CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

SENTENCIA
CAS N° 1968-2014
CALLAO

Desalojo por ocupacion precaria

El titulo de posesion debe examinarse desde la
perspectiva desde la perspectiva de su
verosimilitud y eficacia frente a terceros. Un
titulo expedido por el Estado desvirtua Ila
condicion de precario. En buena cuenta, en
estos casos se posee porque se ha facultado a
la parte a ello.

Lima, dieciocho de junio de dos mil quince.-

LA SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE
JUSTICIA DE LA REPUBLICA; vista la causa numero mil novecientos
sesenta y ocho del dos mil catorce, en audiencia publica llevada a cabo
en la fecha y producida la votacién con arreglo a Ley, emite la siguiente

sentencia:

I. ASUNTO

Viene a conocimiento de esta Suprema Sala, el recurso de casacion

[ érpuesto por el demandado Lucas Chacon Chacon, mediante escrito

de fecha dos de junio de dos mil catorce (pagina cuatrocientos setenta y

// dos), contra el auto de vista de fecha veintinueve de agosto de dos mil

4’ catorce (pagina trescientos sesenta y cinco), que revoca la sentencia de
/ primera instancia que declard6 fundada en parte la demanda v,

reformandola, la declara infundada en todos sus extremos.

II. ANTECEDENTES

1. ° DEMANDA

Mediante escrito de fecha catorce de diciembre de dos mil diez (pagina
ora Ulda Salcedo Armas interpone demanda de desalojo por

oelipacion precaria contra Lucas Chacén Chacon, a efectos que
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desocupe el inmueble ubicado en el lote 10, manzana D, Barrio XVI-
Grupo Residencial 12 — Sector H de la Asociacion de Propietarios de
Vivienda Mercado Central, ubicado en el Proyecto Especial Ciudad

Pachacutec, Distrito de Ventanilla — Callao.

Sustenta la demanda sefialando que es propietaria del inmueble en
mencion al haberlo adquirido por compraventa el veintisiete de setiembre
de mil novecientos noventa y tres a la ex Cooperativa de Vivienda
Mercado Central, inscrita en la partida N° PO 1030747 de la Sunarp —
Zona Registral N° IX — Sede Lima, y que el demandado sin que le asista

titularidad ni justo titulo viene ocupando y usufructuando su propiedad.

&) - 2. CONTESTACION DE LA DEMANDA

Mediante escrito de fecha trece de enero de dos mil once (pagina

uarenta y cuatro) el demandado Lucas Chacon Chacon contesta la
demanda, sefalando que viene ocupando el inmueble conjuntamente con

su familia, en forma continua, pacifica y publica desde el mes de mayo de

/ dos mil uno, de manera interrumpida, habiendo edificado el mismo ya que

el lote era solo de arena.

3. FIJACION DE PUNTOS CONTROVERTIDOS

Mediante resoluciéon de fecha diecisiete de marzo de dos mil once (pagina

ciento tres) se fijaron los siguientes puntos controvertidos:
< © Determinar si la demandante tiene la calidad juridica de propietario
‘ del predio materia de litis.
/(

c—

(§)
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Determinar si la parte demandada viene ocupando el predio en

referencia en condicién de ocupante precaria o si por el contrario cuenta

con documentos que justifique su ocupacion.

4.

M

SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

ediante sentencia niumero veinte del doce de setiembre de dos mil doce

(pagina doscientos cincuenta y ocho), se declara improcedente la

demanda, al concluir que el predio materia de litigio se encuentra

comprendido dentro de los alcances de la Ley N° 28703 y su Reglamento

el

Decreto Supremo 015-2006-Vivienda, que tiene como objetivo

establecer el procedimiento administrativo de reversiéon a favor del

dominio del Estado los lotes de terreno del Proyecto Especial Ciudad

Pachacutec, cuyos adjudicatarios no hubieran cumplido con lo

establecido en la clausula sexta de sus contratos de adjudicacion, asi

como el procedimiento especial de resolucion de contrato y de

/econocimiento de propiedad de los lotes de terreno del Proyecto

Especial Ciudad Pachacutec a que aquellos adjudicatarios que

cumplieron con lo establecido en la clausula citada.

El

juzgado sefala que si bien la accionante figura como titular registral del

predio, tal hecho se encuentra limitado por las disposiciones vertidas en

la

Ley 28703 y su reglamento, debiendo demostrarse en sede

administrativa el cumplimiento de sus obligaciones para ser excluida de

los alcances de las citadas normas.

5.

SENTENCIA DE SEGUNDA INSTANCIA

—

Amfuera la sentencia de primera instancia, la Sala Superior

-~
m

ediante resolucion del ocho de marzo de dos mil catorce ( pagina

(98]
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cuatrocientos cuarenta y seis), revoco la sentencia de primera instancia y
reformandola declaré fundada la demanda en todos sus extremos, bajo
el fundamento que el hecho que un inmueble de un proceso de desalojo
esté inmerso en un procedimiento administrativo de resolucion de
contrato no implica que exista falta de legitimidad para obrar del
demandante, siendo que en este caso la demandante, Flora Ulda Salcedo

Armas, afirma ser propietaria del inmueble materia de litigio.

Asimismo sefala que el procedimiento administrativo de resolucion de
contrato respecto al inmueble no restringe los derechos de propiedad que
mantiene sobre el mismo la demandante, toda vez que en la partida
registral no existe anotacion en el sentido que se haya culminado dicho
procedimiento de resoluciéon de contrato en mérito del cual la demandante

pierda la propiedad del inmueble.

lll. RECURSO DE CASACION

La Suprema Sala mediante la resoluciéon de doce de setiembre de dos mil
catorce ha declarado procedente el recurso de casacion interpuesto por el
demandado Lucas Chacén Chacon, por la infracciéon normativa del
articulo 139, incisos 3 y 5 de la Constitucion Politica del Estado, y
122 numeral 3 del Codigo Procesal Civil; ademas de la infraccion
normativa de los articulos 896, 911 y 923 del Coédigo Civil, e
infraccion normativa la Ley N° 28703 y su Reglamento — Decreto
Supremo N° 015-2006-Vivienda, y apartamiento inmotivado del
precedente judicial, contenido en el Cuarto Pleno Casatorio Civil —
Casacion 2195-2011- Ucayali.
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IV. MATERIA EN CONTROVERSIA

La controversia gira en determinar si se han infringido las reglas del
debido proceso y la motivacién de las resoluciones judiciales, asi como
los efectos de la Ley N° 28703 y, en su caso, la aplicacion de las normas

sobre precario.

V. FUNDAMENTOS DE LA DECISION

PRIMERO.- Se ha declarado procedente el recurso de casacion por
infracciones de orden procesal y material, por lo que corresponde la
evaluacién de las primeras, en tanto de declararse fundadas dichas

infracciones acarrearia la nulidad de la impugnada.

SEGUNDO.- Estando a lo expuesto debe verificarse si en la resolucion
que se impugna se presentan algunas de las hipétesis de vulneracion a la
motivacioén sefaladas por el Tribunal Constitucional', esto es: (i) si hay
justificacion interna (verificar que “el paso de las premisas a la conclusion
es Iégicamente -deductivamente- valido” sin que interese la validez de las
propias premisas); (i) si hay justificacion externa (validez de las
premisas)?; vy, (iii) si se esta ante una motivacion aparente, insuficiente o

incongruente.

TERCERO.- Asi los hechos, en cuanto a la justificacion interna, se
observa que el orden légico propuesto por la Sala Superior ha sido el

siguiente: (i) Como premisa normativa se ha utilizado el articulo 911 del
~ Codigo Civil que cribe a quien debe considerarse como precario.

Asimisnye@siz:;n cuenta lo sefalado en la Ley N° 28703 referida
| “Sentencia del Tribunal Constitucional, Expediente numero 03493-2006-PA/TC.

Atienza, Manuel. Las razones del derecho. Sobre la justificacion de las decisiones
judiciales. En http://razonamientojuridico.blogspot.com.
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al proceso de reversion de la propiedad. (ii)) Como premisa factica se ha
indicado la no existencia de titulo para poseer de la parte demandada y la
inaplicacion al caso concreto de lo dispuesto en la Ley N° 28703. (iii) La
conclusion a la que arriba la Sala Superior fue la de declarar fundada la
demanda. Tal como se puede advertir, la deduccién logica de la Sala es
compatible con el silogismo judicial, desde que la conclusién formal no se

ajusta a las premisas del silogismo judicial.

CUARTO.- En cuanto a la justificacion externa se tiene que las premisas
utilizadas en la sentencia impugnada son compatibles con los actuados,
pues la decision gira en torno al desalojo por precario y a los efectos de
la Ley N° 28703.

QUINTO.- En cuanto a la motivacion debe senalarse que ella ha sido

adecuada, dado que se ha analizado todos los puntos en debate

"(Iegitimidad de la demandante, precariedad de la demandada), el material

probatorio existente (el titulo inscrito de la demandante y la constancia de
//

posesion de la demandada) y se ha justificado la validez de la decision

tomada,

SEXTO.- Descartada las infracciones procesales, corresponde verificar si
se ha infringido lo dispuesto en la Ley N° 28703 y su Reglamento —
Decreto Supremo N° 015-2006-Vivienda. Sobre el punto debe indicarse lo

siguiente:

1. Se ha interpuesto demanda de desalojo por ocupante precario.

andante sefala ser titular del bien desde el veintisiete de

iembre de mil novecientos noventa y tres, encontrandose su bien

inscrito en los Registros Publicos.

6
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3. El inmueble en litigio es uno que se encuentra ubicado en el Proyecto

Especial “Ciudad Pachacutec”.

4. La sentencia de primera instancia declara improcedente la demanda
sefalando que si bien la accionante figura como titular registral del predio,
tal hecho se encuentra limitado por las disposiciones vertidas en la Ley
N° 28703 y su Reglamento, debiendo demostrarse en sede administrativa

el cumplimiento de sus obligaciones.

5. La Sala Superior ha revocado la sentencia y la declara fundada
: indicando que el hecho que exista procedimiento administrativo de
® resolucion de contrato, no acredita que la demandante pierda la
propiedad del bien en litigio. Agrega que la demandada no tiene titulo

para poseer.

SETIMO.- La Ley N° 28703 y su Reglamento, el Decreto Supremo N°
015-2006-Vivienda, establecen las acciones administrativas de reversion
a favor del Estado de aquellos terrenos del Proyecto Especial “Ciudad
Pachacutec” en lo que no se hubiera cumplido con las clausulas
establecidas en los contratos de adjudicacién. La ley también sefala que
se autorizaba al Ministerio de Vivienda para que entregaran las

constancias de posesion a los moradores de los mismos.

OCTAVO.- En el caso en cuestion, si bien la demandante tiene su
derecho inscrito en los Registros Publicos, no es menos cierto que el
™~ asiento 002 de la Partida Numero PO1030747 dice: “Se extiende el
presente asiento, a -efectos de anotar preventivamente por tiempo
inicio de Procedimiento Administrativo de Resolucion de

indefinido
’ to respecto de los adjudicatarios originales del inmueble inscrito en
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esta partida, segun lo dispuesto por la Jefatura del Proyecto Especial
Pachactutec”, lo que implica que el predio en litigio se encuentra sometido

al proceso de reversion del bien.

Asimismo, se observa que la demandada sefala que tiene titulo para
poseer y que este consiste en la Constancia de Posesion, otorgada por la
Municipalidad Provincial del Callao, con fecha doce de mayo de dos mil

seis.

NOVENO.- En esas condiciones ;es posible declarar fundada la
demanda? A criterio de este Tribunal Supremo la respuesta es negativa

por las siguientes razones:

1. El Cuarto Pleno Casatorio establece como precedente vinculante en el
acapite b.2: “Cuando se 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 que
le autorice a la parte demandada a ejercer la posesion del bien puesto

gue el derecho en disputa no sera la propiedad sino el derecho a poseer.

2. En el presente caso, existe un acto juridico que otorga a la demandada
un titulo para poseer y que consiste en el Certificado de Posesion de
fecha doce de mayo de dos mil seis (folios veintidos) que fue expedido
siguiendo los lineamientos de la Ley N° 28703. Asi expresamente dicho
documento lo expide: “La Gerencia General de Asentamientos Humanos
de la Municipalidad Provincial del Callao, en virtud de lo dispuesto en la
Ley Organica de Municipalidades — Ley 27972, articulo 73 inciso 1, item
1.4 y el articule 79 inciso 1.4.3.; Ley 28687, articulo 4, Ley 28703, articulo

>y
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4 y en el Codigo Civil, articulo 896 y ss.”. Tal documento fue renovado el

diez de enero de dos mil ocho.

3. Si bien es verdad que mediante sentencia del Tribunal Constitucional
de fecha veinticuatro de enero de dos mil cinco, el maximo contralor de la
Constitucion ha sefalado que las referidas constancias de posesion, sin
que previamente se haya realizado la reversiéon, suponen una afectaciéon
al derecho de propiedad y al debido proceso en sede administrativa, y

que deben ser considerados como nulos, no es menos cierto que dicha

sentencia se dictd en un proceso de amparo y, por ende, su vinculacién
es entre las partes del proceso, no habiéndose ademas invalidado la

&\\ norma juridica que permitié la emision de dichos Certificados.

' 4. Ademas se observa que la anotacion preventiva registral del proceso
de reversion ha sido dictada el dieciséis de octubre de dos mil ocho e
inscrita el veinticinco de setiembre de dos mil nueve, es decir, mucho

~tiempo después de la sentencia de amparo aludida, por lo que sus

efectos no pueden alcanzarla.

5. Por ultimo, el titulo de posesion expedido debe examinarse desde la
perspectiva que la ha emitido una entidad del Estado y que, por tanto, le
otorga la calidad de verosimil, desvirtuando cualquier acto unilateral de la
demandada para poseer el bien. En buena cuenta, en la actualidad ella
posee porque la entidad municipal la ha facultado a ello y tal hecho le

\ quita la calidad de precario.

DECIMO - Esta situacion, sin embargo, no se encuentra definida, sino

. — - . sps e
esta en un esta e pendencia, que podria modificarse con la resolucion

[/dues

cte en el procedimiento administrativo especial de reversion,
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pues de no lograrse éste, la consecuencia inmediata seria que a la
demandante no le alcanzan los efectos de la Ley N° 28703 y su
Reglamento, el Decreto Supremo N° 015-2006-Vivienda, y si ello es asi,
el Certificado de Posesion expedido en virtud de dichas normas dejaria

de surtir efectos, situacion que acarrearia un nuevo estado de cosas con

/" respecto a la posesion del bien.

Siendo ello asi, si bien el Cuarto Pleno Casatorio menciona que las
demandas de desalojo por precario no deben culminar con una
declaracion de improcedencia, también indica que pueden existir
excepciones en casos no enumerados en la parte decisoria del numeral 5
del Precedente Vinculante. Ello ocurre aqui, por lo que corresponde
declarar la improcedencia de la demanda, dado el estado de pendencia al

que se ha hecho referencia.

UNDECIMO.- Conforme a lo sefialado se han vulnerado las normas de la
Ley N° 28703 y su Reglamento, el Decreto Supremo N° 015-2006-
Vivienda, lo establecido en el Cuarto Pleno Casatorio y lo dispuesto en el
articulo 911 del Cdédigo Civil, por lo que debe declararse fundada la

casacion.
VI. DECISION:

Por esto fundamentos y en aplicacion de articulo 396 del Codigo Procesal
Civil:

a) Declararon FUNDADO el recurso de casacion interpuesto por

Lucas Ch
cuencia, declararon NULA l|a sentencia de vista de fecha ocho de

Chacon (pagina cuatrocientos setenta y dos); en

marzo de dos mil catorce.

10
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b) Actuando en sede de instancia: CONFIRMARON la apelada de
fecha doce de setiembre de dos mil doce, que declara improcedente la
demanda.

c) DISPUSIERON Ia publicacion de la presente resolucion en el diario
oficial "EI Peruano”, bajo responsabilidad y los devolvieron: en los
seguidos por Flora Ulda Salcedo Armas, sobre desalojo por ocupacion
precaria; integra esta Sala Suprema el doctor Miranda Molina por licencia
de la doctora Del Carpio Rodriguez. Intervino como ponente, el sefior

Juez Supremo Calderon Puertas .-
SS.

WALDE JAUREGUI [/ 7Zcil

MIRANDA MOLINA
CUNYA CELI
CALDERON PUERTAS

DE LA BARRA BARRERA

~

jvp/igp



