBR v fiame iy s & e
m Of o tiene porgué constar necesanamente en
n lo previsto

Cie"a o3 IR i P .
& o en instrumento padblico™. Dicha posicién €s congruente ¢0
€ & articulo 811 del Codigo Civil, en cuanto dispone "/a PO‘“QS’@” precara €3

a ;Pnemdo “La

""‘.‘ buimim o~ om
goctring nacional com‘orme a dicha posicion expresa que “...s el demandante
e

s e propieterio debe acreditar su titulo de propiedad sob

toc'ss sus partes integrantes (como son las edificaciones...) €OIe spondiend
bfen tiene la ca/;dad

del

re el bien y sobre
o al

despfv}ﬁf—?ﬂ"l
endedo poseer (...) si el demandado acredita que tam

o Dronists
s Propietan ari 0 O co-pr Oprez‘ano 0 que es proplefano de !a edlficacxon mas no
es rmprocederte

e "800 N0 &S precario, por lo gue la demanda de de-sa!op
DE CIMO CUARTO.- En el caso de autos y conforme ha quedado establecido
en lz sentencia de vista la modalidad de la Escritura Publica de Compra Venia

e folics cuatro a cinco aesnaturahza la figura_ mnsma de la Compre Venta, en

e e Pt e A 002

de
v"’;_ ~
gonde_se. _reg julere para_ e:ectos de comlgurarse la mlsma ei tras!ado del

~inm muel l== y el pago del preono pactado o cual demuestran los fundamentos de

e e i i e P T S

los demandados: ya que la celebracion de dicho contrato ha tenido _como

ameceoemWo cual expﬁca porque los presuntos vendedores se han

no se. irata de un posesionario prerano por cuanto han mamemdo un derecho

respec;_to del bien materia de fitis, maxime que no se ha acreditado sobre la

enirega de dinero de la rc:troventa -—--

DECIMO QUINTO.- Consecuentemente se puede concluir que la causal de

5 Cas. 1897-2000-Lima. Publicada en el Diario Oficial con fecha 30-01-2001
6 . 1 .. *
Torres VVasquez, Ambc:! La Posesidn Precaria" y
etorrresvasquez.com.pelposesidn-precaria-tim. . ‘ en http:/Awww-
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CASAC]

vez que en la accion de

infraccio; : e
fraceidn nomativa tampoco puede ampararse, 002 i d
-3 ser considerado

Desalojo por Ocupante Precario es necesario gqué Paie = . que
brecario debe darse la ausencia absoluta de cualquier circunstancia d

Justifique el uso y disfrute del bien por parte de la emplazada; ¥ € titulo de 12
Posesion no tiene porqué constar necesariamente €M documentc de fecha

Clerta o en instrumento puiblico.

a f:ausa! de infraccion
397 del Cédigo

l= e . -
Por las consnderamones expuestas no se configura |
nNormativa de; :urcrada por lo que en aplicaciéon del articulo
Adjetivo; declararon: INFUNDADO el recurso de casacion interpuesto por

—de fohos ciento cincuenta y nueve a ciento sesenta y

cuatro, en consecuencia, NO CASARON la sentencia de vista de folios ciento

Cuarenta y cinco a ciento cuarenta y nueve, de fecha veintisiete de junio de dos
mil doce; DISPUSIERON la publicacién de la presente resolucién en el diario
ficial "EJ Peruano”, bajo responsabilidad; en los seguidos por .

Deszlojo por Ocupacion Precaria: ¥ los devolvieron. Ponente Sefior Cunya Celi,
Juez Supremo.-
S.8.
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