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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 370-2014
] LIMA
DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA

SUMILLA: Que, conforme lo ha establecido el precedente vinculante
dictado en el Cuarto Pleno Casatorio Civil, para nuestro sistema
normativo, cuando se hace alusién 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; por lo que
la existencia o inexistencia de un titulo que justifique la posesion del
demandado sera consecuencia de la valoracion de las pruebas
presentadas.

Lima, catorce de enero

de dos mil quince.-

LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA
REPUBLICA; Vista la causa nimero trescientos setenta — dos mil catorce, en

Audiencia Publica llevada a cabo en la fecha y producida la votacion con arreglo a

/Iféy, emite la siguiente sentencia.
MATERIA DEL RECURSO: Se trata del recurso de casacion interpuesto por
Adelaida Chihuan de Ripalda y Guillermo Félix Ripalda Palomares de fojas
trescientos ochenta y cuatro, contra la sentencia de vista (Resolucién numero
cinco — II) de fecha veintiuno de octubre de dos mil trece, de fojas trescientos
cuarenta y seis, expedida por la Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia
de Lima, que confirmando la sentencia apelada (Resolucién numero catorce) de
fecha veintiocho de mayo de dos mil trece, de fojas doscientos cincuenta y seis,
mediante la cual declaré fundada la demanda; en consecuencia: orden6 que los
demandados Guillermo Ripalda Palomares, Adelaida Chihuan de Ripalda y Steve

Guillermo Ripalda Chihuan desocupen el inmueble materia de /itis.

FUNDAMENTOS POR LOS CUALES SE HA DECLARADO PROCEDENTE EL
RECURSO: Esta Sala Suprema ha declarado procedente el recurso de casacion
propuesto, mediante resolucion de fecha quince de julio de dos mil catorce, de
folios cincuenta y seis del cuadernillo de casacién, por la causal de Apartamiento
Inmotivado de la sentencia del Pleno Casatorio contenido en la Casacion
2195-2011-Ucayali.- Sefialando que el Colegiado Superior se ha apartado

inmotivadamente del precedente judicial anotado, al considerar que la carencia de
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titulo se encuentra referido exclusivamente a un documento de propiedad, sin
considerar que de acuerdo al precedente cuyo apartamiento se invoca, la carencia
de titulo se encuentra referida a cualquier acto juridico que autorice a la parte
demandada a ejercer la posesion del bien, puesto que el derecho en disputa no es
la propiedad sino la posesion, sin explicar las razones por las que se aparta del
precedente invocado conforme al cual, para establecer la carencia de titulo es
necesario desvirtuar cualquier acto que autorice a la parte demandada a ejercer la
posesion, lo cual no ha ocurrido al haberse considerado como carencia de titulo la
carencia de documento, sin advertir que si bien la parte recurrente no cuenta con

documento de propiedad, ha demostrado actos que autorizan su posesion en

_virtud a la propiedad original de los abuelos de la recurrente quienes fallecieron

intestados, transmitiendo el inmueble a sus herederos, dentro de los cuales se

encuentra la casante y sus hermanos en representacion de la madre premuerta de

estos. -

CONSIDERANDO:
PRIMERO.- Que, a fin de absolver la casacion formulada es pertinente hacer un

breve recuento de lo actuado en el proceso. En ese sentido, del examen de los
autos se aprecia de folios veintiséis, subsanada a folio cincuenta, Luis Enrique
Chau Rivas interpone demanda de Desalojo por Ocupacion Precaria contra
Adelaida Chihuan de Ripalda y Guillermo Félix Ripalda Palomares, solicitando
desocupen el inmueble que vienen ocupando en forma precaria ubicado en el
Pasaje Las Cautivas numero trescientos ochenta y cinco, Urbanizacién Chacra
Colorada del Distrito de Brefia, Provincia y Departamento de Lima. Argumenta que
mediante Escritura Publica de fecha nueve de agosto de dos mil once, el
recurrente adquiri6 mediante un Contrato de Compraventa el inmueble materia del
proceso, de su anterior propietario Cesar Augusto Reyes Diaz, inscribiendo su
derecho de propiedad en el Asiento numero C00010, de la Partida Registral
numero 46476190.
SEGUNDO.- Que, admitida a tramite la demanda (Resolucién numero dos) de

fecha dieciséis de diciembre de dos mil once, a folio cincuenta y uno, los ahora

recurrentes (Adelaida Chihuan de Ripalda y Guillermo Félix Ripalda Palomares)
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mediante escrito de fojas ciento treinta y cuatro, contestan la demanda sefalando
que el demandante pretende desalojarlos con una Compraventa Fraudulenta
derivada de ventas sucesivas simuladas. Refieren que el inmueble sublitis fue de
propiedad de los abuelos de la recurrente, Ricardo Ramos Altoaguirre y Rosa
Mejia Tramarria, por lo que los propietarios del mismo son sus herederos legales:

Maria Magdalena, Roberto, Fausto Ramos Mejia y la recurrente conjuntamente

~con sus hermanos Leyla, Miguel Luis, Maria Victoria y Laureano Leonardo en

representacion de su sefiora madre Maria Rosa Ramos Mejia, premuerta, lo que

era de conocimiento del demandante, razén por la que simulé las sucesivas

ventas.
TERCERO.- Que, el Juez del Noveno Juzgado Especializado en lo Civil de la

Corte Superior de Justicia de Lima, expide la sentencia (Resolucion numero

/catorce) de fecha veintiocho de mayo de dos mil trece, declarando fundada la

demanda, tras considerar que los emplazados no han demostrado con documento

probatorio alguno que permita establecer de manera fehaciente la co titularidad

del inmueble sublitis.
CUARTO.- Que, la Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima,
confirma la apelada mediante Resoluciéon numero cinco — |l, de fecha veintiuno de
octubre de dos mil trece, tras concluir que la afirmacion de los demandados
respecto a su derecho de co-propiedad sobre el inmueble sublitis, por haber
pertenecido a sus abuelos, no se encuentra acreditada, si se tiene en cuenta que
de la Partida Registral citada se advierte que después de la titularidad de Ricardo
Ramos Altolaguirre y Rosa Mejia Tamarria se han suscitado distintas
transferencias por compraventa y sucesion testamentaria, siendo el ultimo
adquiriente el demandante, los cuales conservan plenos efectos juridicos mientras
no se declare judicialmente su invalidez. Ademas, la alegacién de haberse
denunciado penalmente a los sucesivos adquirientes, asi la existencia de un
proceso civil en tramite en el que se cuestiona la validez de la primera
transferencia, en modo alguno revela que los demandados cuenten con titulo que
legitime la posesion que detentan, tampoco desvirtia la condicion de propietario
del actor; por lo que se ha configurado la posesién precaria de los demandados. ---
QUINTO.- Que, para efectos de absolver la infraccion denunciada en los
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fundamentos del recurso de casacion, debe tenerse en cuenta que mediante la
sentencia expedida el dia trece de agosto de dos mil doce, en el Cuarto Pleno
Casatorio Civil, recaida en la Casacién niamero 2195-2011-Ucayali, en el proceso
seguido por Jorge Enrique Correa Panduro, César Arturo Correa Panduro y Luis
Miguel Correa Panduro contra Mirna Lisbeth Panduro Abarca y Euclides Vara
Turco, sobre Desalojo por Ocupacion Precaria, las Salas Civiles de la Corte
Suprema de Justicia de la Republica han establecido precedente judicial vinculante
sobre la materia, interpretando los alcances del articulo 911 del Cédigo Civil y de
los articulos 585 y 586 del Cdédigo Procesal Civil respecto a la categoria de
“ocupante precario”. El citado precedente tiene efectos vinculantes para todos los
organos jurisdiccionales de la Republica a partir del dia siguiente de su publicacién

en el Diario Oficial “El Peruano”; y habiendo tenido lugar dicha publicacion el dia

" catorce de agosto de dos mil trece, sus efectos resultan plenamente aplicables al

presente proceso, teniendo en cuenta que la sentencia de segunda instancia,
materia de casacién, data de fecha veintiuno de octubre de dos mil trece. ------------
SEXTO.- Que, en la citada Casacion numero 2195-2011-Ucayali se establecio
como doctrina jurisprudencial vinculante lo siguiente: “(...) 2. Cuando se hace
alusién a la carencia de titulo o al fenecimiento del mismo, no se esta refiriendo al
documento que haga alusién exclusiva al titulo de propiedad, sino a cualquier acto
juridico que le autorice a la parte demandada a ejercer la posesion del bien, puesto
que el derecho en disputa no sera la propiedad sino el derecho a poseer”. -----------
SETIMO.- Que, a fin de llegar a la citada conclusion, el precedente vinculante
dictado en el Cuarto Pleno Casatorio Civil, dejé establecido que el concepto de
Ocupante Precario en sede nacional debe partir del texto normativo contenido en
el articulo 911 del Codigo Civil, el cual seiiala que: “(...) La posesion precaria es la
que se ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido (...).”; cuyo
criterio interpretativo es el siguiente: “(...) 54.- Siendo asi, de la lectura del articulo
en anélisis queda claro que la figura del precario se va a presentar cuando se esté
poseyendo sin titulo alguno, esto es, sin la presencia y acreditacion de ningun acto
o hecho que justifique el derecho al disfrute del derecho a poseer -dentro de lo
cual, desde luego, se engloba al servidor de la posesién, a quien el poseedor real

le encarga el cuidado de un bien, esto es por un acto de mera liberalidad y con
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caracter gratuito, y que si no atiende el requerimiento del titular para la devolucion
del bien devendra en precario-, es decir, en este primer caso, no necesariamente
se requiere de la presencia de un acto juridico que legitime la posesion del
demandado, lo que no excluye también el caso aquel en que el uso del bien haya
sido cedido a titulo gratuito, sin existir de por medio el pago de una renta. 55.- El

seéundo supuesto que contempla la norma es que el titulo de posesion que

/" ostentaba el demandado haya fenecido, sin precisar los motivos de tal

fenecimiento, por lo que resulta Iégico concebir que dicha extincion se puede deber
a diversas causas, tanto intrinsecas o extrinsecas al mismo acto o hecho, ajenas o
no a la voluntad de las partes involucradas; entendiéndose que el acto o el hecho
existente, en el que el demandado venia sustentado su posesion, al momento de
Iia interposicion de la demanda, ha variado, debido a un acto que puede 0 no
depender de la voluntad de las partes, variacién que deja de justificar la posesion
del demandado y, por ende, corresponde otorgarsela al demandante, por haber
acreditado su derecho a tal disfrute. 56.- En efecto, la no existencia de un titulo o el
fenecimiento del que se tenia - con el cual justificaba su posesion el demandado-
se puede establecer como consecuencia de la valoracion de las pruebas
presentadas, de dicha valoracién es que surge en el juez la conviccién de la no
existencia de titulo o que el acto juridico que lo originé contiene algtn vicio que lo
invalida, como es una nulidad manifiesta prevista por alguna de las causales del
articulo 219° del Cdédigo Civil, o en todo caso, cuando siendo vélido el negocio
juridico, éste ha dejado se surtir efectos por alguna causal de resolucién o
rescision, pero sin que el juez del desalojo se encuentre autorizado para declarar

la invalidez, nulidad, ineficacia, etc. de dicho acto juridico, por cuanto ello

corresponde al juez donde se discuta tal situacion (...)".
OCTAVO.- Que, en el presente caso, esta Suprema Sala considera que tanto el A
quo como el Ad quem no han analizado debidamente todos los actuados a efectos
de determinar el derecho de posesion de los demandados, tales como la
declaracién indagatoria de Fausto Ricardo Ramos Mejia, tio de la demandada, de
fojas noventa, quien al responder la sétima pregunta afirmé que deliberadamente
se excluyé a la madre de la recurrente de la sucesion intestada de los originarios

propietarios del inmueble y se vendio el inmueble sub litis con el objeto de que la
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recurrente y su familia no continuara en posesion del mismo, dado que ocupaba el
predio desde hacia mas de treinta (30) afos; afirmacion que es corroborada con la
declaracién indagatoria de Rosa Jesus Ramos Panaifo, hija de Roberto Ramos
Mejia y prima hermana de la recurrente, de fojas noventa y cuatro, quien reconoce
a Adelaida Chihuan de Ripalda como prima e hija de Maria Rosa Ramos Mejia y

NOVENO.- Que, esta Sala Suprema advierte que el analisis efectuado por las

g instancias de mérito, sobre el proceso penal de Estafa en la modalidad de

Defraudacion y contra la Fe Publica en la modalidad de Falsedad ldeologica,
seguido en contra de los compradores del predio sublitis Gustavo Adolfo Baraybar
Benites, César Augusto Reyes Diaz y Luis Enrique Chau Rivas, y los vendedores
Maria Magdalena, Rosa Jeslis Ramos Panaifo y Fausto Ricardo Ramos Mejia, en
agravio de la demandada y sus hermanos, ha sido insuficiente y aislado, al no
haber analizado en forma conjunta y exhaustiva dicho medio probatorio, lo que
transciende en una motivacion insuficiente de las sentencias de primera instancia y
de vista, que determina la nulidad de las mismas. Por consiguiente, se torna
necesario que el juzgador contraste dicho caudal probatorio con los demas medios
probatorios aportados al proceso a los efectos de dilucidar la controversia. --------==-
DECIMO.- Que, por las razones expuestas, este Supremo Tribunal estima
necesario amparar el recurso de casacion por el Apartamiento Inmotivado del
Cuarto Pleno Casatorio Civil, resultando imprescindible que ambas instancias se
pronuncien sobre los extremos sefalados en la presente resolucion, aplicando

adecuadamente el precedente vinculante establecido por el Cuarto Pleno

- Casatorio Civil, recaido en la Casacion numero 2195-2011-Ucayali, en el que se

interpretaron los alcances del articulo 911 del Caédigo Civil y los articulos 585 y 586

del Cadigo Procesal Civil, respecto a la categoria de “Ocupante Precario”. ------=----

Por estos fundamentos y de conformidad con lo dispuesto en el inciso 2 del
articulo 396 del Codigo Procesal Civil, declararon: FUNDADO el recurso de
casacion interpuesto por Adelaida Chihuan de Ripalda y Guillermo Félix Ripalda
Palomares de fojas trescientos ochenta y cuatro. CASARON la resolucion

impugnada, en consecuencia, NULA la sentencia de vista (Resolucion nuamero
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cinco — Il) de fecha veintiuno de octubre de dos mil trece, de fojas trescientos
cuarenta y seis expedida por la Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia
de Lima, e INSUBSISTENTE la sentencia apelada de fojas doscientos cincuenta y
seis, de fecha veintiocho de mayo de dos mil trece; ORDENARON que el Juez de
origen emita nuevo fallo, con arreglo a derechoy alo actuado, teniendo en cuenta
las consideraciones glosadas; DISPUSIERON la publicacion de la presente
resolucion en el Diario Oficial “El Peruano” bajo responsabilidad; en los seguidos
por Luis Enrique Chau Rivas contra Adelaida Chihuan de Ripalda y otros, sobre
Desalojo por Ocupacion Precaria; y los devolvieron. Ponente Sefor Mendoza
Ramirez, Juez Supremo.-
S.S.

MENDOZA RAMIREZ

TELLO GILARDI

-

VALCARCEL SAI;DAﬁA

CABELLO MATAMALA < " '

MIRANDA MOLINA

ecretaria "e}t ia
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