SI EL DEMANDADO OSTENTA TITULO QUE LEGITIMA SU
OCUPACION DE UN INMUEBLE QUE NO LE PERTENECE, NO
PROCEDE LA ACCION DE PRECARIO.

La Excelentisima Corte Suprema conociendo de un recurso de
casacion en el fondo, seiiala que es requisito “conditio sine qua
non” de la acciéon de precario, que el que detenta materialmente

un bien ajeno, sea mueble o raiz, carezca de derecho para ello.

Se interpone recurso de casacion en el fondo contra la sentencia de la
Ilustrisima Corte de Apelaciones que rechazé la sentencia del tribunal de
primera instancia que condeno al demandando a restituir la propiedad

materia del juicio.

Fundamenta el recurso en el hecho que el fallo habria estimado
erroneamente que el contrato de promesa de compraventa existente
entre el demandante y un tercero no duefio, es un titulo legitimo para la
ocupacién del bien raiz, y que por ende, no habria mera tolerancia del

dueno porque sabria de la existencia de dicha promesa de compraventa.

Agrega que no existe vinculo juridico alguno entre actor y demandado,
pues del contrato de promesa solo surgen derechos personales entre

aquéllos que concurrieron a su celebracion.

La Excelentisima Corte Suprema sefiala que la recurrente por esta via
intenta desvirtuar los supuestos facticos asentados por el tribunal,
cuestion que resulta inamovible para el Excelentisimo tribunal. Dado lo
anterior, y habiéndose establecido que el demandado ostenta titulo que
legitima la ocupacién del bien raiz, y al no haberse denunciado la
infraccién de normas que revistan la naturaleza de reguladoras de la

prueba, tal hecho, no puede ser modificada en dicha circunstancia.



Asi las cosas, y en consideracién que el demandado ostenta titulo que
legitima su ocupacién de un inmueble que no le pertenece, no procede la
accién de precario, por lo que el recurso de casacion en el fondo deducido

por la parte demandante no puede prosperar y es rechazado.



CORTE SUPREMA, ROL N° 454-2004.

Santiago, catorce de agosto de dos mil seis.
VISTOS:

En estos autos Rol N© 150-2002.- del Primer Juzgado Civil de Rancagua,
sobre juicio sumario de precario caratulados “Banco del Desarrollo con
Juan Claudio Salinas Balboa”, la senora juez subrogante de dicho tribunal,
por sentencia de veintitrés de diciembre de dos mil dos, escrita a fojas
128, complementada por la de dieciocho de junio de dos mil tres, escrita
a fojas 147, acogid la demanda y condend al demandado a restituir la
propiedad materia del juicio. Apelado dicho fallo por esta parte, la Corte
de Apelaciones de Rancagua, por sentencia de dos de enero de dos mil
cuatro, escrita a fojas 166, lo revocd, declarando que la demanda
guedaba rechazada. En contra de esta ultima decision el demandante

dedujo recurso de casacién en el fondo.
Se ordeno traer los autos en relacion.

CONSIDERANDO:

PRIMERO: Que el recurso en analisis sefala como Unica disposicion
infringida el inciso 2° del articulo 2195 del Cdédigo Civil y argumenta el
recurrente que el fallo estimé erréneamente que el contrato de promesa
de compraventa existente entre el demandante y un tercero que no es
dueno de la propiedad, es un titulo legitimo para la ocupacién del bien

raiz por el primero de los nombrados y que no habria mera tolerancia del



dueno de la propiedad porgue sabia de la existencia de esa promesa de
compraventa. En concepto de quien recurre, la expresion “sin previo
contrato” que emplea la ley se refiere en forma precisa a aquel caso en
que exista un contrato que se haya celebrado entre demandante y
demandado y no entre terceros que no sean parte del juicio de precario.
En el caso de autos, concluye, no existe vinculo juridico alguno entre actor
y demandado, pues del contrato de promesa soOlo surgen derechos

personales entre aquéllos que concurrieron a su celebracion.

La sentencia también incurre en error de derecho -continda el recurso
cuando hace sin6nimos los términos “ignorancia” y “mera tolerancia”, en
circunstancias que evidentemente no lo son; en el caso de autos el Banco
conocia la ocupacién del inmueble por el demandado (en otras palabras,
no la ignoraba), pero si la toleraba y concurriendo la mera tolerancia se

configuran los presupuestos del precario.

Por Ultimo, sefala el recurrente que en nada influye que el Banco haya
recibido de la Inmobiliaria San Cristdbal -promitente vendedora en el
contrato de promesa- los dineros que habia pagado por el inmueble el
promitente comprador -hoy demandado-, puesto que son dineros que se
recibieron directamente de un deudor del banco -la Inmobiliaria San
Cristobal- y no del demandado, con quien jamas se ha tenido relaciéon

contractual alguna.

SEGUNDO: Que la sentencia en estudio fij6 como hechos de la causa los

siguientes:

a) que el banco del Desarrollo es duefio del inmueble materia de autos,
gue adquirié mediante adjudicacion en licitacidon en remate judicial de
fecha 20 de julio de 2001.

b) que entre el demandado y la Inmobiliaria San Cristobal existido un

contrato de promesa de compraventa respecto del inmueble, por el cual



mediante vales vistas el primero pagd una suma de dinero ascendente en
total a $7.000.000.- a la Inmobiliaria aludida y ésta endosé dichos

documentos al Banco demandante.

c) que el Banco no desconocia que el demandado ocupaba la propiedad

cuya restitucién demanda.

d) que el demandado ocupa la propiedad teniendo como titulo una
promesa de compraventa por la cual pagd $7.000.000.-, suma de dinero

que el Banco recibid integramente.

En base a estos hechos los sentenciadores concluyen que al conocer el
Banco demandante la relacion existente entre el demandado y la
Inmobiliaria San Cristdbal, propiciarla y recibir dineros provenientes de
ella, no puede ahora alegar ignorancia, desconocimiento o mera
tolerancia en la ocupacién del inmueble que pretende recuperar, lo que

justifica el rechazo de la accion.

TERCERO: Que la alegacion de infraccién al articulo 2195 citado, que la
recurrente estima se ha cometido por los jueces del fondo, intenta
desvirtuar los supuestos facticos asentados por aquéllos, los que son
inamovibles para este tribunal, conforme a lo previsto en el articulo 785
del Cddigo de Procedimiento Civil, desde que han sido establecidos con
sujecion al mérito de los antecedentes, probanzas aportadas por las
partes, interpretacion y aplicacion de normas atinentes al caso, no siendo

posible impugnarlos por la via de la nulidad que se revisa.

En efecto, la vulneracion al precepto citado se produciria en la sentencia
si, no obstante tenerse por probados los supuestos facticos del precario,
la demanda fuera desestimada, o si bien por el contrario, no habiéndose

tenido por acreditados dichos supuestos, se accediera a la demanda del



actor. Nada de esto ha ocurrido en la especie, pues no obstante haberse
establecido el dominio del inmueble por parte del demandante, se fijo
como hecho inamovible que el demandado ostenta titulo que legitima su
ocupacién y al no haberse denunciado la infraccién de normas que
revistan la naturaleza de reguladoras de la prueba tal hecho, como se

adelantd, no puede ser modificado.

CUARTO: Que este hecho inamovible, esto es, que el demandado ostenta
titulo que legitima su ocupacién de un inmueble que no le pertenece, hace
inutil cualquier otra consideracién en torno a la figura del inciso 2° del
articulo 2195 del Coddigo Civil, pues la conditio sine qua non de la
instituciéon a que se refiere esa norma es, precisamente, que el que
detenta materialmente un bien ajeno, sea mueble o raiz, carezca de

derecho para ello.

QUINTO: Que en razén de lo concluido en los fundamentos anteriores,
aun en el evento de haber incurrido la sentencia recurrida en el segundo
error que se le atribuye, esto es, hacer sindnimas las expresiones
ignorancia y mera tolerancia, dicha falta no tendria influencia en lo
dispositivo y, por lo tanto, no ameritaria la anulacidon del fallo. En tales
condiciones no cabe sino concluir que el recurso de casacion en el fondo

deducido por la parte demandante no puede prosperar.

Y visto, ademas, lo dispuesto en los articulos 767 y 805 del Cddigo de
Procedimiento Civil, se rechaza el recurso de casacién en el fondo
interpuesto por el Banco del Desarrollo en lo principal de la presentacion
de fojas 173, contra la sentencia dos de enero de dos mil cuatro, escrita
a fojas 166.

Acordada contra el voto del Ministro sefior Rodriguez Ariztia y del abogado
integrante sefior Fernandez, quienes fueron de parecer de acoger el

recurso, invalidar la sentencia recurrida y en el fallo de reemplazo



confirmar la decisién de primera instancia, teniendo para ello presente las

siguientes consideraciones:

1°.- Que la promesa de celebrar un contrato de promesa de compraventa
s6lo engendra derechos de caracter personal entre las partes que
concurrieron a esa convencidon, mas en caso alguno una relacion propia
de los derechos reales. Por lo mismo, si ese contrato de promesa pudo
ser util en un primer momento para la adquisicidon de la tenencia del bien
raiz, en virtud de un pacto expreso entre los contratantes, nada impide
gue en el transcurso del tiempo esa situacién cambie, como ha sucedido
precisamente en la especie, por la transferencia a un tercero del derecho
de dominio del promitente vendedor, verificada antes de la celebracién

del contrato de compraventa prometido.

2°.- Que en virtud de las reflexiones anteriores, cabe concluir, en opinion
de los disidentes, que la parte demandada ocupa la propiedad raiz sub
lite sin titulo alguno que la legitime, razén suficiente como para privarla
de ella. Dicho de otro modo, no existe vinculo contractual alguno entre
las partes de este juicio que justifique la tenencia por parte del
demandado del bien de propiedad del actor, ni vinculo directo del primero
con la cosa -esto es, de caracter real- que legitime dicha tenencia, de

forma tal que esta ultima no puede sino calificarse de precaria.

3°.- Que en razén de lo antes dicho los disidentes estiman que el fallo
impugnado, al afirmar que la parte demandada detenta un titulo oponible
al duefio que legitima la ocupacion del predio, incurrid en error de derecho
que influyd sustancialmente en lo dispositivo, lo que amerita acoger el
recurso, anular la sentencia y en el fallo de reemplazo confirmar en todas

sus partes la decisidon de primera instancia que habia acogido la demanda.
Registrese y devuélvase, con sus agregados.

Redaccién a cargo del abogado integrante sefior José Fernandez Richard.
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