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Resumen

El presente trabajo, trata acerca del resumen del Expediente de Corte
Civil, signado con el nimero 01278-2011-0-3003-JM-CI-01, el mismo que se
encuentra relacionado con la figura de desalojo, tratado en el Organo
Jurisdiccional del Juzgado Mixto de Lurin, con el Juzgador Dr. Jorge Elias
Cabrejos Rios, y teniendo como demandante a Angélica Cintya Bafares y
como demandado a la Promotora Inmobiliaria y Constructora Villa Uripa
SAC, proceso iniciado en setiembre del afio 2011, con la demanda
interpuesta a fin de notificar a Cintya bafiares Angeles sobre la demanda de
desalojo interpuesta contra ella por mantener posesion precaria y no haber
cumplido con la restitucion del referido bien inmueble.

El estudio basado en el resumen y andlisis del expediente elegido
para el enfoque civil, lleva a conocer todo el proceso que se inicia con la
demanda, seguida del autoadmisorio negativo subsanado posteriormente,
seguido de la contestacién de la demanda con fecha febrero de 2012, luego
de la admision de la contestacion de la demanda, llevandose a cabo la
audiencia unica con fecha agosto de 2012, emitiéndose la sentencia en
diciembre de 2013, seguido de un recurso de apelacion y finalmente la corte
suprema de justicia de la Republica declara IMPROCEDENTE el recurso de

casacion contra la sentencia de vista.

Palabras clave: derecho civil — desalojo - expediente civil.



Abstract

This work deals with the summary of the Civil Court File, signed with
the number 01278-2011-0-3003-JM-CI-01, the same that is related to the
figure of eviction, treated in the Jurisdictional Organ of the Mixed Court of
Lurin, with Judge Dr. Jorge Elias Cabrejos Rios, and having as plaintiff
Angélica Cintya Bafiares and as defendant the Real Estate Promoter and
Constructora Villa Uripa SAC, process started in September 2011, with the
demand filed at the end to notify Cintya Bafiares Angeles about the eviction
lawsuit filed against her for maintaining precarious possession and not
having complied with the restitution of said real estate.

The study based on the summary and analysis of the file chosen for
the civil approach, reveals the entire process that begins with the lawsuit,
followed by the negative self-admission later corrected, followed by the
answer to the lawsuit dated February 2012, then of the admission of the
answer to the claim, taking place the single hearing on August 2012, issuing
the judgment in December 2013, followed by an appeal and finally the
Supreme Court of Justice of the Republic declares the appeal IMPROPER

cassation against the hearing judgment.

Keywords: Civil law — eviction - civil file.
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Introduccion

La realizacion del presente estudio a partir del resumen de un
expediente civil enfocado al derecho civil peruano, acerca de una demanda
de desalojo por ocupacion precaria denominado en el Expediente de Corte
Civil, signado con el numero 01278-2011-0-3003-JM-CI-01, tratado en el
Organo Jurisdiccional del Juzgado Mixto de Lurin, con el Juzgador Dr. Jorge
Elias Cabrejos Rios, y teniendo como demandante a Angélica Cintya
Bafares y como demandado a la Promotora Inmobiliaria y Constructora Villa
Uripa SAC, proceso iniciado en setiembre del afio 2011, con la demanda
interpuesta a fin de notificar a Cintya Bafiares Angeles sobre la demanda de
desalojo interpuesta contra ella por mantener posesion precaria y no haber

cumplido con la restitucién del referido bien inmueble.

Referido al estudio realizado se desarrolla el analisis del expediente
civil en estudio, basado y sustentado en doctrina peruana actual, referida a
la figura de desalojo y posesion precaria, reconocidas en el Art. 911° del
Cadigo Civil y teniendo en cuenta ademas jurisprudencia de los dltimos afios

gue sirvi6 como complemento para el estudio.

Se analiza paso a paso cada uno de los momentos del proceso desde
el inicio de la demanda hasta la emision del veredicto por parte de la Corte
Suprema de Justicia de la Republica en la Sala Civil Transitoria,

reconociendo que todo el proceso se desarroll6 de manera regular, segun la



naturaleza del mismo, proceso detallado en el resumen propuesto.

El estudio se divide en tres partes, la primera que corresponde a la
sintesis de la demanda, momento en el que se tiene en cuenta los datos
generales del expediente, el proceso civil: primera instancia, la sentencia del

juez especializado y finalmente la sentencia de la corte suprema.

La segunda parte corresponde al marco teérico que engloba la
doctrina referida a los variables desalojo y ocupacion precaria en el derecho

peruano.

En la tercera parte se trata la comparacion del estudio con la
propuesta de jurisprudencias referidas al tema. Finalmente se propone

conclusiones y se lista las referencias bibliogréaficas usadas en el estudio.



1.1.

Sintesis de la demanda

EXP. NUMERO
TIPO DE ViIA
RECURRENTE

PROCEDENCIA

DEMANDADA

PRESENTADO POR:

01278-2011-0-3003-JM-CI-01
"SUMARISIMO"

"CONSTRUCTORA - VILLA URIPA SAC"
Exp. 01278-2011-0-3003-JM-CI-01-
JUZGADO MIXTO -

Huerto de Villena. Mz. A. Lote. 03. KM. 32
Antigua Panamericana/ Juzgado
BANARES ANGELA CINTYA

DAVID VASQUEZ MARRUFO

“‘BACHILLER EN DERECHO”

Datos Generales del Expediente

Lugar

Juzgado

Materia

Exp. Primera etapa
Expediente Nro.
Juzgador
Especialista Legal

Organo Jurisdiccional

: Lima
: Lima Sur - Lurin

: Desalojo

: 01278-2011-0-3003-JM-CI-01Juzgado
: Jorge Elias Cabrejos Rios

: Jorge Anibal Obregon Lépez

: Juzgado Mixto de Lurin
"INMOBILIARIA Y CONSTRUCTORA

VILLA URIPA SAC"



Demandante - ANGELICA CINTYA BANARES

Exp. Primera etapa

Exp. NUumero : 1278-2011

Organo Colegiado : “Corte Superior de Justicia de Lima Sur-
Sala Civil"

Vocales Integrantes: Meza Aparicio
Tobies Rios

Espinoza Palomino
Secretaria de Sala: "Mariel Myriam Mendoza Field"
"Recurso Extraordinario de Casacion": 3701-2014
“Organo Colegiado" : "Corte Suprema de Justicia de la

Republica Sala Civil Transitoria"

1.2. Proceso civil: primerainstancia

Sintesis de la demanda

Del andlisis realizado al expediente 01278-2011-0-3003-JM-CI-01,
nos permite apreciar que el dia 20 de setiembre del 2011, curso ante el
Juzgado Mixto de Lunn, la demanda de "Desalojo por ocupante Precario que
al amparo del inc. Cuatro del Articulo Numero 546 y 547 del Cédigo Procesal
Civil y el Articulo numero 911° del Cad. Civil" la Empresa Constructora Villa
Uripa SAC, con RUC N° 20343810629, representada por su Gerente
General Sr., Leoncio Quesada Espinoza Céceres, presenta la demanda
contra la demandada Cintya Bafiares Angeles, para que actue a desalojar el

solar N° 15, de la Mz. "B" del Programa de "Habilitacion Urbana" con fines



de construccion de viviendas, la " Residencial Luisa de Pachacamac” (altura
del campo Santo “Parques del Paraiso”, a una cuadra del paradero de la
linea N° 73), distrito de Pachacamac, provincia y departamento de Lima,
ubicado en el Dpto. numero 501 del Edificio nominado “Residencial Santa
Cruz" con N° 253, por lo que continua en posesion precaria por parte de la
demandada quien no ha cumplido con devolver el predio, ya que habria
fenecido de pleno derecho el titulo de su posesién, por incumplimiento de
contrato de compra venta, suscrito entre las partes, su fecha ocho de abril
del 2008, debido al incumplimiento de contrato de la compradora,
correspondiente al abono acordado de la parte proporcional de la obra de la
luz definitiva realizada, ascendente a la suma de US$ 850.00 dolares
americanos, no obstante de estar obligada por disposicidbn expresa
establecido en el contrato. Asimismo, se pide que la ocupante precaria

pague los gastos ocasionados en dicho litigio

1.2.1.Competencia

“Todos los tramites seran realizados conforme a la Via del Proceso
Sumarisimo, que se propone en el Cédigo Procesal Civil’

También a través del mecanismo conciliatorio extrajudicial llevado en
el "CENTRO DE CONCILIACION DEFENSORES DE LA PAZ" la
posesionaria no se presentd a la Audiencia conciliatoria en dos fechas
invitadas, por lo que se realizo la presente Acta, la primera citacion fue el dia
miércoles 09 de marzo del 2011 a horas 10.00 am con la sola presencia de

la parte solicitante y la segunda el dia viernes 18 de marzo del 2011 a horas



10.00 am, y no habiendo acudido a ninguna convocatoria la parte invitada se

di6é por concluido el procedimiento de conciliacion.

1.2.2.Fundamentacion juridica

El demandante fundamenta su demanda en los siguientes Articulos

909, 911, 923, 969, 979,1219, 1220, 1428 y 1429 del C.C. Peruano

“Art. 909: El poseedor de mala fe responde de la pérdida o detrimento del
bien aun por caso fortuito o fuerza mayor, salvo que éste también se
hubiese producido en caso de haber estado en poder de su titular’

“‘Art. 911: La posesion precaria es la que se ejerce sin titulo alguno o
cuando el que se tenia ha fenecido."

"Art. 923: La propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar,
disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia con el interés
social y dentro de los limites de la ley."

“Art. 969: Hay copropiedad cuando un bien pertenece por cuotas ideales
a dos 0 mas personas."”

“‘Art. 979: Cualquier copropietario puede reivindicar el bien comun.
Asimismo, puede promover las acciones posesorias, los interdictos, las

acciones de desahucio, aviso de despedida y las demas que determine la

”

ley.
“‘Art. 1219: Es efecto de las obligaciones autorizar al acreedor para lo
siguiente: Emplear las medidas legales a fin de que el deudor le procure
aguello a que esta obligado... "

“‘Art. 1220: Se entiende efectuado el pago solo cuando se ha ejecutado



integramente la prestacion.”

e “Art. 1428: En los contratos con prestaciones reciprocas, cuando alguna
de las partes falta al cumplimiento de su prestacion, la otra parte puede
solicitar el cumplimiento o la resolucién del contrato y, en uno u otro caso,
la indemnizacion de danos y perjuicios.”

e “Art. 1429: Si la prestacién no se cumple dentro del plazo sefialado, el
contrato se resuelve de pleno derecho, quedando a cargo del deudor la

indemnizacién de dafios y perjuicios"

Y los articulos numero 3, 424, 546 inciso 4 y 547 del Codigo Procesal

Civil Peruano.

e “Art. 3: Regulacion de los derechos de accion y contradiccién. - Los
derechos de accién y contradiccion en materia procesal civil no admiten
limitacion ni restriccion para su ejercicio, sin perjuicio de los requisitos
procesales previstos en este Codigo.”

o “Art. 424: Requisitos de la demanda.”

e “Art. 546 inciso 4: “Procedencia. - Se tramitan en proceso sumarisimo los
siguientes asuntos contenciosos: 4. Desalojo"

e “Art. 547: Competencia. - Son competentes para conocer los procesos
sumarisimos indicados en el inciso 2, del Articulo 546, los Jueces de
Familia. En los casos de los incisos 3, 5y 6, son competentes los Jueces

Civiles."



Medios probatorios y anexos

1.

Fotocopia literal actualizada la partida electronica codigo PO
3159372, correspondiente al predio en el que se viene ejecutando el
Programa de Habilitacion Urbana y comercio "Residencial Clara
Luisa de Pachacamac", de la que forma parte integrante el lote N°
15 de la manzana “B" con un area de 120.m?, con la cual se acredita
gue la recurrente es propietaria de la parcela y por consiguiente del
lote de terreno sub materia.

Plano de trazado y lotizacion de la Empresa urbana “Residencial
Clara Luisa de Pachacamac" de propiedad nuestra y del que forma
parte integrante el lote N° 15 de la Mz. “B", que fue materia de
compra venta a favor de la demandada.

Fotocopia de la Resolucién Gerencial N° 226-2008-MDP/GDUR de
fecha 19.12.2008, por la que “se aprueba el Proyecto de Habilitacién
Urbana, denominada Clara Luisa de Pachacamac, a que se refiere el
plano de lotizacion precitado”

En original del documento contractual privado de compra venta del
solar N° 15 - Mz. "B" del “pro ama de Vivienda y comercio
Residencial Clara Luisa de Pachacamac”, de la localidad de
Pachacamac-Lurin provincia y departamento de Lima, celebrado con
la Empresa Constructora Villa Uripa SAC (PICVUSAC) y la ocupante
del predio, su fecha 08, abril 2007.

Original del documento de la carta notarial N° 22533 de veintiséis de

abril del aflo dos mil diez, lo que damos a conocer y la requerimos



gue satisfaga su prestacion de firmar, pague y cumpla con su
obligacion, y en el caso que no cumpla quedara resuelto el contrato.

6. El documento en original del acta de entrega del solar de terreno en
referencia, su fecha 08 de ab del 2007.

7. El documento en original de la carta notarial 22743, del 12 de julio
del afio dos mil diez, en el cual comunicamos a la demandada que el
acuerdo contractual de compra venta del lote indicado suscrito entre
las partes, su fecha 08.04.2007, ha quedado RESUELTO de pleno
derecho y se le indica que debia acercarse a nuestras oficinas a
efecto de recibir la devolucion del importe pagado a la fecha de la
resolucién, menos el descuento pactado segun contrato materia de
la resolucion, estando en la obligacion de devolver dicho solar de
terreno, dentro del plazo recibida la comunicacion.

8. Fotocopia certificada del acta de conciliatoria N° 288-2011, donde
consta que no se arribé a ningun acuerdo conciliatorio por la

demandada.

Calificacion de la demanda
El Juez al recepcionar la demanda lo declara INADMISIBLE, dandole
una calificacion negativa por tres fundamentos:
e La Empresa demandante debera especificar si la demandada ha
cumplido con abonar el total del precio de venta del solar, de
transferencia en favor de la Empresa inmobiliaria.

e La Empresa inmobiliaria también debe precisar en caso que no haya
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cumplido en abonar la totalidad pactada, a cuanto asciende el monto
cancelado por parte de la ocupante del predio.
e Debera de adjuntar la ficha de RENIEC de la ocupante del predio para

efectos de emplazamiento y en resguardo al derecho de la defensa.

El Juez le concede tres dias para subsanar las omisiones expuestas a
la Empresa accionante.

Dentro del plazo establecido el accionante subsana la omision y el
Juzgador admite a tramite la demanda y emplaza o notifica a la demandada

para que conteste la demanda dentro del plazo establecido por Ley.
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Expedienta :
Especialista:
Principal
“Desalojo por ecupacién precaria™

S

|

SENOR JUEZ DEL JUZGADO MIXTO DE LURIN:

PROMOTORA INMOBILIARIA Y CONSTRUCTORA  VILLA URIPA SAC
(PICVUSAC), con RUC N20343810629, inscrita en la Partida N
03013588 del Registro de Perdonas juridicas de la Oficina Registral
de Lima, representada por su Gerente General sefior, LEONCIO
QUESADA ESPINOZA, ldentificado con DNi. N° 09201753, con
domicilio real en la Av. Las Palmas Cuadra uno, Tienda N'10 de!
Mercado Las Palmas, Urbanizacion jbsé Galvez (altura paradero 11
de la avenida Lima), distrito de Pachacamac, provincia vy
departamento de lima; vy sefalando como daomicilio pmcésal en la
Casilla N* 221, de la Central de Notificaciones de la Corte Superior
da Justicia de Lima Sur., a usted con el debido respeto decimos:

- EMPLAZAMIENTO
‘Que en via de proceso sumarisimo, interpongo demanda de DESALOJO POR

OCUPACION PRECARIA, contra dofia CINTYA BANARES ANGELES, con DNi

N'41046107, a_guien se le notificara en su domicilio, en el Lote N 15, de la

i Manzana “B", del Programa de Habilitacion Urbana con fines de vivienda

“‘Residencial Clara Luisa de Pachacamac” (altura del Campo Santo “Parques del

g Paraiso”, 2 una cuadra del paradero de la Linea N'73), distrito de Pachacamar,

provincia y departamento de Lima,

- PETITORIO:

1) Se serviri ordenar como pretensién principal, el desalojo de la demandada
dofa CINTYA BANARES ANGELES, del Lote N° 15 de la Manzana "B", del
Programa de Habilitacién Urbana "Residencial Clara Luisa de Pachacamac”,
distrito de Pachacamac, provincia y departamento de Lima, quien se

T maniiene en posesitirprecaria y-no-ha cumplido-con restituirnos el referido

bien inmueble, no obstante haber fenecido de pleno derecho el titulo de su
posesién, por resolucién del contrato de comp-a-venta suscrito entre las
partes, su fecha 08-abr-2,007, por incumplimiento de contrato por la
demandada, correspondiente al pago de la parte proporcional de la Obra de
Electrificacién Definltiva ejecutada, ascendente a la suma de US$ 850.00

- g T

(Z77)

-

e,
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dolares americanos no obstante de estar obligada por disposicién expresa en
la Clausula contractual del referido contrato. }I/

) Se servira disponer que la demandaca pague las costas y costos del presente"/ I."r'
proceso, confarme a ley. -

FUNDAMENTOS DE HECHO

j) La recurrente PROMOTORA INMOBILIARIA ¥ CONSTRUCTORA  VILLA

URIPA  SAC (PICVUSAC), es propietaria del predio “Clara Luisa”, Parcela N° G-
18, Cédigo o Unidad Catastral N°'11887, ubicado en el Valle de Lurin del
distrito de Pachacamac, Provincia y Departamento de Lima, con un drea de
41,900 m2, por haberlo adquiride de su anterior propietaria mediante
escritura publica celebrada ante el Motario Piblico de Lima. Dr. Ana Maria
Alzamora Torres, su fecha 22 de abril del 2,005, cuyo dominio corre inscrito
en el Asiento N® (0004 con el Cadigo Predial N° PO3159372 del Registro
Fredial de Lima.

7V Que en el bien inmueble precitado estamos ejecutando un Programa de
Habilitacion Urbana de caricter progresivo, denominado “RESIDEMCIAL
CLARA LUISA DE PACHACAMAC”, conforme al plano de trazado y lotizacidn
signado con el N" 04-2008-MDP/COUR-5CGOPHU, oportunamente aprobado
por la Municipalidad Distrital de Pachacamac, mediante Resolucion de
Cerencia N® 226-2008-MDP/CDUR, su fecha 19.12.2008.

3) Que ahora bien, sefior Juez, formando parte int'egrante del Programa de
Habilitacién Urbana “Residencial Clara Luisa de Pachacamac”, precitado, se
encuentra el lote de terreno aun sir independizar, Lote N°15, de la Manzana
“B*, con un area de 120.00 m2, cuyos linderos y medidas perimétricas son
como sigue:_por el frente con la calle N° 02 con 8.00 ml;_por la derecha
entrando, con el lote N° 14 con 15.00 ml;_por la izquierda entrando con el
late N® 16 con 15.00 ml: y, por el fondo con el lote N'26, con .00 ml., come
aparece debidamente_achurado en el Plano de Lotizacion de la referida
hahilitacion urbana.

4) La recurrente PROMOTORA INMOBILIARIA Y CONSTRUCTORA VILLA URIPA SAC

2,007, dio en compra-venta a favor de la demandada dofia CINTYA BANARES
ANGELES, como compradora, el Lote N* 15, de la Manzana B del Programa de
Habilitacién Urbana “RESIDENCIAL CLARA LUISA DE PACHACAMACY, distrito
de Pachacamas  Provincia y departamento de Lima, descrito
precedentemente, por el precio pactado en estado rustico de USS 7,200.00
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(Siete Mil Doscientos y 00/100 Délares Americanos), pagaderos como sigue:
Us$ 300.00 Dolares Americanos, como cuota inicial a la suscripcion del
contrato, susceptible de ser descontado en caso de resolucion de contrato; ¥
ol saldo de USS 6,900.00 (Seis Mil Novecientos vy 00/100 Ddlares
americanos), en 75 (setena y cinco} armadas, para cuyo pago mensual la
demandada acept:‘__- iqual numero de letras de cambio, siendo cada letra de
cambio de un monto de USS 92.00 dolares Americanos con vencimientos
escalonados, conforme se detalla en la clausula SEXTA del referido contrato
de compra-venta.

5) Que es el caso, sefor Juez, que la demandada no ha cumplido con la

obligacién pactada en la Clausula DECIMO SEGUNDA, del Contrato de Compra

Venta de Lote de Terrenc Rustico suscrite entre las partes con fecha 08 de
Abril del afio 2,007, por la cual la demandada se comprometié a firmar el
respectivo contrato, y a pagar |z parte proporcional de la Obra de
Electrificacidn Definitiva del Programa de vivienda “Residencial Clara Luisa de
pachacamac’, ejecutada por La Propietaria, Promolera inmaobiliaria v
Constructora “Villa Uripa” SAC (PICVUSAC), No abstante de estar obligada por
disposicién expresa de la Clausula contractual mencienada, concordante con
la clausula DECIMO SEPTIMA del referido conltrato, Incumpliendo asi con sus
Obligaciones Contraidas en el mismo, razén por la cual la recurrente, al

a

amparo de lo prescrito por el articulo 1428 y 1430 del Cadigo Civil,

mediante carta notarial N* 22333, de fecha 26 de Abril del 2,010, (Carta
mMaltiple N'022-2,000-G/PICVUSACH entregado segun certificacion el 03 de
mayo del afio 2,010, cumplimos con darle el preaviso anies de proceder a la
resolucién del contrato; v, asi mismo. la rejahfrimdu;ﬁ'in de gue satisfaga su
prestacion de pago, bajo apercibimiento de que en caso de incumplimiento,
el contrato de compra-venta quedaria resuelto en forma automatica y de

pleno derecho.

-~ B) Que no habiendo cumplido la demandada CINTYA BANARES ANGELES con

honrar su chligacion de pago, con fecha 14 de Julic del afio 2,010 por

intermadin de la NOTARIA CACERES OTQYA, y haciendo uso de nuestro

derecho, contenida en la clausula DECIMO SEPTIMO, le cursamos la Carta
Motarial N°22743, de fecha 12 de lulio dei 2.010, comunicandole gue “EL
CONTRATO HABIA QUEDADD RESUELTC DE PLENO DERECHO A PARTIR DE LA
FECHA", caria gue le fuera entregada cegtin certificacién el 16 de julio del
afic 2,010y en la cual también se le indicaba que debia acercarse a nuestras

13
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Oficinas a efectos de recibir la devolucion del importe pagada, menos el 7 /
descuento pactado segin contrato materia de la resolucion, siendo su /{:*
obligacién restituir el Lote de Terreno, asi misme le hicimos presente que ?i'v::'h
cualquier deposito que hdga en nuestra cuenta después de haber recibido !
nuestra carta de Resolucion, la inmobiliaria no se haria responsable, de tal
hecho. ' . . _

7) Que la demandada, sefor Juez, en la actualidad se encuentra todavia en
posesién del inmueble, objeto de la presente accién, pese a que el titulo
{contrato de compra-vental, en cuya virtud ejercia la posesion de dicho
inmueble_ha fenecido, al haber hecho uso la recurrente de la clausulza
resolutaria, por tanto la sefiora CINTYA BANARES ANGELES _carece de justo
titulo que le faculte sequir ejerciendo la pasesién_del terreno de nuestra
propiedad, toda vez que la resolucion determina la ineficacia del contrato vy
por tano yva no existe relacion contractual ni comercial alguna que ia ligue &l
referido inmueble, el mismo gue debe retornar al patrimonio y posesion de
PROMOTORS INMOBILIARIA Y CONSTRUCTORA VILLA URIPA SAC (PICVUSAC).

18) Que en consecuencia, sefior Juez, como quiera que en la conciliacion

' extrajudicial seguido ante el CENTRO DE CONCILIACION DEFENSORES DE LA

" PAZ - “DFEPAZ", la demandada al NO haber asistide a la Audiencia de
Conciliacién en dos invitaciones, por Inasistencia de Una de las Partes, se
levante el Acta M 288-11, de fecka 09 de Setiembre del 2011. Siendo asi
que al no arribarse a ninguna solucion, nos vemos en la imperiosa necesidad
de ejercer nuestro derecho a una ttela jurisdiccional efectiva, invocando a
vuestro Despacho se sirva acoger la presente accién, mandarla tramiiar como
corresponde y, en su debida oportunidad, declararla FUNDADA en todas sus
partes, ordenando gue la demandada dofia CINTYA BANARES ANGELES,
desocupe el lote N® 15 de la manzana “B" del Programa de Habilitacion
Urbana “Clara Luisa de Pachacamac”, ubicado en el distrito  de Pachacamac,
provincia y departamento de Lima, dentro del Plazo de Ley, bajo

¢ apercibimiento de ley. '

|EUNDAMENTACION JURIDICA:

é'Fundamenmmns nuestro  petitorio _en lo  dispuesto  en las siguientes

{disposiciones del Codigo Civil:

%Articu!cn 923", que establece la propiedad es el poder juridico, que permite usar,

idisfrutar, disponer, y relvindicar un bien.

¥

:



;._-ejErGE sin titule alguno o cuando el gque se tenia ha fenecido.

%&@M gue sefzla que procede con dolo quien deliheradamente no
- gjecuta la Ohligacidn.

:-;’E'Sgn de aplicacién al presente caso, las siguientes disposiciones del Codigo

o

: procesal Civik:
rticulo 585°, que dice que la restitucion de un predio se tramilta con arregio a

o dispuesto para el proceso sumarisimo y las precisiones del Sub-Capiiulo 4
Desalojo), del capiiulo {1 {"Disposiciones Especiales”) del Titdlo I (Proceso
umarisimo” de la Seccidn Quinta {Frocesos contenciosas’s, del indicado

Gdigo adjetivo.

J el presente caso, por_la materia, € competenie el juzgado civil & su cargo,
tnnfr:rrme s desprends de! tercer parrafo del articulo 547° del CPC, cuando dice
que son Competentes para conocer €l procesac de desalojo los jueces civiles
cuando no existe cuantr’a;' por el territerio, la demandada domicilia dentro de la
competencia territerial del Juzaade, conforme a fo previsto en el artculto 14° -
" primer parrafo- del CPC; ademas, se desprende del inc. 1) del art. 247 del CPC,
:r.'|ue es competenle a eleccidn del demandante, el Juez de! lugar en gue se

Lxencuentre el bien, como en el presente caso; por convencién entre las partes es

lis partes renunciames al fuere de nuestros domicilios v Convenimos
expresamente sormeternos 2 la competencia y jur':‘sdiccién del Juzgado
pecializado en lo Civil del Cono Sur. '

MONTO BEL PETITORI

1055 00 Musyns Soles, &l

PR

- dalar.

ViA PROCESAL

seroio 9117, que establece claramenie que fa posesion precaria es la gue s
Arpedity =21 1 B f

15
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i |a presente accién se tramita por 1a via sumarisima, conforme a lo previsto en el

;':'.Art. Articulo 585° del CPC, que dice que la restituc én de un predio se tramita

' MEDIOS PROBATORIOS:

_-,;'_gjfrecemﬂs el merito de los siguientes medios p%’ﬂhamrinsr
{".1) Copia Literal actualizada, de la Partida Electrénica Codigo N° P03159372,
correspondiente al predic en el gue se viene ejecutando el Programa de

Habilitacién Urbana y comercio "Residenciat Clara Luisa de Pachacamac’, de

la gue forma parte integrarte el lote N° 15 de la Mz. “B” con un area de

120.00 m2, con la cual se acredita que la recurrente €5 propietaria de la
parcela y por consiguiente del lote de terrena sub materia.

LT

¢
2

32} Plano de trazado y Lotizacién del ngraina de Habiiitacion Urbana
4 wmasidencial Clara Luisa de Pachacamac de nuestra propiedad y del que forma

parte integrante el lote N° 15 de Ia Mz "B", que fue matéria de tompra-venta

g afavor de la demandada. Lote debldamente achurado.

#3) Copia de la Resolucidn Gerencial N° 226-2008-MDP/GDUR de fecha

16.12.2008, por la que se aprueba el Proyecio de Habilitacion Urbana

denominada “Clara Luisa de Pachacamac, a que se refiere el plano de

%E  lotizacién precitada.

:":;i} Original del Contrate Privado de compra-venta del Lote N°15 de la Mz. “B”,

del Programa de Yivienda ¥ Comercio “RESIDENCIAL CLARA LUISA DE

i PACHACAMAC", de! distritc de Pachacamac, provincia y &epartamanm de
ok " Lima, celebrado envre a PROMOTORA INMOBILIARIA Y COSTRUCTORA VILLA
& URIPA SAC (PICVUSAC)  la demandada, su fechia 08.Abr.2007. |

=%5) Qriginal del Acta de Entrega del Lote de terrenoc en referencia, su fecha
. 08.Abr 20G7. - ;

} Original de la carta notarial N° 22333 de fecha 26 de Abril del afic 2,010, por
la cual le damos el Preaviso y ia reguerimos -;q.ue_'saﬂsfaga su grestacion de
Firmar, pague y cumpla con su obligacion, bajo apercibimiente expreso de
; gue en caso de incumplimienis & Conptrato- guedaria resuslto. . .
7) Original de la Carta Notarial N"22743, de fecha 12 de Julio del afo 2,010, por
la cual comunicames a la demandada que el contrato de compra-venta del
lote N°® 15 de la Mz. 8", suscrito entre las partes, su fecha 08.04.2007, ha
quedado RESUELTO de pleno derecho y se le indira que debia acercarse a

huestras oficinas a efecto de recibir la develucion del importe pagado a la

= con arreglo a lo dispussto para ¢f process sumarisina. , g

I
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EL AT M

facha de la resolucion, menos el descuento paciado segun conirato materia
¢ de la resolucidn, siendo su obligacidn la de restituir el Lote de Terreno, -

I

- dentro de! plazo de recibida la comunicacidn.
3} Copia Cerstificada del Acta de Conciliacion Extrzuufjicaai * 2BE-2011, donde
sta que no se arribg a ningdn acuerds con-:ﬂaatorm por la Demandada.

mr e

_5 con

NEX
Aram:el Judicial por ofrecimisnto de prueba /

Copia legible del DN N° 09201753 del representante de ia empresa. -

i A.
1 E.
‘. Copia del RUC de la recurrenie, 4
o.
El

J

1. D. Copia actualizada de la Vigendia de la repre':entac:mn del Cerante CF'nEﬁ:l!
de la recurrente. Partida N 03013588 del Registro de Personas juridicas

% E. Copia Literal actual de la partida Flecironica Codige N® PO3155372, .-
:;;rrESD{}!'IdIE!'IlE al predic en el gue se viene gjecutando el Programa de
i—lah litacion Urbana y comercio “Residencial Clara Luisa de Pachacamac”.

. F. Cnpla del P1am:1 de mzadu y Lotizacidn del Prﬁgrama de Hab|l|tac1m .

anma parte iniegrante r—;l lote M® 15 de Fa fz. "B", qu_- fue materia de compra-
Erenta a favor de la demandada.

L1 G. Copia de la Resolucian Cerencial N° 226- 2&:::3 MDOP/GDUR de fecha
E‘EJ 12.2008, por la gque se aprueba el Proyecto de Habilitacion Urbana
ﬁenﬁmmaua "Clara Luisa de Fafhacarrmcf 2 gue se refiere = plane de lotizacion
iprecitado.

EI. H. Original de! Contrato Privado decompra-vanta deffoie M Mo1S de la Mz "B,
;Flel Programa de habilitacién Urbana ‘RESIDENCIAL CLARA  LUISA  DE
ACHAC&MAC" del distrito de Pachacamac, provincia y departamento de Lima,
gelebmdo entre la PROMOTORA INWMOBILIARIA ¥ COSTRUCTORA VILLA LiRIPA
AC (PICVUSAC) y la demandada, su fecha 08.Abr.2007.

% |. Original del Acta de Entrega del Lote de terrenc £n referencia, su fecha~”

8.04.2007. .
izl M 2_‘?313 de facha 26 de Abril del ah0 2 G-llu. -

_l Dugﬁ'FuI gz Ja carta notaria
l:rr la cual le damos ef Preaviso v I requerimos que satisfaga su prestacion de
agu y cumpla con su obligacién contraida en el referido contrato, bajo

percibimiento expreso de gue en €aso de incumpiimiento el Contrato quedaria

esyelto.
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K. Original de la Carta Notarial N'22743, de fecha 12 de Julic del ano 2,010,
por la cual comunicamos a la demandada que el contrato de compra-venta del
Iote N° 15 de la Mz. "B", suscrito entre las partes, su fecha 08.Abr.2007, ha

qu edado RESUELTO de pleno derecho.

{1, L. Copia Certificada del Acta de Conciliacian Ext;a_]udh:lal Ne28E8-2011, donde

1'consta gue no se arribod a ningln acuerdo conciliatorie por la Demandada.

1. M. Papeleta de la Habilitacion Profesional del letrado que autoriza la Pte.
‘pemanda. .

L :
|PRIMER _OTROS! DECIMOS: Que delego las facultades generales de
._;‘representacién a que se refiere el Artizulo 80 del Cddigo Procesal Civil, a favor
_"del Abogado Dr. Manuel Martin Lagos Albinagorta con Reg. CAL N° 31747, con
,fias facultades a que se refiere el Ar.74" del citado cddigo, que auteriza la
{presente y declaro estar instruido acerca de sus alcances, para lo cual
Aratificamas el domicilio indicado en la introduccidn del presente escrito, en
A -:_}.UEIH'ED al domicilio, requisito para la representacidn judicial por abogado.

"J'SEGUNDD OTROSI DECIMOS.- Que de conformidad con lo dispuesto por el Art

! 338 del CPC, autorizamos al Sefior Carlos Quesada Peralta, Identificado con DRI

i 08297362, para gue concurra al local del juzgado y tenga acceso al

__Exped;ente a fin de recabar documentos anexos u oltros cuyo desglose vy
devolucion se haya ordenado, retirar exhortos, testimonios, oficios, avisos,

partes, cedulas, v similares para diligenciarlos y en general, realizar cualguier
otra gestién respecto de la cual fuere suficiente esta autorizacion.

FOR TANTO:

MJuzgado solicito se sirva tener por interpuesta la presente demanda y darle el
‘lramtte gue a su naturaleza corresponde, conforme a derecho y de acuerdo a ley

.JiEclararla Fundada, en todas sus paries, con expresa condena de costas y

tostos conforme a ley,

R TR
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Expedients N° 1278-2041-Cl

. RESOLUCION K° UND

; Lurin, diez de octubre 2 7
o
ic i

Del dos mil once

AUTOS ¥ VISTOS: Por presentada la demanda en los Erminos que e sxpong ¥
can los docementos que se acompafa: Al principal, primer y segundo otresi: Téngase prasentz y, ATEMDIENDO:

PRIMERD: "La inadmisibilidad y la improcedencia son conceplas que se encuentran claramente definides an ef articule
126 del Chdigo Procesal Civil, E) aclo peocesal deberd ser declarado nadmisble cusndo carece de un requisile de forma
o este se ha cumpide defeciucsaments, siempes qus resufie factible de ser subsanado, & diferencia de la
improcedencia, que opera cuands la omisidn o defacto que se adviers en &l acho procesal, es de un requisiio de fonda ¥
por ende, o brinda margen 2 la parte para que pueda superaro™s,

SEGUMDG:; En alencitn a la norma procesal antes mencionada, califiando & aclo postulaborio se verifics gue el
demandants debe cumplir can pracisar si la demandads ka pagade la tofabdad deb preco de vents el Mo e
rrateria de Iransferensia 2 su favor, por cuanto de los fundamentos dé la demanda no e ha detallado tai necho, y o
sar g8l 8 cudnto asclende el valor de lo canceladn, debiendo lernersa en cuenta para tal efecio &l cuarta parrafo de la
" gausula octava del contrato privade de compra-venta del 08.04.2007, de ol lado debe scunlarse |a ficha del RENIEC
de [a demandada a electos de verificar su domicilio dedarade ante dicha registre para los efectos de un emplazamianto
iotal en resguardo def derecho 2 la defensa y confradictarie que ke asiste.

TERCERD: For Io resenado sste Juzgade declera INADMISIBLE el acto procesal postulado. poncedigndole el plazo
improrfogatée de TRES DIAS al demandante pars gque subzane los dafecios am!aﬂosf/g apardhinﬁenh: de

rechazarse la demanda en caso de incumplimisribo,

.J do Migdn de Lurin

CORTE SUPERICR DE JUSTICIA DE LIMA SUS
POCER JUBICIAL

PExp, 1134-2002, Jera Sala Civil de Lima, 24/09/02 {Ledesma Narviez, Marianella, Jurisprudencia actual,
Lima, 2005, T. &, p. 686).
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1.2.3.Sintesis de la contestacion de la demanda

La contestacion de la demanda fue presentada el siete de febrero del
dos mil doce, en la cual la demandada Cintya Bafiares Angeles identificada
con DNI N° 41046107, con domicilio real en Mz." B lote 15 de la Empresa de
vivienda y comercio denominada “Clara Luisa de Pachacamac del distrito de
Pachacamac" y domicilio procesal en Av. Las Lilas Mz. U2 lote 8, Julio C.
Tello Lurin en los seguidos por ‘“PROMOTORA INMOBILIARIA Y
CONSTRUCTORA VILLA URIPA SAC." PICVUSAC SOBRE DESALOJO, se

apersona al proceso" del JUZGADO MIXTO DE LIMA SUR- LURIN y dice:

Que, habiendo sido notificada por su Despacho con la demanda,
anexos y resolucién Nro. Dos, que admite a tramite la demanda de desalojo
por ocupante precario, a través del presente me apersono a fin de contestar
la referida demanda, negando los hechos expuestos, solicitando que, en su
oportunidad, se declare fundada la tacha, fundada las excepciones y/o se
califigue IMPROCEDENTE la presente demanda, ordenandose se archive
de los actuados.

1. “Observar los requisitos previstos para la demanda, en lo que
corresponda:

2. Pronunciarse respecto de cada uno de los hechos expuestos en la
demanda". "El silencio, la respuesta evasiva o la negativa genérica
pueden ser apreciados por el Juez como reconocimiento de verdad de los
hechos alegado”;

3. "Reconocer o negar categlricamente la autenticidad de los documentos
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gue se le atribuyen, o aceptar o negar, de igual manera, la recepciéon de
documentos que se alega le fueron enviados. El silencio puede ser
apreciado por el Juez como reconocimiento o0 aceptacion de recepcion de
los documentos™

4. “Exponer los hechos en que funda su defensa en forma precisa, ordenada
y clara”

5. “Ofrecer los medios probatorios"

6. “Incluir su firma o la de su representante o de su apoderado, y la del
Abogado. EI Secretario respectivo certificara la huella digital del

demandado analfabeto”.

Hechos que fundamentan la contestacion de la demanda

Primer otro si digo: De acuerdo al art. 300 del CPC, procedo a
interponer tacha contra el medio probatorio ofrecido en el punto 8,
consistente en la fotocopia certificada del acta de conciliacion N° 288-2011-
expediente N° 330- 2011, conforme a los siguientes fundamentos de hecho y

derecho que paso a exponer:

"Fundamentos de hecho"

1. Mediante el punto 8 de los fundamentos de hechos de la demanda, la
accionante manifiesta que acude a vuestro despacho solicitando tutela
jurisdiccional a razén de no haber llegado a ningan acuerdo en la
conciliacion extrajudicial.

2.  Que el representante legal del centro de conciliacibn DEPAZ —
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conciliador abogado "Manuel Martin Lagos Albinagorta®, a la fecha es
defensor del accionante, con lo que se demuestra el oportunismo del
presente proceso de DESALOJO desde las citaciones conciliatorias,
conforme se acredita con el PRIMER OTRO SI DECIMOS del escrito
de la demanda que dice: "Delego las facultades de representacion a
que se refiere el art. 80 del CPC, a favor del abogado Dr. Manuel
Martin Lagos Albinagorta con CAL 51747, con las facultades a que se
refiere el art. 74 del citado cuerpo de leyes, que autoriza la presente y
declaro estar instruido acerca de sus alcances, para lo cual ratificamos
el domicilio indicado en la introduccion del presente escrito, en cuanto
al domicilio, requisito para la representacion judicial del abogado.
Sefiora juez, si bien es cierto que el Acta de conciliaciéon ha sido
suscrita por el conciliador abogado Manuel Augusto Euribe Sotelo, su
despacho deberé tener presente que dicha persona ha sido designada
por el representante legal Abg. Dr. Manuel Martin Lagos Albinagorta
con CAL 31747 (actualmente abogado del demandante) y en conjunto
representan al mismo centro de conciliacion. En tal sentido los
mecanismos conciliatorios que se ejecutan en dicho establecimiento de
conciliacion es la finalidad de realizar la defensa de futuros procesos
derivado de los procesos conciliatorios, ello en calidad de abogado, lo
cual expresa distinto a los principios que regulan el centro conciliatorio.
Por lo expuesto solicitamos que se declare fundada la tacha
interpuesta, toda vez que el acta de conciliacion extrajudicial N° 287-

2011 expediente N° 329 carece de eficacia probatoria al haberse
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realizado de manera concertada y dolosa entre el demandante y el

centro de conciliaciéon

Principales medios probatorios

Se ofrece los siguientes medios probatorios

1. El mérito del expediente N° 1169-2011 NC seguido por la demandada
contra la PROMOTORA INMOBILIARIA Y CONSTRUCTORA VILLA
URIPA SAC. Sobre autorizacion de ofrecimiento de pago y
consignacién; el mismo que sera solicitado al Juzgado de Paz Letrado
de Lurin, por guardar relacion con la pretension del presente proceso
en la cual se acredita que hasta la fecha se ha cumplido con pagar
todas las cuotas acordadas en el contrato de compra venta.

2. El mérito de la copia certificad N° 469-2010 de la constatacion policial
de fecha 06 de agosto del 2010, y denuncia por conexiones indebidas y
peligrosas, acreditando que el accionante en represalia de no firmar el
contrato de electrificacion procedié a efectuar el respectivo corte de
energia eléctrica.

3. En mencion a 02 recibos de consumo de suministro de consumo de
electricidad correspondiente a los abonos de consumos respecto al
periodo del mes de noviembre del dos mil nueve y junio del dos mil
diez, acreditando que el accionante suministraba energia eléctrica sin
autorizacion de la Empresa Luz del Sur y como represalia efectud el

corte de luz de mi domicilio.
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1.2.4.Sintesis del auto de saneamiento

La demandada se apersond.- Con fecha siete de febrero del dos mil
doce, “Cintya Bafiares Angeles”, la cual plantea tacha, excepciones y
contesta la demanda. En la audiencia pubica de fecha 13 de agosto del dos
mil doce en el local del Juzgado Mixto de Lurin se presenta al proceso
demandante y demandada se da comienzo a la Audiencia Unica con la
credencial de las partes, con el motivo de dar inicio a la Audiencia de

Saneamiento procesal, encabezada por la Srta. Jueza y su asistente.

La “primera parte el articulo 555 del Codigo Procesal Civil que indica
qgue “al iniciar la audiencia, y de haberse deducido excepciones o defensas
previas, el Juez ordenara al demandante que las absuelva, luego de lo cual
se actuaran los medios probatorios pertinentes a ellas. Concluida su
actuacion, si encuentra infundadas las excepciones o defensas previas
propuestas, declarara saneado el proceso y propiciara la conciliacién
proponiendo su férmula. De producirse ésta, sera de aplicacion lo dispuesto
por el Articulo 470. A falta de conciliacién, el Juez, con la intervencién de las
partes, fijard los puntos controvertidos y determinara los que van a ser
materia de prueba.”

“Es asi que se da por contestada la demanda en las terminaciones que
se exponen y por ofrecido los medios probatorios, en deduccion de
aprobacion con el articulo 554 del Cédigo Procesal Civil, se fijé fecha para la

Audiencia Unica".



25

Consecuentemente se DECLARA SANEADO EL PROCESO

1.2.5.Audiencia Unica

Con fecha 13 de agosto del dos mil doce en el local del Juzgado Mixto
de Lurin-Lima se lleva a cabo la Audiencia Unica estando al mando de la
Srta. Jueza y su asistente presentes las partes demandante y demandada se

da con la finalidad de iniciar la Audiencia de Saneamiento procesal.

Cuestiones Probatorias: Tacha

La parte accionante absuelve la tacha indicando que:

El letrado Dr. Manuel Martinez Lagos Albinagorta, no es
representante legal del establecimiento de conciliacion DE PAZ, al haber
renunciado a su cargo como Director del mencionado centro, conforme a los

documentos que se adjunta.

“Excepciones y defensas previas”

Habiéndose deducido la excepcion de oscuridad o ambigliedad en el
modo de proponer la demanda, la parte accionante, absuelve la excepcién
indicando:

1. El contrato de compra venta ha sido resuelto mediante carta notarial de
fecha 12 de julio del 2010.

2. La demandada incumplié con sus obligaciones contractuales como era
“firmar los contratos individuales de los proyectos y la ejecucién de obras

de habilitacién urbana- obras de electrificacion”, aplicandose a dicho
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incumplimiento la resolucion automatica del contrato.

En este acto estando la tacha y la excepcion deducida para resolver

se suspende la audiencia hasta el 29 de agosto del 2012.

Continuacion de la audiencia Unica

En Lurin siendo las dos y treinta de la tarde del dia veintinueve de
agosto del dos mil doce, en el local del Juzgado Mixto de Lurin-Lima, con la
presencia de la Srta. Jueza, su asistente, el representante de la Empresa
inmobiliaria y la demandada se desarrollé la audiencia de la siguiente
manera:

1. Se resuelve “declarar infundada la TACHA, interpuesta por la
demandada Cintya Bafiares Angeles".
2. Se resuelve “declarar infundada las excepciones de oscuridad o

ambigiedad en el modo de proponer la demanda”.

Fijacion de puntos controvertidos.

Determinar si procede el lanzamiento por parte de la ocupante precaria,

Admision y actuacion de medios probatorios

Se admiten los siguientes medios probatorios de parte del demandante.
Del punto 1 al punto 8 son admitidos por el juzgador.
Se aceptan los siguientes medios probatorios por parte de la

demandada Del punto 3.3.1 al 3.3.3 admitidos por el juez
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El juez al recepcionar los medios probatorios de la parte demandante y
demandada y al no haber otros mas que actuar queda expedita para la
sentencia una vez enviada a esta judicatura el expediente solicitado del

juzgado de paz letrado que esta a cargo de sentenciar.
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1.3. Sentencia del Juez Especializado

Con fecha cinco de diciembre de dos mil trece, se expide sentencia el
Juez teniendo en cuenta los medios probatorios de la parte accionante y
demandada y lo declara infundada a la tachas y excepciones, llegando a un
analisis de conformidad del art. 911 del Cuerpo de leyes normativas,
manifiesta que: "la posesion precaria es la que se ejerce sin titulo alguno o
cuando el que se tenia a fenecido, y que ha vulnerado la clausula decima
segunda del contrato de compra venta con no cumplir con firmar el contrato
de electrificacion definitiva con la Empresa” en consecuencia se llega a la
siguiente conclusion:

"Cuando esta en posesion sin titulo alguno”

“Que habiendo tenido titulo haya fenecido"

Por tales consideraciones en aplicacion de los art. 923, concordante
al art. 911 del cdédigo civil, administrando justicia a nombre de la nacion:
FALLO: Declarando “FUNDADA LA DEMANDA INTERPUESTA POR LA
CONSTRUCTORA INMOBILIARIA VILLA URIPA SAC" y en consecuencia
ordeno que la demandada “CINTYA BANARES ANGELES", cumpla con
desocupar y restituir a la Empresa constructora Villa Ripa el solar de terreno
rustico signado como lote N° 15 Mz. B, y condenada al pago de las costas y

costos del proceso.
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A

.. PODER JUnrcidr. o S q
- J172GADO MIXTO DE LURIN et
CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA SUR Ity

e ——

EDIENTE . 1278-2011-0-3003-J7M-CI-01

TERIA . DESALOIO POR OCUPACION PEECAEJA

PECIALISTA . JORGE OBREGON LOPEZ
ANDADD CINTY A BAHNARES AWGELES -

WANDANTE PRDMDTDM H«IMGBILIABLA v CONSTRUCTORA
s URIPA SAC (FICVUSAC)-

':SDL‘UI‘JIG‘W{ ~N° DOCE qﬁ/{\\

igrin, cinco de diciembre del

s mil trece.-

 VISTOS:  Los aut'os © geguidos  PO¥

& ROMOTORA MDBILIMI& ¥ CONS ['RUCTDRA V‘LLEL URIPA
B 5AC (PICVUSAC) contre CINTYA BAMR.ES ' ANGELES  sobre
i DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA, -con el Expedicnte N° 1169-
'-Eﬂil-]'P-CI acompafiado 1especto de un proceso 0o cn:rntmcmsfu sobre
-‘-i]fracimie.ntu de pago y Consi gnacién que se tiene la vmt_a. |

1.  PARTE EXPOS TIVA:
= UINO: ANA_LISIS DE LA PRETENSIGN Resulta t‘lr: E.LItEIS qut por escrito
: gubsanada la niisma’ a ﬂ:g.as 45, la

'1:'3' Biupresa PROMOTORA INMOBILIARIA Y CONSTRUCTORA VILLA

Z?i:'_ TRIPA SAC (PICVUSAC), formulan
© DESALOTO POR OCUPANTE P

© CINTYA BANARES ANGELES, pare
15 Manzana B del Programa

% de tereno N°
 “Residencial Clara Luisa de Pachacamac”, me’"zma ¥ Denn;rtaman*tn dﬁ

. Lima; por haber fenecido de pleno derecho el confrato de-gompra Venta ;

do la sigmernte pretensién  de
RECARIO ' contra la ~demandada
que cumpla con desocupar el lote

de Habﬂitacmn Urbana

"""" = “HEREGGH ’Lﬂ?lll
=TA LEGAL i

hoam e | Erin
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jeo L]
a de la Parcela G-18 m&j‘

2.1.5e sustﬁ.ﬁta en €l hecho que la empresa & propietari
-ﬁdign o U.C. 11887 ubicado en el Valle de Lurin,.c;;m un 4rea total de :
41,900m2 pro haberlo adguirido de su anterior propietaria, cuyo dominio i
T snscrito en el asiento N 00004 con el Cédigo Predial N° PO3159372 :
je]l Registro de la Prupieﬂad Inmueble de I;ima}, en el precitado inmueble se . i
’i:,jecutadﬂ un Programa _de Habilitacion Ljrﬁana_ df carécterl PIOEresivo :
denominado “Residencial Clara Luisa de Pachacamac™, conforme al plano |
de trazado v lotizacién aprobado por la Mur:icipélidad Distrital de !
5Pachanﬁmacl y en donde celebrd con los sefiora CINTYA BANARES :
ANGELES, un contrato privado de mmpr'a.ﬁuta de lote de terreno
‘Ristico con fecha 08 de abril del 2007, referente al lote de terreno N°,
15 de la Mz. B del Programa de Vivienda ¥ (Comereio antes mencionada:
Precio de venta pactado US$.7,200.00 délares; Cuota inicial US$.300.00y
ol Saldo US$.6,900.00 pagaderos en 75 armadas, representado por igual
smero-de letras de cambio a Tazén de USS.92.00 Délares americanos cada .
una- S

2213113 conforme a la Clausula Décimo Segunda, del contrato de compra

" venta dgfecha 08 de abril del 2007, la demandada ha incumplido con la

- obligacién pactada en dicha clsusula suscrito entre las partes, por Ia
ar el respectivo contrato de

cual la emp'lla'._zaﬂa se comprometia firm
' elech*iﬁcaciﬁ}i definitiva del Programa de Vivienda ¥ Comercio

“Residencial Clara Luisa de Pachacamac” gjecutada por la propietaria
~ vendedora, no obstante de estar obligada por disposicién expresa en la
cléusula ccmn'actual mencionada, concordante cc;rn la clausula Decimo
' Sépfimo del mismo contrato, igpumpiiaﬁdn'asi"mn. sus obligacionos
contraidas en el respectivo confrato, siendo esta, el pago de la parte

proporcional de la obra gjecutada, y ante el incumplimientg incurride




daman&ada mediante carta miltiple N¢ 022-2009-G/PICVUSAC de fecha

mplan con §us l::'e:ullgammts cnntra{das y ante la Egatwa de cumplir

un sus obligaciones de firmar el cﬂn‘tratﬂ de Je!.entnﬁcamﬁn definitiva v

g esalucmn del referido contrato de pleno derecho, por carta notarial de
_fe,cha 142 de julio del 2010, entregada el 16-de julio del 2010 segiin la
certificacion efectnada por el Notario Pﬁ'blicq:.'-. de Lima, Lorena Caceres
Otoya.- _ ' | |

2.3 No obstante haberse resuelto el contrato la demandada en la actualidad

= se encuentra todavia sn posesion del inmueble, objeto de la presente

£ accitn, pese a que el titalo(contrato de compra yenta) en cuya virtud ejercia
> ]a posesion de dicho inmueble ha fenecido, al haber hecho uso la recurrente
de la clausula resolutoria; por tanto la demandada carece de titulo que le
faculte seguir ejercienco la posesion del terreno de nuestra propiedad, por
cuaniﬁi ya no existe relacién confractual i cometcial alguna que 1a ligue al

' mmuehle més afin si previamente se les invitd al Centro de Conciliacidn

E.E‘trﬂ_]lldltlﬂ] para la entrega de lote de terreno N2 15 de la Mz B del

. habiendo asmttdu a la audiencia de ccmmhaclﬁn la accionada en dos
imvitaciones mnfurmf: al acta N® 288-11" de-fecha 09 de zetiembre del
2011; se recm-.ra al Despacho para que s& ordene el desalojo a la

demandada ¥ la anhega debidamente desocupada del lote de terreno

antes refeﬂdn -
{3 Asimismo en la clinsula sétima del acta de entrega, se acordd que &

caso de Resolucién aitomitica por falta de pago o incumplitniento de

B -“.-35"1-1.?"-%"5." -rl,-.-.l- 45, 0 e T, L 5

5 de abril del 2010, anﬁ-egadu el ﬂ?r de mayo del 2010 a fin- de que

. Programa de Vmenda “Residencial Clara Luisa de Pachacamac” ¥ no

e
e

15

a ar la parte proporcional de la obra 52 le eomunics | ala d.emdada. la ..



, hecho que 1o han cumplido hasta la feuﬁa; motive por el cnal
te;pl:-ngu la presente accién de demanda de df:sa!n]n -

i J{ES DEL TRAMITE JURISDICCIONAL: Admitida la demanda en la
PIOCESO su:mansunc mediante resplucion dos de fecha 11 de enerc del
11, se corrid traslado de |z demanda 2 1a demandada:

i [IATRO. FUNDAMENTOS DE LA CONTESTACION:

_ #1. A fojas 77, la demandada refiere que en cumphmlentu de su
bhgacmn&s ha venido realizando los pagos -de manera puntual ¥ sin
:cnnvamentf:s hasta ]a cuota con fecha de vencimiento 08 de julio del
:; 'ﬂ]ﬂ pero en cucunstanmas que la suscrita de apersunér a la Agencia del
“Banco Continental 2 fin de ejecutar el pago correspondiente, la entidad
hancana informo que la cuentz, habia sido suspendida v /o cancelada
j erpuyen que tiene justo titule con que acreditan ser inicos y exclusivos.
“3.2. Ante tal situacién la demandada inicio un proceso no contencioso de
‘. -oftecimiento de pago ¥ consignacion, ante el juzgado de Paz Letrado de
Lu_nJ:l. , Expediente N® 1169-2001, procese judicial que ha habria culminado
sahsfactn;mmema con la resolucién cuatro que autorizo las consignaciones
Eefecnladas y demés detalles ‘de los depdsitos judiciales que se hace

-

5 mencién en el eserito.-
- 3.3. Por otro, ‘lado hace referencia qua 1a accionante a través de la carta

' notarial N° 99743 de fecha 14 de julio del 2010 pretende resolver
: umlatem]mentt al contrato de compra venta de fecha 08 de abril del 2007 a

- razdn que la suscrita se neg a firmar €l confrato de electrificacién, por el

hecho de habér solicitado los proyectos que justifican el gasto ascendente a

| fecha 22 de julio del 2010 mediante el cual se comunicd la demandante el
- rechazo de la rasn!uclrsn contractnal; agrega que no se d‘ecepcinnado

B =3

U$350 {}'D D:Sla:as amenc.ancs conforme a la carta notarial N° 22756 de -

-

o

R

32



: contener una prestacidn econbmica deberia ser valorada por mi

po
Frsona con la finalidad de ver la forma de pago.-.

. Por otro lado enfre ofros hechos, reﬁa:fe que debe tenerse pIesentE que

f: suscrita en NMgAn MOTAENtO s ha nﬂ'gaﬂ{:l a firmar confrato alguno, lo

_ico que se ha solicitado al ﬂﬁI‘IlEII.dE!!IltB es la justificacién-del monto a

C.‘D DE LA AUJDI:.,NCLA Por acta de canhnuamrﬁn de audiencia
ginica de fojas 1035 se declard infundada la tacha, 1a defensa previa y las
kexcepciones; ¥ luego se declaré: A) Saneado el Froceso; B) Se fij6 como

Cuntos controvertido: 1) Determinar si procede el ﬂgs‘alujn por ocupante

_ PARTE CONSIDERATIVA:
_PR]I'#IE%U Fl erticulol39° inciso 3) de la, Gﬂns‘utur:.mn Puhtica del

i Estado, establece que: “... Son principios y derechos de la funcitm

jurisdiccional. La observancia  del debndn pmcesr_: y la totela

. En este mismo sentido, el mﬁxunu intérprete de la

-2005-PA/TC,

Junsrimmonal
Camt:ttucmn hﬂ dajadn establecido en la sentencia N> 743

¥

" que: |
g “Lctmrefn ;:.ra':cmi gfectiva es unm a’erer:hc:r constitucional de naturaleza
;

H

%

!

i

;

H

b

i

pra ce.s-qﬂ’ e virtud del cual toda persona o sagrera ;m!z:mbie puede acceder

o log (rgeEnos _;:;.ri.:d:c::a-m’w:, fudependientemente del tipn de pretensién’

Jormulada y de la eventual legitimidad que pueda, o no, acump&naﬂﬂ asu
petitorio, En un sentido extemsivo, la -tutela judicial e;fecr' permite

también que lo gque ha sido decidido judicialmente medighte jima

: : dlza-
. sy
truntul‘ﬂ de costos y que justificaria la susmpcmn del referido contrato ¥ C;;‘}iﬁ"ﬁ
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Justiciable a los diversos mecanismos (procesos) que habilita el

pretensionss, sino que se busca garantizar que, tras el resultads obtenido,

preda verse este Wtimo materializads con una minima y sensata dosiy de

gficacia®.

nparar como para desestimar la pretension, la misma que se encuentra
ntenida en el m't:{culo 196° del Codigo Procesal Civil, que habiendo
i:fjado la ley pl‘DE-CSBj. a quien corresponde la ca:ga de probar; en ese sentido
_ﬁabe precisar que todos-los medios probatorics aportados por las partes al
-rese.nte proceso son valorados por el juzgador de manera conjunta y
utilitmdo su aprﬂc:iﬁciﬁn razonada conforme lo prescribe el articulo 188°
del Codigo Procesal Civil. Sin embargo, dicha valoracidn no obsta para que
:_al decidir la litis sflo sean determinantes aquellos que resulten
E'h-anscendmtts para dirimir la controversia en atencién a lo que prescribe el
%,.'srticulﬂ 197% del mismo cuerpo normativo que recoge el pﬂndipiu de
;’um%ad de prueba (153-2001-Lima. Primera BSala Civil Suprema
* Permanente, 28-03-2008):

5 TERCERO: Que, en el caso de los presentes actuados, se advierte que la
-Empresa demandante ~ PROMOTORA INMOBILIARTA Y
CDNSIRUC'T:DR&}?ILLQ URIPA SAC (PICVUSAC), es propietaria del
Predio Rural' denominado Predio Clara Luis-Matriz Clara Luisa N° de
Parcela G-18 Cédigo Catastral 11887 proyecto Clara Luisa-Lima Sur-Valle
Lurin, Disbr.l@' de Pachacamac, Provincia y. Departamento de Lima, cuya
propiedad I';:;i:rne inscrita en la ficha N® P03159372 del Registro de la

Propiedad Inmueble de Lima, conforme se puede apreciar de fojas 06 a

ordenamiento dentro de los supusstos establecidos para cada tipo de ﬁ-ﬂ

EGUNDO: En materia procesal existe una premisa _'1egal__ta]:_1_tn para

34



o rustico de 120 m2 signado come lote N° 15 de la.Mz. B. del
pgrama  de Viviendze y Comercio “Residencial Clara Luisa de
v.';_;ﬁacamac” cuyo precio a plazo se comprometieron a pagar en cuotas

. i @_r:nsfuales COmo se aprecia en el contrato de compra venta de fecha 08 de

il del 2007, que corre a fojas 17 y del acta de entrega de dicho lote que
pbra 2 fojas 19, ubligé'nt':‘lnsa ademsds entre ofras condiciones para el pago
.5~.ﬁmﬂciamiantﬂ de la Habilitacién a la firma de dicho contrato de

mpra venta a suscribir los contrato individuales de los rovectas v la

jecucion de las obras de habilitacién urbana correspondientes a las redes

e

{TUARTO: Cnmpr'nﬁ-:i_m, por el cual, la démandante mediante carta
Fhotarial e fecha 26 de abril del 2010, le invitd 2 1a demandada a fin de que
cancurran a sus oficinas ubicado en las Palmas Cuadra 1 Mercado Las
f’a]mas Tienda 10 Distrito de Pachacamac a suscribir el respectivo
Eunn__'atﬂ de electrificacion, hasta el 15 de mayo del 2010, en caso que no
Emcﬁﬁ'iera el respectivo contrato de electrificacién con la demandante se
%ac-oger:.-i“'ﬁ-r:' hard efectiva la clausula Decimo séptimo del contrato de
icomprawenta, que consiste en rtesolver el referido contrato con la
Emnaiguient_e_ pbligacién de develver el lote de terreno y demés detalles que
se precisa en :]é.'!.ilttadﬁ carta notarial, la misma .que le ha side entregado
notarialmente a la destinataria el dia 03 de mayo del 2010; ante tal
situacion de renuencia de la demandada, la accionante con fecha 12 de julio

del 2010 cufsa una nﬁava carta notarjal comunicindole que ha deeidido

resolver el contralo de compra venta en forma automética yide pleno

derecho, sin necesidad de juicio previo, carta que habria sido

FOOER JIDIC

'g!_ﬁctriﬂcacién, agua pc;tah]a, alcantarillado y demds que se precisan en -
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. -
:Q'U]NTE!; En ese sentido, habiendo quedado tesuelto
a de fecha 08 de abril del 2007, por haherze he

a de pleno derecho pactado en la clausula decima séptima
1 Codigo

;_::::mpra vent cho uso de la
Tesolucién expres

‘del conftrato anies referido y prevista en el articulo 1430 de

?Pmcesal Civil: ya que la demandada 1o ha cumplido con la obligacion
'asumida en ]a clausula Decimo Segunda el citado mencionado contrato de

: compra venia; implica ello, que el titulo que ostentaba la parte demandada

tha fenecido de acuerdo al articulo 911 del Codigo Civil, concordante con el

* articulo 949 del acotado que establece:
“Ta sola obligacidn de enajenar hace al acreedor propietario de £l

-

salvo dispesicién legal diferente o pacto en contrario”=

Asi tenemos, que €l articulo 1361° del Cédigo Civil ‘prescribe en forma

que: “Los contratos son pbligatorios en cuanto se haya expresado

e i

expresa
. en B]iﬂs. Sep
' 12 voluntad comin de las partes ¥ quien nisgue esa coln
! fuerza vinculatoria

ontratos son obligatorios en lo que se haya expresado

resume que la declaracion expresada en el confrato responde a
idencia debe

| TR e

probarla”. Asi por el principio del pacta suntservanda

. de@i@g conteatos), los ¢

. en ellos, presumiéndose que 1a declaracién expresa en el contrato responde

- 2 la voluntad comin de las partes ¥ guien niegue €sa coincidencia debe de
- probarlo.

. SEXTO: Siendo asi, como
- se ha pmdﬁ::iﬂd la resolucion
E fecha 08 de abril del 2007; esto
compra ve;ita; lo que en bu
E por hahméé :I'&Sﬂ&lt%) el rﬂSEﬁad.i} c
resolucién contractual la demand

precaria’.-

el B
Fa—criicula 1430 del Cuerpo Legal citedo pre

se ha sefialado en los considerandos anteriores
extrajudicial del contrato de compraventa de
es, que ha quedado sin efecto el contrato de
ena cuenta significa que la misma ha fenecido,
ontrato, es evidente que por efecto de la
ada se ha convertido en posesdor

gl contrato de {E
2z

!
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supuestﬂs de posesion precaria, aspemﬂcamente en el fallo del punto 5.1

SPTIA R R ETE

. establece: En los casos de resolucién extrajudicial de un contrato, conforme
3 - alo dispuesto en los articulos 1429 y 1430 del Cédigo Civil. En estos, se da
% el supuestu de pnsem:ﬁm precaria por haber fenecido el titulo que habilitaba

g al demfmdadﬂ para s:guu poseyendo el inmueble. Para esto, bastard que el
s

ir

: fnn-nahdad de resolucién prevista por la ley o en el contrato, sin decidir la

Juez, que conoce del proceso de desalojo, verifique el cumplimiento de la

. validez de las condiciones por las que se dio esa resolucién. Siendo asi, no
es necesario exigir la prc—-via. resolucion judicial del contrato, puesto que la
¢ terminacion del mismo e acordé en los términes contractuales suscritos
por las partes o se realizé bajo las reglas del articulo 1429 ya citado’ .-

» OCTAVO: En esa linea de anAlisis, de conformidad al articulo 511 del
1 Cuerpo legal sustantivo, refiere: “la posesién precaria es la que se gjerce sin
titulo alguno o cuando el que se tenia a fenecido”, por ende, se desprende
de la norma acotada lo siguiente: a). Es cuando se esté en posesién sin

: titulo Hlguno ¥ b). Cuando teniendo titulo este hubiere fenecido, pudiendo

de plann darechu -
Por G‘IID lalado, lalinca jurisprudencial fijada por 12 Sala Civil de 1a

Corte Suprema de la Repiblica, sobre esta materiz ha sido uniforme; salvo

alpunas axcep;:ibnf:_s, por regla general, los pronunciamientos en sede

comprador que recibid el bien como consecuencia del contrato, guedd

expressmente que =l conlsatn st Tesuelva cuanda una de las partes no cumple determineda prestecidn o su cargo,
estsblecida con toda precisién; y que ba resolucita ss produce de plena derecho cuanda la parte intersgada comundca
2 la ot que quicrs velerse de ba clausula resalutoria (..., que gsiemdo ello asl, resulte evidente g
satentaba antes €] Semandanda para poseer el inmuehle sub litls, ha fengeddo, devinienda entenc sesifin =
presaria de atuwerda 2 Jo previste en el articulo 511 del Codiga Civil".

! Tal conceria referido en \fallo del punto 5.1 del Cuarto Pleno Casatorio Civil sof precarin,
bijal vineulante; publicade en el Diaro Oficiel EL [

P' i1 1-Ucayali).-

1

entender Eaﬁw titulo fenecido, entre otros, al titulo que ha guedado resuelto

(Casatoria han' establecido gue resuelto el contrato de compra venta, el

sET]Ivl{] Estando en ese contexto, en el IV Pleno (Cagatorio Civil sobre f/ﬁ
A
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ado de titulo justificativo posesorio, quedando ademias pur =
jgado a restituir el bien materia de la venta, v.£1 comprador luego de la

s.églu{:irﬁn contractual quedé dentro de los alcances del articulo 911 del

digo Civil.- ' '

Y)VENO: Siendo asi el titulo fenecido gue supone la preexistencia de

relacién juridica que justifica la posesién que se ha extinguido por
fjversos supuesios, s damr para que la pretension planteada tenga éxito

7.<alta necesario Elﬁl‘E:leaI que la emplazada posee indebidamente el predio

b litis; por el contrario si en el proceso & demuestra que tiene un titulo

¢neo que justifica su puéesiqu, la prefensién deberd ser desestimada, en

ato ¥ en cuanto qu titulo no sea declarado invalido, ineficaz o resuelto,

sumiendo que el titulo estq referido a un acto juridico {acuerdo ©
gnvenio); empero, que en este caso, €l contrato de compraventa objeto
el proceso de desalojo, ha fenecido tal como se ha explicado en lineas
recedentes.- '
ECI_MD Por tanto, en este caso la demandante al haber resuelto el
ant'r‘"ﬂf& tiene expedito su derecho para solicitar la restitucién del pradio,

dado qﬁE "¢l titulo posesorio de la demandada se encuenira fenecido;

sitnacién que se acredita con e carta notarial de fojas 21 y TeVerso; &n esa

# circunstancia la acﬂ{unada habiéndose convertido en posesdora I‘lrecarla

respecto dal 1qu de terreno ristico de 120 m2 signado como lote N° 15 de
la Mz: B. del Programa de Vivienda y Comercio “Residencial Clara Luisa
de Pachacaﬁ;ac“ Distrito de Pachacamac, tanto més, si la actora es la
propietaria tal como se encuentra debidamente acreditada con la partida
registral que obra de fojas siete a doce, por lo que de confo
articulo 923 del Cudlgn Sustantivo, la propiedad es el poder,

permite, w

estd en la .n:_ﬂﬂ._’iggcién de enfregar la pnsesmn del predio demandado, -

[ =1
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- monia con el interés social y dentro de los limites de la Ley, asimismu «

o

dculo 586 del Codigo Procesal Civil, sefiala:
“puede demandar el propietarios, el arrendador, el administrador y todo

aquel que, salvo lo dispuesto en el articulo 398, cbns:‘ders tener derecho a

la restitucién de un predio.

Pueden ser demandados: el arrendatario gl subgrrendatario, gl precario o

St cualguier otra persona a quien le es exigible la restitucion” .-

4 DECIMO PRIMERO: Por su parte la demandada si bien al contestar la
emanda ha referido que ha venido cumpliendo con lo pactado en el
ontrato de compraventa y que contraiamente al demandante 10 ha
¥ cumplido con la hahi]iicac.infm urbanz; lo clerto en este caso &S qUe el citado

suelio porque la emplazada no ha

 .ontrato de compraventa se ha T@

; cummplido con suscribir el comtrato individual de los proyectos ¥ la

& siecucitn de las obras de habilitacifm urbana correspondiente a las redes de

electrificacion. agna potable. glcantarillade y demés que se precisan en la

clausula Decimo Segundo del citado contrato de compraventa, tal como se

s cuuiﬁ:l_‘ﬁo_n::.aﬁé en dicha cléusula decimo sepundo  del contrato  de
compraventa ds focha 08 de abril del 2007, tanto més, si bien la demandada

refiere que ha venido cumpliendo con lo pactado, pero no ha logrado

L% probar que cumplio con
= como Se ﬂbﬁéﬁ a ello en la clausula del decima segunda del contrato de
ok uurc;prave:nta, siendo dicha versién un argumento expositivo de defensa,
: contraxiameﬁte'-la' accionante, ha acreditado su posicién expussta en la
;  demanda cont las cartas notariales cursadas que el contrato se resolvid por
el citado incumplimiento.-

DECIMO SEGUNDO: Que, estando 2 lo precedentemente expuesto ¥
- habiendo quedado debidamente acreditado los hechos expu por la

parte demandaniees evidente que lg accionante €3 la propiet

terreno de .- _

g
Pl

suscribir el contrato de electrificacion definitivatal ©
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pachacamac” Distrito de Pachacamac, Par ello tine el derecho a que se e
g,tregua la posesion del citado predio, toda vez, que la emplazada a
{evenido en ocupante precario por efecto de la resolucion contractual; ¥
ﬁmlmante se deja constancia gue las pruebas no glosadas precedentemente
ro enervan ni modifican los fundamentos dela preaentarssnlumén -

0. DECISION: -
Por tales consideracionés, en aplicacion de los articulos 923

'cnni:.ordante con el articulo 911 del Cédigo Civil, asi como el incizo 4 del
articulo 546, 585 y 586 del Codigo Procesal Civil: el Juzgado Mixto de
Lurin, ﬁdm:mstmndc Justicia a Nombre de LaMaciém; FALLO:

por  escrito dc fojas 45, mterp_last& por PROMOTORA
M’IDBEIAR.’LFL Y CDNS’I'RUCT{}Rﬁ. VILLA URIPA SAC
(PICVUSAC), en consecuencia, ORDENO que la demandada
. CINTYA BANARES ANGELES cumpla con desocupary restituir

‘wq

l&I'-E[.E. B. del Programa de Vivienda y Comercio “Residencial Clara
Luisa de Pachacamac” Distrito de Pachacamac, Provincia ¥

ﬂepa-_rtamentu de Lima, en el término de ley. Y s¢ le condena al pago

SUPERICR CE JUSTICIA i
FoDE .Ji.ill:lll':IFIUFLIJ';.I"ISLR

ESPECIALISTA LEGAL
~”TQND§}ZD de ‘Lurin

t

1. Declarando FUNDADA la demanda ::le fojas 32 230 ¥ su'usanada

¥ a la demandante el lote de terreno rustico signado como lote N° 15de

de las. cﬂstas v costos del preceso. ¥ cansentida o ejegtdtgriada gue

A4/

orograma de \?menda y Comercio “Residencial Clara Luisa de. .:ulﬁﬁ;

40



41

1.3.1.Interpone recurso de apelacién de sentencia

La demandada Interpone recurso de apelacion contra la sentencia de
fecha cinco de diciembre del dos mil trece, donde dicho juzgado lo declaro
fundada la demanda y ordenando que cumpla con desocupar el bien

inmueble.

Con resolucion N° trece de fecha once de marzo del afio dos mil
catorce concede la Apelacion contra la sentencia de fecha cinco de
diciembre del dos mil trece e eleve al superior jerarquico con la debida nota
de atencion y sefalaron fecha para la vista de la causa para el dia seis de

agosto del dos mil catorce horas ocho y treinta de la mafiana.

De acuerdo al art. 1430 del c.c. exige que la "clausula resolutoria
debe ser expresa por la gravedad que implica dejar sin efecto un contrato
valido por causal sobreviniente es necesario describir en forma concreta la
obligacion indicandose en forma especifica que su incumplimiento generaria
la resolucién de dicho contrato de lo contrario no se podria resolved un
contrato de compra venta de un predio por lo consiguiente no procedera la

demanda de desalojo por ocupante precario”

"actuando en forma arbitraria habiendo incurrido en un error de hecho
y derecho de la clausula decima segunda del contrato privado de compra y
venta de fecha 08 de abril del 2007 en la cual donde manifiestan que no ha

cumplido con firmar el contrato de electrificacion en lo cual no es asi incluso
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hasta la actualidad no tenemos energia eléctrica”, es asi que inicialmente
abone la suma de $85.00 ddlares americanos para la instalacion del medidor
de luz lo que fue un engafio a la empresa encargada de suministrar la

energia eléctrica con conexiones clandestinas.

En consecuencia no se firmé el contrato de electrificacion, por motivos
gue nos hemos acercado a la Municipalidad de Pachacamac en donde nos
informaron que el demandante de la Empresa Villa URIPA SAC. No habia
presentado ningun proyecto de habilitacién urbana, por otro lado Sr. Juez no
ha tornado en cuenta mi carta notarial N° 22796 de fecha 22 de julio del
2010 dando respuesta a su carta notarial cursada por parte de la empresa el
14 de julio del presente afio donde indica el rechazo de la resolucion
contractual, por lo que resultaba razonable no firmar ningin documento
hasta que la Empresa no haya realizado y demostrado su proyecto, en lo
cual el juzgado debid exigir a la Empresa que demuestre la conclusién de
dichos proyectos por lo cuanto se ha lesionado mi derecho al debido proceso

como derecho fundamental.
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1.3.1.1. Sentencia de la sala especializada de la corte
superior

Con fecha 06 de agosto del afio dos mil catorce la Sala de la Corte
Superior de Justicia de Lima Sur, integrada por sus Magistrados emiten la
siguiente resolucion que viene con grado de apelacién la sentencia
contenida en la resolucion numero doce de fecha cinco de diciembre del afio
2013. Que declara fundada la demanda interpuesta por la empresa
constructora Villa Uripa SAC. Contra la demandada CINTYA BANARES

ANGELES", sobre Desalojo.

“De acuerdo al art, 1430 del c.c. exige que la clausula resolutoria
debe ser expresa por la gravedad que implica dejar sin efecto un contrato
valido por causal sobreviniente es necesario describir en forma concreta la
obligacion indicandose en forma especifica que su incumplimiento generaria
la resolucién de dicho contrato de lo contrario no se podria resolver un
contrato de compra venta de un predio por lo consiguiente no procedera la

demanda de desalojo por ocupante precario”

“Cuando se refiere a los términos de RESOLUCION AUTOMATICA
gue contiene la clausula decima séptimo, y decima segunda no significa que
estd pactando una clausula resolutoria expresa mas aun que se refiere al
incumplimiento de cualquiera de las clausulas, con lo cual todas las
clausulas del contrato tendrian calidad de clausulas resolutorias que seria un

exceso por otro lado la resolucién automatica no es exclusiva ni tipificante de
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la clausula resolutoria.

De los fundamentos mencionados expuestos, se concluye que: no
tiene calidad de clausula resolutorias la décimo segunda y la décimo séptima
clausula del contrato de compra vente celebrado entre las partes, de
acuerdo al art. 1430 del c.c. La empresa no estaba facultada para dar por

resuelto el contrato con fecha 12 de julio del afio 2010.

Por tales razones REVOCARON la sentencia contenida en el
resolucién nimero 12 de fecha 05 de diciembre 2013 que declara fundada a
la empresa constructora Villa Uripa SAC contra la demandada “CINTYA
BANARES ANGELES" SOBRE DESALOJO EN CONSECUENCIA la
demandada cumpla con desocupar y restituir el bien y REFORMANDOLA
DECLARARON INFUNDADA LA DEMANDA interpuesta por la empresa
constructora Villa Uripa SAC. De desalojo respecto al inmueble indicado

archivese definitivamente los de la materia consentida o ejecutoriada.
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Sumilla: El art. 1430 del 2.C., exige que el pacte de clausula resolutoria
debe ser expreso, por la gravedad gue implica dejar sin efecta un cantrato E
valido por causal sobreviniente, es nacesars describir la prestacidn u |
obligacion concreta {deferminzda presfacion), indicandose en forma
{ especifica que su incumplimients generara la resolucién del contrato, en
el contrato debe anolarse expresaments que para determinada prestacion
se esta pactando una “clausula resclutoria’, de lo contrario no se puede
resolver un contrato de compraventa de un inmueble, por ends no
procedera la demanda de desalcjo por ocupante precario.

e T

. y
RESOLUGION DE VISTA 4&;

EXPEDIENTE C1ETE - 2011

DEMAMNDANTE PROMOTORA INMOBILIARIA Y CUNSTRUCTORA
VILLA URIPA SAC (PICVUSAC),

DEMANDADA CINTYA BANARES ANGELES

MATERIA : DESALOJO FOR OCUPANTE PRECARID

PROCEDENCIA JUZGADD MIXTO DE LURIN

JUEZ : DR. ISAIAS SANCHEZ RAMOS

'|I RESOLUCION No. 03.-

-i En Villa Maria del Triunfo, a los UG dias de agosto de 2014, la Sala Civil de la Corle
sS4 ririor de Justicia de Lima Sur, integrada por los magistrados Meza Mauricio

. {ng}d&nfe‘r: Tiéhies Rios y Espinoza Palomine, observanda fas formalidadas previstas
por el articulo 131° del Texto Unico Ordenado de la Ley Organica del Poder Judicial,
interviniendo como magistrado ponente el Juez Superior Meza Mauriclo, emite fa

presente resolucion en bases a lo siguiente;

PRIMER(; RESOLUCION MATERIA DE APELACIGN

Viene en grado de zpelacion la sertencia contenida en la resolucion nomero 12 de
—.fecha 05 de Diciemibre de 2013, que detlara Fundada la demanda interpussta por

PROMOTORA INMOBILIARIA _SﬁNSTRUETDRA VILLA URIPA SAC (FICWVLISAC),

contra GINTYA BARARES ANGELES, sobre Dzszaloio por Ocupantz Pracario, an
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Carte Saperior de Justicia de Lima Sur Sala Civil

conseclencia que la demandada cumpla con desocupar y restituir a la demandante al
lote de terreno ristico signado como Lota No. 15 de la Manzana B del Programa de
Vivienda y Comercic "Residencial Clara Luisa de Pachacamac®, Distrito de
FPachacamac, Provincia v Departamento de Lima, en el t&rmino de ley, con costas y
costos procesales - '

SEGUNDC: FUNDAMENTOS DEL RECURSO DE APELACIﬁ_N

La demandada con su escrifo de 'fojas ciento cchenta inferpnné recursa de apelacion,
~argumentando la exislencia de errores de hecho y de derechao:

2.1, Se incurre en error en la sentencia apelada, al considerar que la demandada esta
incurse en la clausula decime segunda del contrato privado de compra venta de fecha
08 de Abril de 2007 celebrado con la demandante, cuando claramante establece dicha
clausula "una vez culminados los proyectos definitives de habilitacion urbana antes
sefialada”, que no ha cumplido la demandante, no ha presentado ningldn proyecto de
habilitacion urbana correspondients a electrificacion.

2.2. La recurrente en calidad de propietaria dal lote se obligd al pago ylo financiamiento
da la habilitacion comprometida, empero dicha chligacion se encontraba sujeto a la
hahilitacion urbana da las redes de eleclrificacion, que no ha cumplida la demandante
durante muchos afios, v hasta la facha no cuentan con el servicio de luz eléctrica,
habiendo efectuado diversos pagos la recurrents por dichas conexiones eléctricas,

2.3, Respecto de las cartas notariales de requerimiento y resolucion de contrate, fusron
respondidas oportunamente, existiendo incumplimiento previo de habilitacian urbana y
log trabajos de electrificacion por parte de la actora, por tanto no se le podia exigir
suscribir contrato alguno, por incumplimiento atribuible a la demandante.

2.4, La recurrents y otros vecinos que se encuentran en la misma situacion se han

} “constituido = la Muricipalidad de Pachacamac, informandoles gue la demandante no

habia presentado ningun proyeclo ce habilitacion urbana, no ha realizado ningin
tramite con proposito de electrificacion, por el contrario la inmokiliaria estaba hurtando
luz electrica con conexiones clandestinas, ante tal situacion resultaba razonable y
prudente no suscribir documents alguno,

2.5. Mo se ha tomado en cusnta fa carta notarial Mo, 22796 de la recurrente donde

expresa su rechazo a la resclucian contractual, tampoco s& ha valorado el mérito de la

————constalacion policial de fecha seis de agesto de dos mil diez donde consta las

.

N-|

conexiones clandestinas peligrosas, y los recibos de cobranza por consumo iregular
de luz eléctrica gue cobraba la actora a espaldas de la empresa elécirica, por tanta la

actora no tiene deracho a la entrega dzl predio y demas fundamentos que expone,

b
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Corte Superior de Justicia de Lima Sur Sala Civil

" TERCEROQ: DEL OCUPANTE PRECARIO
3.1. Marco Legal: Dispone el articulo 811 del Codigo Civil *La posesion precana es ia
que se gferce sin titulo alguno o cuando el gue se fenia ha fanecido.”
3.2. Jurisprudencia Vinculante: La Corte Suprama en la sentencia del Cuarte Plena
Casatorio Civil carrespondiente a la cesacion N* 2195-2011 UCAY AL, de Desalojo por
Fosesion Precaria, ha establecido con caractar de precedente vinculante:

- La posesion precaria tiene lugar en dos supusstos:

A) Precario sin titulo.- Se configura cuando el fitular del derecho entrega
gratuitamente a ofro la posesién de un inmueble; en este contexto, el ditular, a su
arbitrio y en cualguier momento, puede reguerir la restitucién de la posesidn a cargo
del beneficiario, la "restitucian” importa quae el titular haya previamenta "snfregado”

para configurar el derecho a solicitar el desalojo por ccupacion precaria.

Se configura tambign, cuande se ejerce en ausencia absoluta de cudlguier
circunstancia que justifique el uso y dsfrute del bien. Las circunstancias “justificantes”
de la posesion deben presentarse de forma clara y contundente, v ser suficientemante
probadas en los actos postulatorios,

"

—,
o
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B) Precario con titulo fenecido.- Se presenta cuando la coupacion se gjerce conun- - -

titulo fenecido, se caracteriza por zer una "precariedad sobreviniente' ya que la

entrega efectiva del bien por su fitular se sustenta en un contrato o acto juridico por el
! cual se enfrega la posesion, pero que éste fue dejado sin efecto o validez por
—___-posterioridad a la ccupacion del adguitiente.

El fenecimiento de titulo no puede extenderse a cualquier acto juridico o por
configurarse causal resalutoria por incumplimiento de obligaciones a que se refiere &l
articulo 1429 del Codigo Civil, entre atros supuesics, sino que tal fenecimiento debe
ser daclarado por la via judicial mediante decisidn firme y definitiva.

E.1. Contrato de Comodato.- En 2l caso del comodato precario, cuando no se
hubiera pactado el plaze para &l uso del bien materia de comodato (pero si se fijo el

destino], y ante el simple requerimienta judicial o extrajudicial del comodante para la

ré;stitucidn del bien. Se enfiende gua 2l titulo que tenia el comodatario para poseer ha

fenecide, por consiguiente, &l comeodatario deviene en ccupante precario,

\

B.2. Resolucién Extrajudicial.- También se excepitla del requerimianto de

declaracion judicial previa, a fa resolucicn extrajudicial del contrato sustentada en

] &L
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Corie Superion de Jesticis de Lima Sar Sala Ciwl

clausula resolutoria, cuando preexiste la obligacion de deveolver el bien, e igualments,

en el caso de la resclucidén de un contrato de compra venta.
C. Situacionas de Improcedencla.- Son las siguisntes situaciones:

- Mo procede alegarse ni discutirse en &l praceso de desalojo por ocupacian precaria el
mejor derecho de propiedad, la resclucidn de un contrato, la prescripeidn adguisitiva
de dominio, i accasidn industrial, el despojo viclento o clandestins u olros supuestos
analogos.

- Una vez prescrito el plazo para promover la accidn interdictal, el interasado no podra
optar por recurrir al ]:rccesd de desalojo por ocupacidn precaria para lograr la
restitucion de |a posesion.

- Tampoco es procedente alegar v dscutir en &l proceso de desalojo por precario la
validez de! tituio que invoca el poseedor si asfe consta por documento de fecha cierta
gue pueda justificar, de modo razonable, la posesicn.

- El jusz al calificar la demanda v, en fodo caso, al sanear &l proceso, declarara la
improcedencia de la misma si adviete ineguivocamente la discusidn del mejor
_ derecho de propiedad, resclucién de un confrato u otros supuestos andlogos; y el

vencimiento del plazo para promover la accion interdictal,

*\ - Tralandose de un bien inmueble arendado que ha sido fransferido a nuevo
' prapietario, se aplicara |o dispuesto en el articulo 1708 del Codigo Civil.
!

-

- El vencimiento del plaze del contrato de arrendamianto no convierte al arrendatario
e precario.

CUARTO: ANTECEDENTES DEL PROCESO.

4.1. La demanda.- La empresa accionante con su sscrito de fojas treinta y dos,

interpone demanda de DESALOJO FPOR OCUPACION PRECARIA, contra dofa

Cintya Bariares Angeles, a fin que se disponga el desalojo de la demandada del Lote
Mo, 15, Manzana "B2, del Programa de Habilitacion Urbana "Residencial Ciara Luisa

de Pachacamac”, Distrito de Pachacamac, Provincia y Deparlamento de Lima,

4.2. Expone la accionante gua ha fenecido de pleno derecho el litulo de su posesion,
! por resclucion del contrato de compraventa suscrito entre las pares, da fecha ocho de

Abril de dos mil slete (2007), por incumphmiento del contrato por la demandada,

S <o A e n e ms s ——
ATIEL M II,-' FEENDOTA FIELD
Seolagyr o ia S Civil
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Corte Superior de Justicia de Lima Sur Sala Civil

correspondiente al pago de la pare proporcional de la Obra de Electrificacion
Definitiva ejecutada, ascendente a la suma de 35650.00 dolares, no obstante estar
sbligada por disposicién expresa del contrato.

4.3. La contestacién.- La demandada ser apersona al proceso con su escrito de fojas
sesenta y siete, formula Tacha, deduce Excepcién de Oscuridad o Ambigledad en el

modo de proponer la demanda, vy Contesta la demanda, en los siguientes tarminos. Ha

celebrado con la accionante el contrato de compraventa mencionado respecto del Lote

Mo 15 sub litis, empero la empresa recién fus autorizada para realizar tales venlas
con la Resolucidn de Alcaldia Mo, 226-2008-MDP/GDUR de fecha 19 de Diciembre de
2008.

4.4, Ha venido realizando los pagos ce manera puntual, hasta la cuota del 08 de Julio
de 2010, después en la Agancia del Eanco Continental le informaron que la cuenta no.
0011-0134-49-0100009217 habia sidn cancelada, efectud los pagos de manera
provisional en ofra cuenta bancaria, y dsspugs ha iniciado &l proceso de Ofrecimiznio
de Pago y Consignacion Exp. Mo, 11€9-2011 ante el Juzgado de Paz Latrado de Lurin,
a fin de que autarice el page y consignacion de las cuctas 40 al 56, enla audiencia de
fecha 10 de Enero de 2012 se dispuso tales consignaciones. :
4.5. Agrega la incoada, que |a empresa demandante a través de la CARTA NOTARIAL
No. 22743 de fecha 14 de Julio de 2010 pretende resclver unilateralmente el contrato
de compraventa, a razén que la demandada se nego a firmar el contralo de
electrificacion por el hecho de haber solicitado los proyecios que justifican el gaslo de
US$B50.00 délares, canforme a la Carla Nofarial No. 22796 de fecha 22 de Julio de

2010, comunicandole el rechazo ce la resolucion contractual. Debiéndose tener

pres\ente gue la recurrente no se ha negado a firmar conlrato algune, lo Unico que ha

-__solicitado a la demandante es la justificacién del monte a cancelar por concepto. de la

ohra de elecirificacion; ademas como represalia la accionante le cortd el suministro de
slectricidad que venia efectuanda er calidad de venla; por tanto se encuenira vigente

el conirato de compra venla celebraco entre las partes

QUINTO: LOS HECHOS CONFORMADOS SIN CONTRADICCION.

5.1. De conformidad a lo previste en el articulo 190 del Cédigo Procesal Civil, son

—_improcedentes los medios de prueba que liendan a establecer. 1. Hechos no

\

controvertidos, imposibles, o que sean notorios o de publica evidencia.- 2. Hechos
afirmados por una de las parles ) admitidos por la ofra en la contestacion de Ja
demanda, de la reconvencion o enla audiencia de fijacian de puntos cantrovertidas.
[
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Corte Superior de fusticia de Lima Sor Sala Civil i_h:i-i:
5.2. Conforme a los hechos expuestos en la demanda de fojas treinta v dos, v la 'L;‘;jf.'
contestacién de fejas sesenta vy siet2, en autos no hav discusion que las partes W
procesales han celebrade un contrato privade de compra venta de fecha 08 de Abril de
2007, interviniendo la accionante come vendedora, y la demandada como compradora
respecto deljo.te de terrano rustico signade como Lote Mo, 15 de la Manzana B del
Programa de Viviendz v Comercio “Residencial Clara Luisa de Pachacamac”, Distrito

de Pachaclamac, Frovincia y Departamento de Lima, predio gue es maiera del
desaloja.

5.3. Otro heche conformado es sobre los gastos por las obras de electrficacion,
resultando hecho conformade gue la demandada no ha pagado la cuota proporcional
gue le correspande, debiégndose analizar a continuacion los términos contraciuales, |a
conducta asumida por la incoada y los efectos legales de esta falta de pago.

SEXTO: LA RESOLUCION CONTRACTUAL,
§.1. Corresponde precisar de conformidad al articule 1371 del Codioe Civil que, la
resclucion contractual deja sin afeclo un confrato vélido por causal sobrevinisnle a
su celebracidn; en los confratos con prestaciones reciprocas, cuando alguna de las
partes falla al cumplimiento de su prestacidn, la ofra parte puede sclicitar a) el
cumplimiento del contrato, o b) la resolucién dal contrato, v ©) ademas la indemnizacion
de dafos v perjuicios. .

- G.2. Resolucidn contractual extrzjudicial: puede efectuarse de des formas: a)
resplucion previo requerimiento, prevsto en el ardicule 1429 del Cadigo Civil, y B)

F~___Glausula resolutoria, sin requerimiento previo, regulado en el articulo 1430 del misma

cuerpo legal

£.3. Resolucion del contrato previe requerimiento: Dispone el articule 1429 del
Cédigo Civil "En el .caso del ailculo 1428 la parte gue se pefjudica con el
incurmplimiento de la ofra puede requerra mediante carfa por wia nofarial para gue
safisfaga su prestacidn, deniro de wn plazo no menor de guince dias,  bajo
apercibimienfo de que, en caso conlrerio, el confrato quedsa resweilo - 5i la preslacion

o g8 cumple dentro del plazo sefafado, ef confrato se_resuelve de pleno derecho,

———-guedsahido & cargo del deudor la indemnizacion de dafos y peiulcics.”

6.4. Resoiucion por clausula resolutoria: Regulade en el articulo 1430 del Codige
_ Civil "Pueds convenirse expresamenle gue ef contralo se resuelva cuando una de las

partes no cumple delerminads prestacion a su cargo, esfablecida con toda precision. -

La resslucidn se produce de plenc derecho cuando la parfe inferesada comunica a la

ofra que quiere valerse de la cldusw'a resalutorfa.” (subrayados agregado).

.

Carle Sapariie
FODER A0
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SEPTIMO: DESALOJO POR APLICACION DE CLAUSULA RESOLUTORIA

7.1, La empresa demandanie expone en & guinto y sexto fundamentos de su
demanda, a fojas beinta y cuatro de autos, que no habiendo cumplido la demandada
con la obligacion pactada en la cliusuia décimo segunda del contrato de

compraventa, al ampare de lo prescrito per los articulos 1428 y 1430 del| Codigo Civil,

. mediante carta notarial Mo, 22333 de fecha 26 de Abril de 2010, cumplizron con darle

el preaviso anies de ;:urn:&f:eu:_ier a la resolucian del contrato, v no habiendo cumplic_:in:r la
dermanda con honrar su obligacian, con fecha 14 de Julio de 2010, haciendo uso de la
clausula décimo séptimo del contralo, le cursaron la carta notarial No, 22743 de
fecha 12 de Junio de 2010, comunicandole gue el contrato habia quedado
resuelto de pleno derecho a partir de la fecha; por tanto pide la restitucion del predio
indicado,

7.2, La demandada mediante su carta notarial Mo, 22798, de fojas cincuenta y ocho, da
fecha veinlidos de Julio de dos mil diez rechaza fa resolucion automatica del contrato v
la devolucion del lote, argumenta de acuerdo a la clausula décimo segunda del
contrato de compra venta, los gastos de elzclrificacidn son de cargo de la compradora,
para lo cual debera presentar previamente los proyectos definilives de habilitacién
urbana, por lantc no esta obligada los costes indicados confarme al articulo 1426 del
Codigo Civil, sefalando gue ! incumplimiznto es por parte de la demandante.

7.3, Hahiendo invocado la empresa accionante la aplicacion de una cldusula

resolutoria en su carta notarial Mo, 22743, de fecha doce de Julio de 2010, al amparo

\de lo pactada en las clausulas dezimo segunda y décimo séplimo del contraio de

\‘!compraventa celebrado entre las partas, se procederd a revisar estas dos clausulas

contraciuales.

OCTAVO: REVISION DEL CONTRATO DE COMPRA VENTA,

8.1, Fluys del CONTRATS DE COMPRAVENTA obranle en autos a fojas diecisiele y
dieciochao, de facha ocho de Abril de dos mil sigte, que se ha paclado en la décima
sequnda clausula:

"Sonrde cargo ¥ cuenta de LA COMPRADORA" o pago o fitanciamianto de
los tramites de Anexidn, Resolucidn de Alcaldia, Independizacion de Lotes, asi como
de los proyectos y la efecucidn de fas obras de habiitacion wbana comespondiente a
las redes de Electrificacion, Agua Potanle, Alcanfarillado, Pistas v Veredas descritas en
la cldusula anterfor a reslizarse wuna vezr culminado los FProvectos defintivos de
Habilitacidn Urbana antes sefalado, para estos efeclos LA COMPRADORAY se

- pompramets a fa fitna del presents contralo de compra venta, a firmar los contralos

individuales da los proyectos y la Ejecunion de fas Obras de Habilfacidn Urbana y
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acatar fislmenta of empo necesario gue requiera "LOS VENDEDORES" para dichos /6:;21,?
frémites y ejecucion de obras. "LOS VENDEDORES" estipularén los costos a pagar por 1
estos conceplos detenninanda la forma de pago, asi como los plazos de enirega.
También queda establecido que fodo fipo de trabajo provisional que realice o hublera
realizado "LOS VENDEDORES" para beneficio de sus clientes, "LA COMPRADORA"

se compromete a hacer efectivo fos pagos que le comespondan a la firma de esie
coniralo de compra venta por esfos y oros”

8.2. Ravisado el texto de esta décima segunda clausula, se adviéne o s ha pactado
expresamente que tenga la calidad de ‘cléusula resoluloria”, se debid redactar
expresaments que ante el incumplimiento de pagoe por la compradora de les proyectos

y ejecucion de las obras de habilitacién urbana se resclveria en forma automatica el
contrato, tampoco se invoca el articulo 1430 del Cadigo Civil para suplir esla amizion

de redaccion, esta norma legal exige gque dicha clausula resolulona deba ser
“asfablecids con lada precisicn.”

8.3. De acuerdo a los 1&rminos redactados de la décima sequnda clausula para lograr

la resalucion qp.ntractual, la empresa demandants bajo los alcances dsl articuio 1429
del Codigo Civil, dabid raquerir a la demandada “por via notarial para que galisfaga su
prestacion, dentro de un plaze ne meaor de quince dias, bajo aparcibimionto de que,
en caso confrario, el contralo queda resuellc”, tramite legal gue no ha efectuado en
autos.

4. Ademas, se ohserva del contenido de la PRIMERA CARTA NOTARIAL de fojas
%i[j, de fecha veintiséis de Abril de dos mil diez, que no constituye un requerimisnta

—me un incumplimiente previa (requisio sine qua non) de la demandada en pagar sus

derechos de electrificacian, pues mediante esta carta se invita a la demandada a pasar
por las oficinas de la emprasa vendedora “para suscribir ef contralo de eleclificacion, a
que se refiere la cldusula décimo segunda del conlrato de compia vetta suscrita por
usted con nuestra representada con fecha 08 de Abrl de 2007, entonces si es la
primera invitacion para celebrar dicho conlrato de electrificaciin, entonces aln na

gxstia ningln incumplimiento contractual, entonces al mismo tiempo No puede tener

“dicha carta notarial la calidad de requerimiento {preaviso} por incumplimiento que

preve el articule 1429 antes acotada,

'8.5. Sin embargo, se observa en esta carta notarial de fojas veinte, &n la pare final se
concede a la accionanta un plazo hasta el quince de Mayo de dos mil diez para
suscribir el respective contrato de slectrificacion, en caso que no sa suscriba el
contrato *la Empresa se acogerd y hard efectiva la cléusula décimo septimao del
confralo de compra venta, que consiste en resolver el contrafo con fa sonsiguiente
nhligacion de devalver af lofe de terreno .7, por ello se reilera que |3 demandante no

i
AL AR /,«(.:-(rr B FEELD
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ha utilizado la formalidad de la resolucion contractual prevista en el articulo 1429 del / '.“:I‘{."'
Codigo Civil, ante el incumplimiento de la abligada, y después requerire concediéndale

el plazo de 15 dlas; encauzando la actora todo su accionar de utiizar una clausula
resclutoria contractual, prevista en e articulo 1430, por tanto coresponde ahora
analizar la décimo séptimo (17°) clausula contractual invocada tanto en la primera

ceme en la segunda carta notarial para dar por resuelto el contrato.

MNOVENO: LA 17° CLAUSULA DE RESOLUCION AUTOMATICA.
8.1. En el contrato de compraventa se ha pactado en la clausula DECIMO SEPTIMO:
“En caso que "LA COMPRADCRA”, incurra en actos ilicitas que perjudiguen o
causen algun fipo de malestar a la empresa & no cumpla con cualguier de las cléusulas
del contrato, dard lugar a la RESOLUCION AUTOMATICA del presente contralo més
las sanciones respectivas e indemnizacidn v gastos administrativos por dafios ¥
peruicios ocasionados a la empiesa”
9.2, Tambian se constata del contenido de ésta 17° clausula, fgue no s2 ha pactado
sxpresameante dque la 12° clausula del contrato tenga la calidad de clausula resolutoria’
al ampara del articulo 1430 del Cédige Civil, maxime que esta norma legal no ha sido
citada en ninguna de las dos cliusulas contractuales ohieta de estudio; solamente se
menciona qua el incumplmiento de cualguier cldusula dara lugar 2 la resolucién
automatica, pero estos vocablos no convierten a lodas las demds clausulas del

“.contrato en cléusulas resolutorias, evidenciandose gue su redaccion es generica.

\\\9. . El articulo 1430 del Cédigo Civil exige que el pacto de clausula resolutoria debe
_‘I-—_?'eer"exgresg, por |a gravedad que implica dejar sin efecto un contrato valido por causal
sobrevinients, es necesario describir |z prestacion u obligacién concreta (delerminada
prestacian), indicandose en forma especifica que su incumplimiento generara la
resalucion del contrale, “cuando una de las partes no cumple determinada prestacion a
su carge, establecida con foda precisidn®, formalidad legal que si se sumplio en el
mismo contrato sobre el incumplimiznto en el pago del precio del contrato de compra
venta de autos, en la OCTAVA CLAUSULA numeral 1, ante &l incumplimiento de pagar
tres letras o cuctas del precio pactado, anctandose expresamente “/a prasenle clduswia
_resolutoria”; valorandose que es ponderado pactar esta clausula al tratarse de
incumplimiento da pagar el precio ce compraverta, empero na tiene la mizma
gravedad e! incumplimiento el incumplimianto de obligaciones accesorias.
9.4. Los términes de RESOLUCION AUTOMATICA que contiene la décimo séplimo
clausula, no significa que se estd pactando una clausula resolutoria expresa, mas adn
que se refiers al incumplimdento de cualguiera de las cldusulas, con lo cual, iodas las

clausulas del contrate lendrian calidad de clausulas resolutorias gue seria un exceso Y

e
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s
pacto leonine, de otra lado “fa resolucion automitica’ no es exclusiva ni tipificante de la /%"’
\J

clausula resoluteria, porque 1a resolucién centractual previo requerimiento, y la
resolucién por clausula resolutoria resuelven el contrato de pleno derecho,
efecto legal previsto taxativamente en los dos articulos 1429 y 1430 antes citados.

9.5. El articulo 1430 exige que en el contrato debe anoterse expresamente que, para
determinada prestacion se esta pactando una “clausula resolutoria®, denominacion
contractual que utiliza el legislador en el segundo parrafa de este articulo, de alli su
importancia para resguardar la libre manifestacién de la voluntad, la buena fe
contractual, y la confirmacion de contratar por ambas partes, especialmente del deudor
© comprador de adguirir un predio con condiciones graves de orden legal y econdmico
que conlleva suscribir una clausula resolutoria, para evitar gue en via de interpretacion
contractual, o con clausula genérica, el acreedor pretenda asignar a todas las
cldusulas contractuales el caracter de clausulas resolutorias, como ocurre en el caso
de autos, ya que tal vez bajo tales circunstancias graves contracluales no se hubiese
celebrada el contrato.

9.6. De los fundamentos expuestos, se concluye que, no tienen la calidad de

clausulas resolutorias |la décimo segunda y la décimo séptimo clausulas del

contrato de compraventa celebrado entre las partes, con las exigencias del articulo

143D del Cédigo Civil, entonces se infiere que la empresa demandante no estaba
cultada a dar por resuelto el contrate con la carta de fecha 12 de Julic de 20120, sin
?1 \%lir el tramite previsto en el articulo 1429 de conceder un plazo de 15 dias para el
cumplimiente de la obligacion; concluyéndose que EL CONTRATO DE
COMPRAVENTA DEL PREDIO SUB LITIS ESTA VIGENTE, lo que implica también
que |la compradora demandada debe cumplir con todas sus obligaciones contractuales
en el marco de la buena fe contractual, cuyo cumplimiente podra exigirlo la accionante
pero respetando los tramites formales y acuerdos contractuales acorde a nuestras
normas legales, por lanto resulta infundada la demanda de desalojo por ccupante
precaric, debiéndose revocar la sentencia avelada, declaréndose infundada la
demanda con aneglo a lo previsto en el articulo 200 del Cadigo Procesal Civil,

POR TALES FUNDAMENTQOS:

\ REVOCARON: la sentencia contenida en la resolucion niimero 12 de fecha 05 de
Diciembre de 2013?% que declara Fundada la demanda inferpuesta por PROMOTCRA
INMOBILIARIA'YY CONSTRUCTORA VILLA URIPA SAC (?ICVUSAC), contra CINTYA
BANARES ANGELES, sobre Desalojo por Ocupante Precario, en consecuencia que

-_— ot

o
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; Corte Superior de Justiciy de Lima Sur Sala Civil \;i/(z
| AL
% la demandada cumpla con desocupar y restituir a la demandante el lote de lerreno j;",:::rl*
i sz.t co signado como Lote Mo, 15 de la Manzana B ds! Programa de Vivienda y '
Comercm “Residenciai Clara Luisa de [Pachacamac®, Distrite de Pachacamac,
?F'ro*.rinn:;la y Departamento de Lima, en al término de ley, con costas y costos
procesales, ¥ REFORMANDOLA: DECLARARON: INFUNDADA LA DEMANDA
interpuesta por PROMOTORA IMMOBILIARLA Y CONSTRUCTORA WILLA URIPA

sAC (PICYUSAC), di Desalojo por Ocupante Precario, respecio del predio indicado,

en consecuencia; ARCHIVESE definitivamente los de la materia, consentida ©
gjecutoriada gque sea la presents rasolucian- Con costas y costos procesales.-
Dejandose a salvo los derechos de la accionanta para hacerios valer conforme a ley -

Motifiguese a las partes procesales con las formalidadas de ley v devuslvase -

!
i Jf_i};\h»\‘{gq

WEZA MAURICIO
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1.3.1.2. Recurso extraordinario de casaciéon ante la Corte

Superior de Justicia de Lima Sur

Habiendo sido emplazad la Resolucion de Vista N° 03, con fecha 01
del mes de octubre del afio 2014, la Sentencia de Vista de fecha 06 de
agosto del 2014, y no encontrandole arreglada a Ley por infraccion
normativa, dentro del plazo de diez dias "INTERPONGO RECURSO
EXTRAORDINARIO DE CASACION, SOLICITANDO", “que el mismo sea
elevado a la sala correspondiente de la Corte Suprema de justicia de la
Republica del Perq, por los siguientes fundamentos que el colegiado no ha
expresa do los elementos relevantes que dan sustento a su decision en vista
que no ha realizado un analisis critico y comparativo de las pruebas
presentadas por las partes, no ha cumplido con el art. 197 de C.P.C., donde
manifiesta que todos los medios probatorios son valorados por el justiciable
en forma conjunta utilizando su apreciacion razonada y habiendo omitido la

valoracion aportadas nuestras pruebas®.

Asi mismo también en mérito al calificar la apelacién ha incurrido en la
causal de nulidad prevista en art. 50 del C.P.C, ha vulnerado el "PRINCIPIO
DE CONGRUENCIA", porque el juez superior solo puede pronunciarse
mediante la apelacién los agravios que afectan al impugnante, pues no
puede pronunciarse mas de lo solicitado, por lo tanto la sentencia de vista es
nula por afectar el debido proceso, por lo que la sala debi6 resolver la
apelacién basandose en los agravios expresado en el recurso impugnatorio,

su facultad es respetando Aforismos "TAMTUM APPELATIUM Y QUANTUM
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DEVOLUTIUM" Por lo que la resolucibn no se encuentra debidamente
motivada por el justiciable deviniendo en incongruente por lo que Sefior
Presidente de la sala solicito elevar los actuados a la corte suprema

correspondiente de acuerdo a Ley.
1.4. Sentencia de la Corte Suprema

Viene a conocimiento de esta Sala Suprema el Recurso de Casacion”
solicitada por la Empresa constructora Villa Uripa SAC. En contra de la
sentencia de vista de fecha 06 de agosto del afio 2014, que revoca la
sentencia apelada que declaré fundada la demanda y “REFORMANDOLA

LA DECLARA INFUNDADA” con costas y costos causados.

Como sustento de su recurso, se precia que el impugnate sefiala la
causal prevista en el art. 386 de C.P.C. infraccidon normativa procesal del art.
VII del Titulo Preliminar, art. 50-inc. 6 y art. 197 del C.P.C argumenta que la
clausula de contravencion de las normas que garantizan el derecho un
debido proceso, se ha omitido y alterado actos de procedimiento. No
realizado un andlisis critico y comparativo de las pruebas presentadas, no ha

utilizado su apreciacion razonada.

Analizados los requisitos de procedencia en at. 388 CPC se advierte
gue en inc. 4 se cumple a cabalidad que su pedido Casatorio es anulatorio y
respecto al inc. Se menciona que no resulta exigible al recurrente ya que la
sentencia de primera instancia le fue desfavorable, con respecto a los

agravios denunciados los mismos que deben ser desestimados por lo que en
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sede Casatoria no es factible realizar un nuevo anélisis de las conclusiones
como pretende que se realice el impugnante, “pues el recurso de casacion
solo se pronuncia a cuestiones de puro derecho, se advierte que se ha
concluido que ni en la décima segunda y decima séptima clausula
contractual se ha pactado expresamente que tenga calidad de clausula
resolutorias, por lo que se debid redactar ante el incumplimiento de pago por
parte de la compradora de los proyectos de ejecucion de obras de
habilitacion urbana se resolveria en forma automatica el contrato,
concluyendo que ninguna de las clausulas tienen calidad de clausula
resolutorias y que la empresa accionante no tiene la facultad de dar por
resuelto el contrato de compra venta", por tales razones y conforme lo
previsto en el art. 392 del C.P.C “DECLARARON IMPROCEDENTE” el
recurso de casacion interpuesto por la Promotora Inmobiliaria Villa Uria SAC.
Contra la sentencia de vista de fecha 06 de agosto del dos mil catorce
expedida por la corte sala de la corte superior de justicia de lima sur
DISPUSIERON la publicacion de la presente resolucién en diario oficial el

“Peruano”
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CORTE SUPREMA DE USTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 3701-2014
_ LIMASUR
DESALOIO POR DCUPACION PRECARIA

Lima, diez ds abil

ﬁe.db% mil guince.-
s

VISTOS; y GONSIDERANDO! —ammrmmomrmmmem ==

S
i
f:'( PRIMERG.- Vienz A conocimienty de esta Sala Suprema, el recurso de

/

I

/

casacian de fojas ciento treinia ¥ GInco imerpuesio por Promatora lnmobiliana y
Constructora Willa Uripa Sociedad Andnima Cerrada - pICVUSAC contra |2
s=ntencia de vista de fecha seis de agosio de dos mil catoree, de fojas clento
novenia y nueve gue revoca la senlencia apelada que declard fundada 13
demanda ¥ reformandola la declaa infundada, con costas y costos dal
proceso. Corresponde calificar los reguisiios de admisibilidad ¥ nrocedencia de
dicho medio impugnatarnio sonforma a lo eslablecide 2n los arigulos 2B y 283
e -
SEGUMDO .- En cusnio @ los requisitos de adimisibilidad ssfialados 20 el
articuln 387 del Codigo Pracess Clvil, es del caso safalar que & prasents
recurso de casacién ha sido interpuesta: i) Conira la santsncia de visla
axpedida por 2 2ala Superior respeciiva que como arganc de segundo grado
pone fin al proceso; i Ante la Sala Superior Gue emitic a8 resalucion
impughada (Sala Civil de |a Corte Supearior de Justicis de Lima Sury; §ii) Dentro
de plazo de diez dias contado desde el dia siguisnie de notificada la resolucion
que se impugna; ¥ ) -Si ad'}unta el raspective arancel judicial par recurso de
.ﬁasa:iﬁn. -----------------------------------------------------------------------------------

-/’/_}‘ERC‘.ERD.- Como sustento de su recurso. se apredcia que el impugnantz

{5aﬁa|a la causal prevists en @l articulo 2386 del Codigo Procesal Gl
ﬂe_ﬂuncian!:lu: a} Infraccion normativa  procesal del artizule Wi del Tituio
Prafiminar, articulo 50 inciso 6 y ariculo 197 dal Codigo Procasal Chil
Arguments que la causal de contravendion de las normas gue garantizan =l
derecho a un debido procesc &2 configura cuando =N = desarrollo el mismo
no se han r&speladﬁ log darechos processias de lasz pares, s2 NE ormitido 9

sHerado acios de progedimients ¥ la tutela jurisdiccional no ha sido efectiva

1
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Que, el Colegiado Supshior oo ha sypresadc 02 slemantos re_levantes gl dan

sustento & la decisian de vista, no ha realizado un analisis critico ¥ -:ompar.ativtu
e

de las priebas presentadas por las partas, no cumpliendo con €l arficule 197

J/,?el. Codige sdetivo que sefzla gue todos los medios probatarios deben ser

'y F rados por el jJusz en forma con urnta, afilizando su apreciacion razonads, asi

/ é{ cantrats de compraventa de fecha ocho de abril de dos mil sists, la cara

_f f notarial numero 22333 de fecha Lceintiseis de abril de dos mil diez mediania la

cual s cmncedel a la demandada plazo  para suscribir el contrato de
slectrificacion con su emprasa y gn casi de incumolimisnto 52 hara efectiva 2
resolucion del contrate de compraventa y la cana natarial nomere 22743 de
izcha doce de julic de dos mil dex, en la que 58 le comunica ia decision de
resolver el contrato de plend derecho: I3} Infraccion normativa materal de los
articulos 1425, 1430y 911 del Codign Civil. Alega qus la Sala de mérito al
ahsolver &l grade no ha resusllo sobre 10s axtremas de los agravios, gus
giraban basicamente &n tomo @ que la suscripoion  del contrato  de

slectrificacion estaba condicionada a la aprobacion de los proyactos definitivos

Y _rle kahbilitacion urbana; sino como e dania redaciar las clausuias resolutorias

del contrato v 1as modalidades de resolucion del mismo. Cue, de la revisidn ¥
analisis de Iz resolucion ds vista se desprands Gon clardad que no 58
encusnira depidaments mtivaca, deviniends an incongrusnts. En 2l prasante

caso, la clausula décimo sitima del contrato due las partes pactaron en s de

P Tt autonomia privada, tiens come caracteristica ia especificidad. ya ous la

—,
e TRk

actors en los heches ha cumplide con el ordenamisnts legal toda vez que cursd
Qaﬂa notadal comunicando & |8 demandada su decisien de oplar por 12
Tesolucion del cantrato ante £l i‘ucumpﬁm]enti:u.-——----—n-—--—-——-r----r——----——-; ---------
CUARTO .- El articule 484 del Codigo FProcesal Chdl rodificade por la Ley
nlmero 28364 prescribe: "Ef recurso de casacidn tene por fings la atscusda
aplicacion del derscho obfefvo al caso cancrele ¥ 18 uniformidad de la
jurispnrdenc:‘a nacional por ja Corfe Supiema ce Justicia™ es decir, este mesclio

jmpugnatorio &3 de caracter extraordinario y formalisimo ¥ salo puede fundarse

-
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en cuesticnes netoments juridicas, més no facticas o de revaloracion de

DPUIIDAS, #mmermmmem o e S '
x

UINTO.- Analizados los requisites de procedencia previstos 2n 2l articulo 388
ol Cadigo Procesal Civil, se advierts que &l inciso 4 s& cumala 2 cabalidad, al
indicar que su pedido casatoric 23 anulatorio y respecto al inciso 1 se adviere
gue no resulia exigible al recurrents, toda vex que la sentencia de primera
instancia no Ie fue desfavorahle, -m———ssm=ssmr s T
SEXTO.- Analizados 0s agravios denunciados {(acapiles a Y B} los mismos
deben ser desestimados, por cuanta, en sede casatoria no 26 factinle reslizar
un nusvo andlisis da las conclusiones a las gus amba 12 instancia de ménto y
____,,._]_,f" la reevaluacidn del caudal probatorio, como pretende gue 5& realice &l
4 irpugnante, pues ‘ol recurso de casacién se encusntra limitade sols a
cuestiones de puro derecho. A mayor shundamiento, sz adviarte qus &

.n-s‘tanma de mérite ha enncluido gue ni en fa dacirme segunda ni en & decimo

setnma clausula del gontrato, se na pactado expresamante quea tengan calidad

de "clausulas resoluiofias”. Que, se debio redactar expresaments que anle &l

“incumptimisnts de pago por la compradora d2 (o8 proyectos y jecucion de lag

ohras de habilitaciéon urbanas s& resclvaria en forma automatica el contrato.
Para tograr la reselucion contractual bajo log alcances del articule 1429 del
L(‘}tiigo Civil, la empresa demandants debid requert a la dermandada por via
i-"' ' notarial gue satisfaga su nrastasion, dantro de un plazc nog menar de guince

| dias. bajo apercibimiento de resalver 2l cantratd, Teamita gue no ha efestuado,

Ii puas si bien cursé carta natarial =l yeintiséls de abril de dos mil diez &n 13
L misma s lg inwita a suscribir el contratd de electrificacion, no existiando en e5e
momeanto &dn un ingumplimignio cantractual, soncluysndo que ninguna de las
T eausulas mencionadas yienen calidad de clausulas resclutorias con 3%
;/’r' i axigencias del articulo 1430 del mismo Codigo, infiriendo gue la Brapresa
" demandants no estaba fe:ultau:ia a dar por resuelto el contrale con la carls de
facha doce de julic de-dos mil digz, por tanto dicho cantrato astd vigente,—--- -
SETIMC .- Estando & o expuesio, s bizn la parte recurrents curnple con

3



CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 3701-2014
. LIMASUR
DESALOID POR OCUPACION PRECARIA
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mm PODER, JUDICIAL DEL PERO
@jm Justicis Flovombis, Pals Regpetdihe

Corte Suprema de Justicia de la Republica del Peri
Sala Civil Transitoria

Secretaria de Sala: Pelacly de Justicia
Av. Paseo de le Repaiblice SN OF 307 = Tercer Pise - Lima ]

Lima, 05 de junio de 2015
SENOR JUEZ DEL JUZGADO MIXTO CE LURIN DE LA CORTE SUPERIOR
DE JUSTICIA DE LiIMA SUR

Tengo el honor de dirigirme a Ud. a fin de
devolverle en fojas: 152 y 208.

En los seguidos por ¢ Fromotora Inmobiliaria v Constructora Villa
Uripa Sociedad Andnima Cerrada — PICWVUSAC

Contra : Cintya Bafiares Angeles

Saobre : Desalojo por Ocupacion Precaria

Con copla de la resolucidon expedida por este
Supremo Tribunal.

Dios guarde & Ud,

L PO

Dra. LUZ A CALLABINA COSIO
“SECRETARIA

e LA CIVIL TRANSITORIA -

- CORTE SUPREMA

| CASACION  3701-2014 Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema
EXP. 1278-2011 Juzgado Mixto de Lurin de la Corte Superior de Justicia
de Lima Sur

Se adjuntan coplas certificadas de la Ejecutoria Suprema | 4 folios), gue van anexas al
cuaderno principal.
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Il. Marco Teodrico Doctrinario

2.1. Derechos Reales

La expresion Derechos Reales segun de De Trazegnies (2013), existe un
acuerdo en que esta expresion no existié en el derecho romano, sino que es una
elaboracion de los glosadores (comentadores) de ese derecho. Recibe tal
denominacion desde la edad media de donde ha recalado a las legislaciones
modernas. Algunos autores como Castafieda piensan que fue Savigny quien
propuso la denominacion “derechos reales” contraponiéndola a la de “derechos

personales”.

Hoffmann (2008) reconoce que en el Perd se utiliza la denominacién
“derechos reales”, que es como los regula el cédigo civil. La preferimos por ser mas

amplia que derecho de cosas.

Los derechos reales son aquellos derechos civiles de naturaleza
patrimonial que establecen una relacion directa e inmediata entre una
persona (titular del derecho real) y un bien (el objeto de un derecho), esta
relacion implica un aprovechamiento total o parcial del bien. El derecho real
es oponible a todos, ejemplo: Juan es propietario de un auto, nadie mas

puede serlo.

Hoffmann (2008) reconoce también el bien propio; son aquellos que se

adquieren en tiempo de soltero o dentro del matrimonio uno de ellos.

Bien social o comunes; son aquellos que le corresponden a los dos
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conyuges en caso de matrimonio, ejemplo Juan y Ana son duefios de un

casa (copropietarios).

2.2. Propiedad

La propiedad debe su definicion inicial “al profesor de nacionalidad
alemana Murswiek (citado en Mejias, 2018), quien tendria la capacidad de
distinguir entre lo propio y ajeno, su definicibn permite decir que el derecho
de la propiedad se basa en que “cuando uno sale a la calle y ve diversos
objetos, no lo presumird suyo, sino que asumira que es propiedad de otro
sujeto. Basado en esta definicién, no podra usar, disfrutar o disponer de

aquellos.”

El autor, “aparte de estar centrado en una posicién funcionalista con
relacion al derecho de propiedad a propdsito de la oponibilidad, propicia el
inicio para demostrar que es la propiedad e indica el camino que permite
definir cuales son sus entornos.”

De manera histdrica se reconoce el caso de “Campbell vs Holt”, “en lo
gue respecta a la definicion de la propiedad fue extendida a la pluralidad in
totum correspondiente a los bienes materiales e inmateriales que conforman
el patrimonio de una persona, siendo estos susceptibles para que sean

apreciados econémicamente.”

Landa (2010) nos indica que en el ordenamiento peruano, “no ha sido
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adoptada una definicion, sino que han sido descritas ciertas facultades y
poderes, especificamente en el Art. 923 de nuestro codigo sustantivo, el

mismo que a la letra indica que” “La propiedad es el poder juridico que
permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en
armonia con el interés social y dentro de los limites de la ley.” Es decir, “se
puede esbozar como definicion de propiedad aquel dominio que tiene el
titular sobre el bien, respetando la ley y el derecho de los terceros. Es
importante, tener en cuenta y cuidado su aplicacion en propietarizar inclusive

LE 1

los derechos” “de la misma forma que se dice que un hombre tiene un
derecho sobre su propiedad, también puede decirse que tiene una propiedad

sobre sus derechos”

Entonces, no existe propiedad sobre la concesién, ni sobre el
arrendamiento, ni sobre cualquier otro derecho. De igual manera, el derecho
de propiedad se vincula con otros derechos, por ejemplo la pension, la Corte

Interamericana de Derechos Humanos propone:

Corte Interamericana de Derechos Humanos (2003), “(...) que el
derecho a recibir una pension de jubilacion, constituye un derecho adquirido,
por cuanto la Constitucion Peruana lo reconoce expresamente y, en la
medida que este fue incorporado al patrimonio de los pensionistas, se
encuentra amparado por el articulo 21° de la Convencion, que reconoce el
derecho de propiedad... El criterio de la Corte Interamericana es compartido,

y asumido expresamente, por el Tribunal Constitucional peruano, que en
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varias ocasiones ha identificado el derecho a percibir pension con el derecho

de propiedad”.

2.3. Posesion

La posesion esta definida en el Cadigo Civil Peruano de 1984, en el
Art. 896° que a la letra indica que es: “El ejercicio de hecho de uno o mas
poderes inherentes a la propiedad”, el miso que se desprende de la
definicion que venia desde el Codigo Civil de 1936, basada en la Teoria
Objetiva de Ihering en el que se reduce el concepto posesorio al de un mero
poder de hecho, en el que quien ejerza los poderes de uso, disfrute,

disposicion o reivindicacion en estricto posee.

Al ser comparado con el Cddigo Civil Aleman de 1900 en este se
prescinde de referencia alguna de la nocion de tenencia, que esta presente
también en el cddigo civil de Espafa, Argentina, Chile y Colombia entre otros

de la region.

En la realidad peruana, es clara la acentuacion del elemento objetivo
en la relacion posesoria (corpus) para que sea calificada de ese modo y por
tanto en el Cdadigo Civil se comprende a la posesion inmediata, ilegitima,
precaria y a la posesion de mala fe, en las que se puede recurrir dentro de la

figura.

Gonzales (2015), reconoce que las definiciones normativas son
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importantes respecto al ordenamiento sistematico en las instituciones

juridicas con el fin de que se logre la seguridad juridica aplicando el derecho,

el autor realiza una critica a como el Cddigo Civil Peruano define la

posesion, indicando que es un concepto pobre. A la letra indica:

La sola posesion es el control voluntario de un bien, con
relativa permanencia o estabilidad, destinado al
beneficio propio (autbnomo), cuya finalidad es el uso y
disfrute en cualquier momento, sin necesidad de un

titulo juridico que sirva de sustento (p. 147)

Es importante signar también a Lama (2008) para quien la posesion

se define como:

La posesion debe ser considerada como la potestad o
sefiorio factico que, con interés propio, ejerce una
persona sobre un bien para su aprovechamiento
econdmico y la satisfaccion de sus necesidades;
debiendo considerarse poseedor aquel que, aun cuando
reconozca en otra la propiedad, en los hechos obra o se
conduce como propietario usando o disfrutando el bien

(p. 141)

De todo lo mencionado, se interpreta que la posesion se define en

funcién del corpus o se exterioriza el animus possidenti que se ve de manera
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objetiva 0 se percibe a través de los sentidos, también por el propio interés

de quien ejerce poderes facticos sobre la cosa.

2.4. Posesion precaria

Los Unicos antecedentes normativos referentes al poseedor precario
en la legislacion peruana, previo a la entrada en vigencia del Cadigo Civil de
1984, los encontramos en el Cédigo de Procedimientos Civiles de 1912 y en
el Decreto Ley N° 21938 (Régimen de alquiler para los predios destinados a
casa-habitacion), los cuales solo hacen mencion a la posesion del precario
como causal para interponer la accién de desahucio y sin establecer

definicion alguna al respecto.

Es a partir de la entrada en vigencia del Cédigo Civil de 1984, que
recién se proporciona una definicion normativa de posesion precaria,
estableciéndose en su articulo 911 que “la posesidn precaria es la que se

ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido”.

La definicibn normativa rapidamente nos hace pensar en que la
concepcion de posesién precaria que hemos asumido en el Perd, poco tiene
gue ver con el original precarium romano. El precario romano por tradicion
juridica tiene fuente convencional, pues presupone la ocupacién o tenencia
del bien inmueble sustentada en la confianza o tolerancia del titular del
derecho posesorio, quien en un momento determinado se lo entregd al

tenedor para que lo aproveche con la obligacion de devolverlo al primer
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requerimiento. Estos rasgos o cualidades, como es evidente, no se
encuentran presentes en la definicion legal del articulo 911 del Cédigo Civil.
Es claro a nuestro entender que no pueden ser la misma figura juridica; no
obstante ello, no puede dejarse de sefialar que la nocién de posesion
precaria que se viene gestando en la doctrina y jurisprudencia, por
interpretacion del citado articulo 911 del Cdédigo Civil, en realidad es
relativamente nueva si se la ubica en su contexto historico de evolucion,
debiendo entenderse en todo caso que la institucién viene atravesando un

proceso de cambio o transformacion.

Avendano (1986), refiriéndose a la posesion precaria, sostiene que el
Caddigo Civil de 1984 ha utilizado una categoria inaplicable a su propio
sistema posesorio , en la que la posesion es un poder de hecho, mientras
que la figura romana del precarium carece de animus domini, pues el
detentador ha de devolver el bien al primer requerimiento del poseedor, por
lo que para el autor con la redaccion del articulo 911 del Cédigo Civil, el
legislador ha querido introducir una norma definitoria de la posesion
ilegitima, es decir de aquella posesion que ejerce quien no tiene derecho a

hacerlo (p. 62).

2.5. Proceso de desalojo

El proceso de desalojo, se reconoce en el Codigo Procesal Civil que
entra en vigencia en el Peru en Julio de 1993, tras 80 afios de actualizacién

de los procesos plasmados en el cédigo de 1911.
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Chavez (2014) reconoce literalmente acerca del proceso de desalojo

reconoce que.

La consecuencia de este problema es la afectacion al
derecho de propiedad de los arrendadores, al derecho
de la libre circulacion de los bienes, la generacion de la
carga procesal que ahoga a los juzgados v,
especialmente los mas graves, se permite la existencia
de una especie de patente de costo a favor de los
arrendatarios para incurrir en inejecucion de sus
obligaciones de devolver el bien arrendado luego del

plazo vencido (p. 83).

Y ante esto llama a colacion el autor la Ley N° 30201 y el D. Leg.
1177 que sin romper el marco juridico establece que el proceso de desalojo
sea célere protege cabalmente los derechos de propietarios y arrendadores
que se ven muchas veces perjudicado, impulsan y dan seguridad en los

contratos del sector inmobiliario.

En el Cadigo Civil Peruano, en los Articulos 585° y 586° se sefala
que el desalojo parte de la restitucion, es decir que se debe realizar la
devolucion del bien de parte del demandado al demandante, que antes le

habia concedido la posesion.
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2.6. Desalojo por ocupacién precaria

En la jurisprudencia nacional podemos toparnos con el conflicto del
propietario no poseedor, frente al poseedor sin titulo que avale su derecho
de posesion, este tipo de debate ahora se desarrolla en un proceso

de desalojo por ocupacion precaria.

El aparato jurisdiccional peruano admite indirectamente que el
proceso de desalojo sea un mecanismo de proteccion de la propiedad.
Autores como Gonzéles Barrén y Pasco Arauco denominan al desalojo como

una “reivindicatorio encubierta”.

Consideramos que no hay forma de confundir al proceso de desalojo
como uno de proteccion del domini, como lo es la reivindicacion, son dos

procesos de distinta naturaleza juridica.

La reivindicacién constituiria un medio idoneo para defender la
posesion como derecho del propietario en los casos que el poseedor

precario habite un bien sin autorizacion alguna (Gonzales, 2013)

La aplicacioén de lo establecido en el IV Pleno Casatorio Civil en lo que
concierne al demandado usucapiente y este resulte vencedor en un proceso
de prescripcion adquisitiva de dominio, sera luego de haber perdido tiempo y

dinero insulso en un proceso de desalojo por ocupacién precaria.


https://lpderecho.pe/tag/iv-pleno-casatorio/
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lll.  Jurisprudenciareferida al tema

STC 02414-2014-PA/TC [Sentencia del Tribunal Constitucional]

11. A criterio de este Tribunal, mediante Sentencia del 20 de julio de
2009, se determind que dofia Rosa Alicia Alban Pulache venia ocupando el
inmueble ubicado en Jr. Apurimac 861, Piura sin ostentar titulo que legitime
tal posesion (Cfr. fojas 22 de autos), ordenandose, por tal motivo, que
desocupe dicho bien; sin embargo, durante el tramite de ejecucion dicha
situacion vario, toda vez que por resolucion judicial que ostenta la calidad de
cosa juzgada, emitida en el proceso de prescripcion adquisitiva de dominio
signado con Exp. 2005-04513, fue declarada propietaria del inmueble cuya
desocupacion se le habia ordenado. En consecuencia, se verifica que los
presupuestos facticos y juridicos que sustentaron la sentencia de desalojo se
extinguieron, motivo por el que ella deviene en inejecutable. En tal sentido el
auto de vista de fecha 4 de octubre de 2012 no estd vulnerando derecho
constitucional alguno, al declarar la inejecutabilidad de lo resuelto el proceso

de desalojo cuestionado.

Casacion 575-2017-Tacna

Existen muchos expedientes de desalojo que en primera y segunda
instancia el juez declaré fundada la demanda de desalojo por precario,
porque no es valido el argumento de haber adquirido el predio por
prescripcién, sin contar con sentencia firme que declare como propietario al

ocupante precario.


https://lpderecho.pe/resolucion-desalojo-deviene-inejecutable-demandada-declarada-propietaria-proceso-prescripcion-stc-02414-2014-pa/
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Casacion 294-2018-Lima.

Le corresponde al juez valorar las pruebas en las que el demandado
sustenta su derecho invocado (la posesion) para lo cual el emplazado
debera acopiar los medios de prueba en un periodo de 5 dias (Art. 15 del
Decreto Legislativo 1177), lo que resulta ser absurdo y termina afectando la
igualdad de las partes en el proceso, pues en un breve lapso de tiempo no

puede articular una defensa justa.

Casacion 4742-2017 — Cusco

Fundamento destacado: Noveno: [...] Se aprecia de los fundamentos
facticos expuestos por los recurrentes que han expresado que “...Todos los
demandados son mis hijos, sefior Juez pese a que les he pedido de buena
voluntad en varias ocasiones y hasta me cansé de invocarles que desalojen
y desocupen mi casa, no lo hacen a pesar que todos los demandantes son
mayores de edad y con su propia familia, es por esto que me he visto
obligado a entablar dicha demanda para poder pernoctar y vivir en mis
altimos afos ya que los recurrentes somos ya ancianos y posteriormente
alquilar y poder costear nuestra alimentacion y medicamentos de salud, que
lo necesito, debido a nuestra avanzada edad donde adolecemos de

enfermedad conjuntamente con mi esposa.” [...].

Casacion 1663-2017-Lima
Sumilla: Excepcionalmente, si el Juez advierte que los hechos

revisten mayor complejidad, podré resolver declarando la infundabilidad de
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la demanda, mas no asi, la improcedencia; y siendo que, en el presente
caso existe dudas respecto del cumplimiento o no de prestaciones de ambas
partes para que opere 0 no la resolucion de contrato, es evidente que ésta
resulta compleja, mas aun si tenemos en cuenta que la naturaleza del
presente proceso, es disimil a la naturaleza del proceso de resolucion de
contrato. Cuarto Pleno Casatorio recaida en la Casacion numero 2195-2011,

Ucayali.

Casacion 575-2017-Tacna

Sumilla. Desalojo por ocupacion precaria: Se afectan los derechos al
debido proceso, a la tutela jurisdiccional y a la motivacion de las
resoluciones judiciales cuando habiendo la demandada argumentado que
adquiri6 el inmueble por prescripcion, solo se verifica la existencia de
sentencia firme que asi lo declare, omitiendo evaluar si los medios
probatorios existentes para determinar si los mismos generaban conviccién
respecto a la usucapién alegada, conforme a lo dispuesto en el Cuarto Pleno

Casatorio Civil.

Casacion 244-2017-Lima

Sumilla: Desalojo por ocupacion precaria. El articulo 911 del Cddigo
Civil sefala que la posesion precaria es aquella que se ejerce sin titulo
alguno o cuando el que se tenia ha fenecido; por ende, para que prospere la
accion es necesaria la existencia indispensable de tres presupuestos:

a) Que el actor acredite plenamente ser titular de dominio del bien


https://lpderecho.pe/iv-pleno-casatorio-civil-desalojo-ocupacion-precaria/
https://lpderecho.pe/iv-pleno-casatorio-civil-desalojo-ocupacion-precaria/

76

inmueble cuya desocupacion solicita;

b) Que se acredite la ausencia de relacion contractual alguna entre el
demandante y el emplazado; y,

c) Que para ser considerado precario debe darse la ausencia absoluta
de cualquier circunstancia que justifique el uso y disfrute del bien por la parte
emplazada.

En el presente caso, el heredero legal de quien ostentaba el derecho
real de propiedad sobre un bien inmueble no puede ser considerado como
ocupante precario de aquel, su sola vocacion hereditaria constituye el titulo

que justifica dicha posesion.

Casacion 3902-2016-Tacna

Sumilla: Se wvulnera el derecho al debido proceso y la tutela
jurisdiccional efectiva, al no haberse pronunciado sobre la solicitud de
suspensiéon del proceso, teniendo en cuenta ademas que en el presente
proceso de desalojo la decision jurisdiccional depende de la calidad del titulo
que ostenta la parte demandada, la cual esta siendo ventilada en otro
proceso contencioso administrativo, e incidiria en la situacion legal de la

Asociacion demandada.

Casacion 3799-2016-Arequipa
Sumilla: Debe diferenciarse el acto juridico del documento que la
contiene; la legalizacion de la minuta puede contener firma notarial

falsificada, pero ello podria no afectar el acto juridico. Articulo 225 del
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Cadigo Civil.

Casacion 4373-2015-Junin

Fundamento destacado: Décimo primero.- De lo antes precisado, se
colige que la instancia de mérito no ha infringido el articulo 911 del Cédigo
Civil, por cuanto, tal como se expresa en la norma y como lo ha interpretado
la Corte Suprema en el IV Pleno Casatorio en lo Civil, la parte demandada
debe acreditar tener titulo que justifique su posesion en el bien, no siendo
suficiente la mera alegacion de haber iniciado un proceso de nulidad de acto
juridico en contra de la demandante; toda vez que para ser valorada la
nulidad, ésta debe estar sustentada en causales evidentes y absolutas,
conforme lo indica el citado Pleno Casatorio, lo que no sucede en el caso de
autos, en el que se denuncia causales de nulidad que son materia de
probanza y respecto de un acto juridico en el que interviene una persona
iletrada con la concurrencia del testigo acorde a ley; mas adn si viene siendo
materia de un proceso judicial (Expediente N° 1154-2014); siendo asi, la

infraccion normativa material invocada también debe ser desestimada.


https://lpderecho.pe/iv-pleno-casatorio-civil-desalojo-ocupacion-precaria/
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Conclusiones

El desalojo es un proceso breve y sumario que se entabla contra el
arrendatario o inquilino de una finca por el propietario o por el 68 que tiene
derecho de usar y gozar del bien para que desocupe y deje a su disposicion.
En el contrato de arrendamiento vencido el plazo y la permanencia del
arrendatario en posesion del bien es aplicable el articulo 1700 del CC.
Torres Vasquez, sostiene que el arrendador debe demandar por vencimiento
de contrato ya que el arrendatario tiene titulo que justifica su posesion que
es el titulo vencido. Asi mismo Gonzélez barrén sostiene que el arrendatario

no deviene en precario ya que quedan pendientes deberes de liquidacion.

Con respecto al vencimiento del plazo del contrato de arrendamiento y
la continuidad del arrendatario no se convierte en un contrato indeterminado
tampoco se pone fin median aviso de devolucion, y este no lo convierte en
precario, el arrendador no puede calificar como precario al arrendatario
aunque haya causa legal de desalojo ya sea por resolucion o recision del
vinculo o falta de pago y demas causa de la accion de desahucio, no es

causa determinante de una situacion de precario,

En lo concerniente si el arrendatario deviene en precario vencido el
contrato de arrendamiento, no deviene en precario debido a que quedan el
cobro de la clausula penal y en este caso la posesion del arrendatario se
transforma en ilegitima, por lo tanto no es de aplicaciéon el articulo 911 del

CC.
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Se desarroll6 los fundamentos tedricos del precario su
conceptualizacién en la cual se encontré que es distinto del concepto que
prescribe el codigo civil, es asi que nuestra legislacion presenta un concepto
distinto, la doctrina lo define como el que entro en posesion del bien por
liberalidad o por concesidn graciosa sin pagar pension. Nuestro cédigo en el
articulo 911 hace mencion al poseedor sin titulo y titulo fenecido. Pero que

esto no ha solucionado hasta el momento hay discusion.
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Recomendaciones

En los procesos de desalojo se debe tener en cuenta lo
acordado dentro de los contratos de arrendamiento y resolver en
base a ello, ya que muchas veces se establece los efectos que
surjan ante determinados supuestos y las acciones a tomar para

esto.

Es importante ademas que se unifique las contradicciones
que puedan existir acerca de la normativa y la legislacion
referidas al tema de arrendamiento comprendidas en el cuerpo
legal nacional, dando de baja y derogando las normas dispersas

gue impidan en la practica una aplicacion efectiva.

Se recomienda que el Poder Judicial realice mayor difusion
acerca de temas juridicos, acerca de las ventajas y desventajas
gue ofrece la figura de desalojo por posesion precaria englobado
y marcado en el contrato de arrendamiento. Mantener siempre

informadas a las partes que se incluyan en estos procesos.
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