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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion tiene como objetivo, realizar un resumen del
Expediente Civil N° 952-2001, que tiene relacion con la demanda de desalojo por ocupante
precario, interpuesta por A. Arnaldo Guillermo VELA SOLSOL y Nora Isabel MEDINA
GARCIA DE VELA, ante el 1° Juzgado Especializado en lo Civil de Maynas, contra Griselda
Manuela SALDANA CERRON y Elsa GARCIA DE FAILOC, para que le restituya el
inmueble de su propiedad, ubicado en la Calle Atlantida Lote 32 Mz. F-PPJJ. Santa Rosa de
Lima-Maynas, a fin de verificar si durante el tramite judicial se realiz6 un debido proceso o si
se incurrid en algunas deficiencias o contradicciones entre las instancias.”

Al respecto, efectuado el analisis del expediente en estudio, se verifico que el tramite
del proceso sumarisimo, se inici6 el 26 de setiembre del 2001, con la postulacion de la
demanda y termind el 11 de diciembre del 2002, con el fallo de la Sala Civil Transitoria de la
Corte Suprema de Justicia de la Republica, que declardé fundado el recurso de casacion,
proceso que se desarrolld en forma regular, con algunas observaciones, conforme se detalla en
el presente trabajo de investigacion.

Finalmente al término del proceso, la demanda incoada por A. Arnaldo Guillermo
VELA SOLSOL y Nora Isabel MEDINA GARCIA DE VELA, fue declarada NULA, la
sentencia la Sala Civil Mixta y considerando que el Ad-quem no se pronuncié sobre las
construcciones en el terreno que eran ocupadas por las demandadas Griselda Manuela
SALDANA CERRON y Elsa GARCIA DE FAILOC vy, que debi6 ser considerar en la norma
contenida en el Art. 912 el Codigo Civil respecto a la presuncion de propiedad y las cargas de
la prueba declararon FUNDADO y MANDARON al Ad-quo, expida nueva resolucion
conforme a lo dispuesto por dicha resolucion.

Palabra Clave: Posesion, legitimidad y desalojo precario.



ABSTRACT

The objective of this research is to summarize the Civil File N © 952-2001, which is
related to the demand for eviction per precarious occupant, interposed by A. Arnaldo
Guillermo VELA SOLSOL and Nora Isabel MEDINA GARCIA DE VELA, the 1st
Specialized Court in Civil Matters of Maynas, against Griselda Manuela SALDANA
CERRON and Elsa GARCIA DE FAILOC, to restitute the property of her property, located in
Calle Atlantida Lot 32 Mz. F-PPJJ. Santa Rosa de Lima-Maynas, in order to verify if during
the judicial process a due process was carried out or if some deficiencies or contradictions
between the instances were incurred. "

In this regard, after analyzing the file under study, it was verified that the process of
the summary proceeding began on September 26, 2001, with the filing of the application and
ended on December 11, 2002, with the ruling of the Chamber. Civil Transitory of the Supreme
Court of Justice of the Republic, which declared the cassation appeal well founded, a process
that was developed on a regular basis, with some observations, as detailed in this research
paper.

Finally at the end of the process, the lawsuit filed by A. Arnaldo Guillermo VELA
SOLSOL and Nora Isabel MEDINA GARCIA DE VELA, was declared NULA, the decision
of the Mixed Civil Chamber and considering that the Ad-quem did not rule on the
constructions on the ground that were occupied by the defendants Griselda Manuela
SALDANA CERRON and Elsa GARCIA DE FAILOC and, that it should have been
considered in the norm contained in Art. 912 the Civil Code regarding the presumption of
ownership and the burden of proof declared FOUNDED and COMMANDED to the Ad-quo,

issues new resolution in accordance with the provisions of said resolution

Keywods: Possession, legitimacy and precarious eviction
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INTRODUCCION

El trabajo desarrollado, est4 referido al contrato de arrendamiento a plazo determinado y su
vencimiento, problematica surgida en el ambito del derecho civil peruano, por los distintos
criterios de interpretacion de la doctrina nacional, ha generado confusion referente al tema
arrendamiento y la precariedad.

Es por ello en el presente trabajo, he asumido el reto de investigar las dificultades que se han
generado a lo largo de estos afios en los contratos de arrendamiento al vencimiento del plazo y
su controvertida finalizacion, generando discusiones en el derecho civil.

El trabajo pretende responder las cuestiones planteadas y a corroborar con la hipotesis
propuesta, para cuyo efecto se han sefialado claramente los objetivos trazados de acuerdo a la
problematica, asi como el analisis del cddigo civil y procesal civil en sus partes pertinentes en
relacion al tema para tratar de dar una solucion, para lo cual hemos desarrollado, antecedentes
y marco teorico.

El contrato en general su definicion, requisitos y principios y causales de terminacion del
contrato.

Hemos desarrollado el tema del arrendamiento desde su conceptualizacion, su naturaleza
juridica, y los sujetos que intervienen en el contrato, sus caracteristicas, sus clases de contrato
de arrendamiento, tanto de duracion determinada y de duracion indeterminada, en especial el
contrato de duracion determinada y su controvertida finalizacion cuando el arrendatario
continua en posesion pese a que el contrato ya vencid y las causales de resolucion y la
conclusion.

Se ha desarrollado el tema de la posesion por su importancia en relacion al tema, desde su

definicidn su naturaleza juridica, sus teorias y la vigente en la actualidad, asi como la



clasificacion de la posesion para determinar la relacion con la posesion precaria y el
arrendamiento.

Desarrollamos la posesion precaria, su evolucion en Roma y en el Peru.

Su conceptualizacion en base al articulo 911 del codigo civil, para lo cual se citan diversos
autores que analizan el mencionado articulo, y la relacion del poseedor precario y la posesion
ilegitima, en la que algunos autores sostiene que un poseedor ilegitimo es un poseedor
precario, otros opinan lo contrario que no es lo mismo la posesion ilegitima y la posesion
precaria, también se trata de la relacion de la posesion precaria con el arrendamiento para
determinar de esta manera, si el arrendador deberia demandar por ocupacion precaria o por
vencimiento de contrato.

Se tratd del desalojo del arrendamiento, la naturaleza juridica del desalojo, los sujetos que
intervienen para accionar asi como también los requisitos para probar el desalojo en el

arrendamiento.
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Capitulo I

Sintesis y fotocopias de los principales recaudos del expediente civil

1.1 Sintesis de la demanda
Arnaldo Guillermo VELA SOLSOL y Nora Isabel MEDINA GARCIA DE VELA,
el 24 de setiembre del 2001, interpusieron ante el Primer Juzgado Especializado en lo
Civil de Maynas, demanda contra Manuel SALDANA CERRON, Elsa GARCIA DE
FAILOC Yy otros por Desalojo por Ocupacién Precaria del inmueble materia de Litis

ubicado en la Calle Atlantida Lote 32 Mz. F-PPJJ. Santa Rosa de Lima-Maynas.

1.1.1 Petitorio de la Demanda

Que, el juzgado ordene el desalojo y la restitucion de los bienes inmuebles, que
venian ocupando sin contrato alguno y sin pagar merced conductiva y condena

de costas y costos

1.1.2 Fundamentos de Hecho

Que, segun el asentamiento 221 de la ficha N° 15667, el inmueble se encuentra

registrado nombre de los recurrentes.

1.1.3 Fundamentacion Juridica
- Art. 586 del Codigo Civil
- Lo dispuesto en la Constitucion Politica del Estado que protege el derecho
de propiedad de las personas.

- Art. 811 del Cédigo civil



1.1.4 Via Procedimental
Proceso Sumarisimo
1.1.5 Medios Probatorios
- Titulo de Propiedad
- De matrimonio
- Recibo de pago de autovaluo

- Certificado Positivo de Propiedad

Copia literal de dominio-certificado
1.1.6 Anexos

- 1.A. Titulo de Propiedad

- 1.B Partida de matrimonio

- 1.C. Recibo de pago de autovalto

- 1.D Copia de DNI

- 1.E. Certificado Positivo de Propiedad

- 1.F. Copia literal de dominio-certificado

- 1.G. Copia simple de la demanda para los demandados

1.2 Sintesis del auto - admisorio (Resolucion N° (01)
El 26 de Setiembre del 2001 el Juez del Primer Juzgado Especializado en lo Civil de
Maynas, expidio la Resolucion N° 01, en donde considerando que la demanda cumple
con los requisitos de admisibilidad previstos en los Arts. 424 y 425 del Codigo Procesal
Civil y por ser la pretension del actor amparable en la via procedimental del

PROCESO SUMARISIMO, se calificé positivamente y resolvid admitirlo a tramite



1.3 Sintesis de la contestacion de la demanda
Habiendo sido notificados las demandadas Manuela SALDANA CERRON y Elsa
Victoria GARCIA DE FAILOC, ¢l 17 de Octubre del 2001, absolvieron la demanda
peticionando se declare fundada y reconviniendo para que se les abone la suma de S/.

20,000 N.S. a cada una por los perjuicios causados.

1.3.1 Fundamentos de Hecho
- Que, los medio probatorios que se adjuntaron a la demanda fueron obtenidos de
manera ilegal ya que los demandantes no habian sido propietarios del lote N° 32
Mz. F del PPJJ Santa Rosa de Lima-Maynas.
- Que, existen documentos publicos que acreditan la propiedad de Porfirio
CHUMBE ACUNA vy su esposa Edith BANCHO SILVANO vy, que los
demandantes jamas ocuparon el terreno.
- Que, los demandantes obtuvieron su titulo de propiedad induciendo a error a los

funcionarios de la Municipalidad Provincial de Maynas.

1.3.2 Fundamentacion Juridica
- Art. 1135 del Codigo Civil “....Cuando el bien es inmueble y concurren diversos
acreedores a quien el mismo deudor se ha obligado a entregarlo, se prefiere al
acreedor de buena fe cuyo titulo ha sido primeramente inscrito o en su defecto
de inscripcion, al acreedor cuyo titulo sea de fecha anterior. Se prefiere en este
ultimo caso,, el titulo que conste de documento de fecha cierta mas antigua....”
- Art. 221 Coédigo Civil. “....El acto juridico es anulable...”

- Inc. 2 Por vicio resultante de error, dolo, violencia o intimidacion.



1.3.3 Medios Probatorios
Adjuntaron copias legalizadas de posesion, de pago de autovalto, copias de
memorial dirigidos al Alcalde Provincial de Maynas, contrato de compra venta y
de donacién de terreno, recibo de Luz y agua e inspeccion judicial a realizarse

para comprobar la edificacion de las casas.

1.3.4 Anexos
- 1 A. Documentos de identidad nacional.
- 1. B. Medios probatorios ofrecidos.
- 1. N. Copias para la otra parte.
- 1. O. Copias para la otra parte.
- 1. P. Papeletas de habilitacion.

- 1. Q. Cedulas de Notificacion.

1.4 Inadmisibilidad de la Contestacion de la demanda (Resolucion N° 03)
El 23 de octubre del 2001 el Juez del Primer Juzgado Especializado en lo Civil de
Maynas, expidio la Resolucion N° 03, en donde considerando que contestacion de la
demanda se apreciaba que las recurrentes Elsa Victoria GARCIA DE FAILOC y
Manuela SALDANA CERRON, habian omitido adjuntar adecuadamente sus DNI, en
cuanto la primera lo habia hecho con copia ilegible y la segunda no adjuntaba el
holograma de haber sufragado en las Gltimas elecciones inobservando lo prescrito en el
Art. N° 29 de la Ley 26497-Ley Organica de la RENIEC; asimismo, no adjuntaron
tantas copias simples cuantos interesados deberian de notificarse, seglin lo prescrito en
los Art. 133 y 157 del Codigo Procesal Civil, y de conformidad al Art. 426 Inc. 2 del

CPC REVOLVIO: DECLARAR INADMISIBLE la absolucion de la demanda,



1.5

confiriendo a los recurrentes el plazo de tres dias para que cumplan con subsanar las

omisiones presentadas.

Improcedencia de reconvencion y declaracion de rebeldia (Resolucion N° 05)

El 08 de noviembre del 2001 el Juez del Primer Juzgado Especializado en lo Civil de
Maynas, expidi6 la Resolucion N° 03, en donde considerando que la demandada
Manuela SALDANA CERRON, volvié a adjuntar copia de su DNI sin el holograma de
haber sufragado en las ultimas elecciones incumpliendo el mandato ordenado y, que
también se aprecid que en el escrito de la absolucion de la demandada interpusieron
reconvencion a fin de que los demandantes les paguen la suma de S/. 20,000 NS. a cada
una por los perjuicios causados. En este sentido teniéndose en cuenta el Art. 559 Inc. N°
01 del CPC que indica que en los procesos tramitados en via sumarisima no procede
reconvencion y de conformidad al Art. 458 del CPC RESOLVIO: DECLARAR
IMPROCEDENTE LA RECONVENCION vy por no presentada la absolucion de la
demanda de Manuela SALDANA CERRON y se DECLARO: REBELDE A LA
DEMANDADA MANUELA SALDANA CERRON, teniéndose por absuelta la
demanda de parte de Elsa Victoria GARCIA DE FAILOC y se sefial6 fecha para la

Audiencia Unica para el 06 de diciembre del 2001.



1.6 Inserto en fotocopia de los principales medios probatorios
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Sintesis de Audiencia Unica
El 14 de enero del 2000, se celebré la Audiencia Unica, en la sede de Primer Juzgado
Especializado en lo Civil de Maynas, dejandose constancia la ausencia de la co-
demandante Nora Isabel GARCIA DE VELA y la co-demandada Manuela SALDANA
CERRON.
1.7.1 Saneamiento Procesal
De la revision de los autos se verificd que se habia cumplido con los presupuestos
procesales y las condiciones de accion, y no existiendo excepciones o defensa
previas por resolver, la Judicatura, al estar constituida una relaciéon juridica

procesal valida entre las partes declar6 saneado el proceso.

1.7.2 Conciliacion
El Juez de la causa en presencia del co-demandante Arnaldo Guillermo VELA
SOLSOL y la co-demandada Elsa Victoria GARCIA DE FAILOC, y en atencion
al Art. 327 ultimo parrafo del CPC, se procedid6 a proponer la formula
conciliatoria, para que la demandada antes citada cumpla con desocupar el bien
inmueble materia de restitucion a mas tardar el quince de abril del 2002,
exonerandosele de los gastos judiciales por tanto las costas y costos del proceso;
formula conciliatoria que fue aceptada por la parte demandante y no por la

demandada Elsa GARCIA DE FAILOC.

1.7.3 Fijacion de Puntos Controvertidos.
Establecer si los demandados Elsa Victoria GARCIA DE FAILOC y Manuela
SALDANA CERRON, resultaban o no poseedores legitimos del bien materia de

litis 0 en su caso si resultan o no precarios.
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1.7.4 Saneamiento Probatorio.

1.7.4.1 Admision de los Medios Probatorios de la Demandante

Se declar6 IMPERTINENTE, la partida de matrimonio y documentos de

identidad, por no cumplir con la finalidad prevista. Las partes se encontraban

conformes.

1.7.4.2 Admision de los Medios Probatorios de la parte Demandada

Por carecer de objeto de actuacion se declaro IMPROCEDENTE, las siguientes

pruebas ofrecidas

— En cuanto a la inspeccion para comprobar la edificacion de las casas, no tiene
objeto deslindar el derecho propuesto; en todo caso deberian hacer uso de
los mecanismos que la ley regula.

— La solicitud del informe de la Municipalidad Provincial de Maynas sobre la
pre-existencia del expediente técnico que hubiera dado lugar a la expedicion
del titulo de propiedad a nombre de los autores.

— Las partes no apelaron por encontrarse conformes.

El abogado de la parte demandante hizo uso de la palabra por el término de
cinco minutos; asimismo, el Juez de la causa, se reservo el derecho de expedir

sentencia en el término de diez dias.
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1.8 Sintesis de la Sentencia en Primera Instancia (Resolucion N° 12)

1.8.1 El 21 de Enero del 2001 el Juez del Primer Juzgado Especializado en lo Civil de
Maynas, teniendo en consideracion las pruebas actuadas y los Arts. 911 y 2014
del Codigo Civil y Arts. 188, 194, 413, 546 Inc. 4 y 555 del Codigo Procesal
Civil, emiti6 sentencia y FALLO: Declarando FUNDADA, la demanda en todos
sus extremos, en consecuencia ordend a la demandadas Manuela SALDANA
CERRON Yy Elsa GARCIA DE FAILOC, que cumplan con DESOCUPAR el

bien materia de litis en el plazo de seis dias, sin costas y costos del proceso.

1.8.2 Dentro del plazo de Ley, la parte demandada interpuso recurso impugnatorio de
apelacion contra la sentencia expedida mediante Resolucion N° 12, a fin de que
sea revocada en la instancia superior; la misma, que de conformidad con lo
dispuesto al Art. 367 concordado con el Art. 364 del Codigo Procesal Civil, el
juzgado de la causa, emitid la Resolucion N° 15, concediendo la apelacion y elevo

los autos a la Superior Sala Civil.



1.9 Inserto en fotocopia de la sentencia en primera instancia
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1.10 Sintesis de la sentencia en segunda instancia (Resolucion N° 19)

1.10.1

1.10.2

La Sala Civil Mixta de Loreto, considerando que se encontraba acreditado que
los emplazados ocupaban el bien materia de litis sin justo titulos y el titulo de
propiedad de los accionantes se encontraba inscrito en los RRPP, y habiéndose
cumplido con las exigencias del Art. 585 del Cddigo Procesal Civil, emitieron
la Resolucion N° 19 del 02 de mayo del 2002, RESOLVIENDO:
CONFIRMAR: La sentencia, Resolucion N° 12 del 21 de enero del 2001 que
falla declarando fundada la demanda de desalojo por ocupacion precaria en
todos sus extremos, interpuesta por Arnaldo Guillermo VELA SOLSOL y Nora
Isabel MEDINA GARCIA DE VELA, contra Manuela SALDANA CERRON y
Elsa GARCIA DE FAILOC; LA CONFIRMARON en lo demas que contiene.

Dentro del término de Ley, la parte demandada interpuso recurso impugnatorio
de CASACION contra la sentencia expedida mediante Resolucion N° 19 del
02 de mayo del 2002, por las causales independientes de la interpretacion
erronea de una norma de derecho material y, por la contravencion de las
normas que garantizan el derecho a un debido proceso Art. 386 Inc. 1 y 3
respectivamente. La Sala Superior, emiti6 la Resolucion N° 21, concediendo la

apelacion y elevd los autos a la Sala Civil de la Corte Suprema.



1.11 Inserto en fotocopia de la sentencia en segunda instancia
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1.12 Sintesis de la Casacion
Concedido el recurso de Casacion por resolucion de la Sala Suprema del 20 de agosto
del 2002, se declaré procedente por la causal prevista en el Art. 386 Inc. 3 del Cddigo
Procesal Civil y, considerando que las edificaciones cuya existencia se encontraba
acreditada y ocupadas por ambas demandadas, como lo informo la inspeccion judicial
realizadas en los autos acompafiados sobre Reivindicacion. Que, en consecuencia las
instancias de mérito no podian soslayar este hecho comprobado y eximirse de emitir
pronunciamiento sobre si la parte emplazada tenia calidad de precaria respecto a la
fabrica que existio en el terreno sub-materia y, finalmente que el A-quo debid considerar
la norma contenida en el Art. 912 del Codigo Civil respecto a la presuncion de
propiedad y las cargas de la prueba, es por tales razones y, en aplicacion de lo previsto
en acédpite 2 punto 3 del Inc. segundo del Art. 396 del Codigo Procesal Civil;
Declararon: FUNDADO el recurso de casacion interpuesto, en consecuencia NULA la
sentencia de fecha 02 de mayo del 2002 e INSUBSISTENTE la apelada del 21 de
enero del 2001, MANDARON que el Ad-quo expida nueva resolucion con sujecion a lo

resuelto y se PUBLIQUE en el diario oficial El Peruano.
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Capitulo 11

Jurisprudencia

Jurisprudencia Casatoria Derecho Civil y Derecho Procesal Civil

"Latour Brotons, citado por Alberto Hinostroza Minguez sostiene que "El precario
no es mas que una simple situacion posesoria, ya que no tiene mas fundamento,
razén o causa de existir que la que le presta la mera liberalidad o la simple
tenencia del poseedor real. En consecuencia, quedan fuera de la orbita del
precario todos aquellos supuestos en que la posesion como hecho traiga como
consecuencia un derecho a poseer derivado de un derecho real u obligacional;
verbigracia: los derechos a poseer derivados de la propiedad, usufructo, uso,
habitacion, accesion, arrendamiento, comodato, etc. Se trata pues de una simple
situacion de hecho, de una simple relacion fisica y material que opera
directamente entre el tenedor o poseedor y la cosa que es objeto de posesion,
desprovisto de todo vinculo obligacional o real".

CAS N°  2084-2005-LIMA TENORIO TORRES, Oscar R
(2007).-"Jurisprudencia Casatoria Derecho Civil y Derecho Procesal Civil"

Tomo I Editorial Motivensa Editores, Lima, p. 101.

"Que, el articulo novecientos once del Codigo Civil establece que la posesion
precaria es la que se ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido.
La norma acotada exige que se prueben dos condiciones copulativas: que la parte
demandante sea la titular del bien cuya desocupacion pretende, y que la parte
emplazada ocupe el mismo sin titulo o cuando el que tenia ha fenecido. EI "titulo"

a que se refiere la segunda condicion copulativa es el que emana de un
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actojuridico por el que se otorga al poseedor, la propiedad, arrendamiento,
usufructo, uso, comodato, superficie, anticresis entre otros, del bien que detenta, y
no nace del solo estado o condicion familiar del ocupante, como seria el hermano,
padre, hijo, primo o cényuge del anterior propietario del bien o del actual,

inclusive.

Que, en el caso de autos, al haber establecido el colegiado superior que "segun lo
dispuesto por el inciso segundo del articulo mil setecientos ocho del cédigo civil
si el arrendamiento no se ha inscrito, el adquiriente puede darlo por concluido, por
consiguiente, al haber fenecido el titulo en virtud del cual el demandado ocupaba
el inmueble, éste pas6 a convertirse en precario”, se advierte que el ad Quem no
ha efectuado una interpretacion correcta del inciso segundo del articulo mil
setecientos ocho del codigo civil, si se tiene en cuenta que en caso de enajenacion
del bien inmueble arrendado, si el contrato no estuviese inscrito, el adquiriente
puede darlo por concluido. El hecho de dar por concluido el contrato de
arrendamiento significa que el arrendador tiene derecho a exigir la devolucion del
bien comunicandolo al arrendatario, y de no obtener su desocupacion, iniciar la
accion por conclusion de contrato, motivo por el cual el inquilino no se convierte
en ocupante precario, habiéndose por tal razén efectuado también una
interpretacion erronea del articulo novecientos once del citado codigo.

CAS N°  3574-2006-LIMA  TENORIO TORRES, Oscar R
(2007).-"Jurisprudencia Casatoria Derecho Civil y Derecho Procesal Civil"

Tomo III Editorial Motivensa Editores, Lima, p. 307
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Que el articulo novecientos once del Codigo civil, no puede ser aplicada
indebidamente al caso de autos, toda vez que su aplicacion es absolutamente
impresion diblepara la resolucion de un conflicto, dado que la pretension
demandada es la de desalojo por ocupacidon precaria, esto es, una pretension
procesal en donde se discute la precariedad del demandado, respecto del bien que
ocupa; por lo demas, el articulo novecientos once del Cdodigo acotado como ha
senalado la doctrina nacional contiene "(...) dos supuestos: a) ausencia del titulo:
se trata del poseedor que entro de hecho en la posesion, no posee titulo alguno,
por ejemplo, el que entra clandestinamente en la posesion, el usurpador, el ladron,
el hurtador; b) Titulo fenecido. El titulo fenece por decision judicial, por
disposicion de la ley. por incumplimiento del plazo o condicidon resolutorios, por
mutuo disenso, por nulidad, resolucion, rescision, revocacion, retractacion,
etcétera. En general, el titulo queda extinguido en todo caso de ineficacia
estructural o funcional del acto juridico por el cual se cedio, la posesion del bien
(...)" (La Posesion Precaria, Anibal Torres Vasquez; pagina web); siendo esto asi,
del anélisis efectuado por las instancias se tiene que en este caso, se ha producido
la resolucion contractual extrajudicial, al amparo del inciso segundo del articulo
mil seiscientos ochenta y uno del Cédigo Civil, por lo que se ha generado lo que
en doctrina se conoce como la precariedad derivada, esto es, "(...) la calidad
precaria derivada (sobreviviente) se da por fenecimiento del titulo, lo que conlleva
la pérdida del derecho, de posesion (posesion degenerada): Asi, por ejemplo,
cuando por transaccion, mutuo disenso, resolucion, revocacion, nulidad,
anulabilidad u otro motivo se extingue el contrato en virtud del cual posee el bien
el usuario, usufructuario, comodatario, acreedor, anticritico, servidor de la

posesion comodatario, administrador, etcétera (...)" (Opus cit); por ende, la
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aplicacion de la norma invocada es absolutamente imprescindible para la
resolucion del conflicto;

CAS N° 4078-2006-LIMA TENORIO TORRES, Oscar R
(2007).-"Jurisprudencia Casatoria Derecho Civil y Derecho Procesal Civil"

Tomo III Editorial Motivensa Editores. Lima, p. 553

"Que no obstante, debe quedar en claro que el articulo novecientos once del
Codigo Civil, establece que la posesion precaria es la que se ejerce sin titulo
alguno o cuando el que se tenia ha fenecido. El titulo a que se refiere la segunda
condiciéon copulativa es el que emana de un acto juridico por el que se otorga al
poseedor la propiedad, arrendamiento, usufructo, uso, comodato, superficie,
anticresis, entre otros del bien que detenta, por lo que reiteradas ejecutorias la
Corte Suprema de Justicia han establecido que la posesion precaria es la que se
ejerce de facto, sin contar con titulo que justifique la posesion, entendiéndose
como tal a la ausencia absoluta de cualquier circunstancia que permita advertir la
legitimidad de la posesion que detenta el ocupante"

CAS. N° 4668-2006-CUSCO. TENORIO TORRES, Oscar R (2007),
"Jurisprudencia Casatoria Derecho Civil y Derecho Procesal Civil" Tomo III

Editorial Motivensa Editores, Lima, p. 243

La accion de desalojo por ocupacion precaria no es una accion real, ni es una
accion reivindicatoria simplificada, es ciertamente una accidon posesoria y de
naturaleza personal. No esta dirigida a proteger la propiedad, sino a proteger la
posesion y por eso corresponde, ademds al propietario, a quien considere tener

derecho a la restitucion. En esta accion no se discute la propiedad de un bien, tan
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solo el derecho a poseer, y si acaso sugiera una discusion sobre el mejor derecho
de propiedad, debera expedirse una sentencia inhibitoria, como bien se hizo en la
apelada, para que en el juicio que corresponda se defina este.

CAS N° 2725-2005-LIMA. TENORIO TORRES, Oscar R (2007),
"Jurisprudencia Casatoria Derecho Civil y Derecho Procesal Civil" Tomo II

Editorial Motivensa Editores, Lima, p. 225

"Que el hecho de que el bien fue transferido no cambia la naturaleza juridica del
contrato de arrendamiento ni puede constituir en precario al poseedor, no obstante
que el contrato haya vencido"

CAS N° 634-2006-LIMA. TENORIO TORRES, Oscar R (2007),
"Jurisprudencia Casatoria Derecho Civil y Derecho Procesal Civil" Tomo II

Editorial Motivensa Editores, Lima, p, 225

"Mientras no ocurra la devolucion del bien arrendado se entiende la subsistencia
del titulo y al persistir esta situacion, la posesion no es precaria".

CAS N° 196-2001-LIMA. SANCHEZ PALACIOS PAIVA, Manuel (2008),
"El ocupante Precario". Doctrina y Jurisprudencia Casatoria. Jurista

Editores. 2da edicion. Lima, p. 183

"Que si bien el actor ha ofrecido como prueba una Carta Notarial del primero de
julio del afio dos mil uno, por lo que estaria dando por finalizado el contrato de
arrendamiento que se torn6 de duracion indeterminada, su mérito y alcances solo
pueden ser valorados dentro de un proceso en el que se demande el desalojo por

conclusion de contrato y no por ocupacion precaria, desde que este altimo parte
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del presupuesto de la ausencia total del titulo que justifique su posicion, en tal
virtud, ante la existencia de tal vinculo contractual independientemente de su
fenecimiento o no, la ley otorga al arrendatario los mecanismos previstos en el
Capitulo séptimo del Titulo sexto del Libro de Contratos para lograr su
restitucion.

CAS N° 4764-2006-HUAURA. TENORIO TORRES, Oscar R (2007),
"Jurisprudencia Casatoria Derecho Civil y Derecho Procesal Civil" Tomo III

Editorial Motivensa Editores, 2007, Lima, p. 247.

"El arrendamiento del anterior propietario del inmueble no tiene la condicion de
precario”.

CAS N° 896-2001-LIMA. SANCHEZ PALACIOS PAIVA, Manuel
(2008).-"El ocupante Precario'. Doctrina y Jurisprudencia Casatoria. Jurista

Editores. 2da edicion. Lima, p. 172

"Uno de los supuestos de la posesion precaria es aquella que se ejerce sin titulo
alguno, es decir, en este caso no existe siquiera uno invalido que justifique la
posesion, simplemente no existe titulo de posesion; por esta razén es que la
desocupacion del bien se hace mas expeditiva en la via sumarisima del desalojo".

CAS N° 1801-MOQUEGUA. El Peruano, 01-03-2001, p. 707
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Capitulo IIT

Doctrina

Los temas desarrollados como doctrina en el presente resumen, se ha efectuado en base
al METODO CIENTIFICO deductivo y respecto a la interpretacion de las normas se

aplico el METODO DE INTERPRETACION SISTEMATICA.

3.1 Derecho de propiedad
El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en
armonia con el bien comun y dentro de los limites de ley. A nadie puede privarse
de su propiedad sino, exclusivamente, por causa de seguridad nacional o
necesidad publica, declarada por ley, y previo pago en efectivo de indemnizacion
justipreciada que incluya compensacion por el eventual perjuicio. Hay accion ante

el Poder Judicial para contestar el valor de la propiedad que el Estado haya

N - R
sefalado en el procedimiento expropiatorio .

Propietario

En el derecho, el dominio o propiedad, es el poder directo e inmediato sobre un
objeto o bien, por la que se atribuye a su titular la capacidad de disponer del
mismo, sin mas limitaciones que las que imponga la ley. Es el derecho real que

implica el ejercicio de las facultades juridicas mas amplias que el ordenamiento

o .2
juridico concede sobre un bien”.

[

Constitucion Politica del Peru Art. 70

Moran Martin, Remedios (2002). «Los derechos sobre las cosas (I).
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La posesion

En el Derecho Civil peruano nos dice LAMA MORE (2001) "se reconoce que la
posesion es el ejercicio de hecho de uno o mas poderes inherentes a la propiedad. No se
requiere, en nuestro pais, que quien ejerza el sefiorio directo sobre un bien cuente con
animus domini para que sea considerado poseedor. Concordando este concepto con el
que nuestra norma sustantiva define a la propiedad poder juridico que permite usar,
disfrutar, disponer y reivindicar un bien, se puede decir, sin lugar a dudas, que sera
poseedor quien de hecho use un bien, esto es, quien se sirva de ¢él, satisfaciendo su
deseo o exigencia: entre ellos podemos ubicar, por ejemplo, al arrendatario y en general
a quien tiene con el bien un vinculo factico, directo e inmediato (poseedor inmediato); o
quien lo disfrute, vale decir, quien aproveche sus beneficios, perciba los frutos, como es
el caso del arrendador (poseedor mediato), entre otros; respecto de los poderes juridicos
para reivindicar un bien, estos estan reservados para ser ejercidos validamente por su
propietario, si quien los ejerce no es su titular, esto es su duefio, poseera validamente el

bien en la medida que no lesione el derecho de su titular, de lo contrario su posesion

ETIT 3
seria ilegitima"".

La posesion legitima e ilegitima
Al respecto AVENDANO VALDEZ (1990) sefiala que "la posesion es la que estd

conforme con el derecho, mientras (verificar) que la ilegitima es la contraria a

4
derecho."

BORDA (1984) en cuanto a la posesion ilegitima quien haciendo un comentario del

articulo 2355 del Cddigo Civil de su pais (argentina), sefiala: "que en este se establece

3

LAMA MORE Hector (2001) “La Posesion precaria y Posesion legitima.

4 AVENDANO VALDEZ, Jorge (1990), "Derecho Reales". Materiales de ensefianza para el estudio
del Libro V del Codigo Civil en la Facultad de Derecho PUCP. Segunda Ed.
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que la posesion es ilegitima cuando se tenga sin titulo o por un titulo nulo fuere

adquirido de un modo insuficiente para adquirir derechos reales, o cuando se adquiera

, , fe 1 WS
del que no tenia derecho a poseer la cosa, o no la tenia para transmitirla."

3.5. Posesion de Buena y Mala Fe.
LAMA MORE (2007) AFIRMA QUE "EL LEGISLADOR HA IDENTIFICADO EN
EL Art. 906 del CC; a la posesion ilegitima de buena fe con la existencia de un titulo
que el poseedor cree en su legitimidad, mas no ha previsto nada con relacion a la
existencia del titulo cuando regula la posesion ilegitima de mala fe; que resulta
evidente, como se reconoce en la doctrina y legislacion comparada, que hay posesion
ilegitima no solo cuando se posee con titulo invalido, que por error el interesado cree en
su legitimidad, sino ademds cuando se posee sin titulo alguno o cuando el poseedor
conoce, de acuerdo a las circunstancias, la invalidez de su titulo"; Concluyendo que

estos ultimos son los supuestos de la posesion precaria.

3.6. Posesion precaria.
Afade el mismo autor "que la relacion que existe entre posesion ilegitima y la posesion

precaria no es la de sinonimia, sino la de genero a especie; pues la posesion ilegitima

. ., . . . . 6
puede ser precaria, pero la posesion precaria siempre es ilegitima."

Asimismo LEDESMA NARVAEZ (2008) sefala: "El precario es quien ocupa la cosa a
raiz de un acto de liberalidad o tolerancia por parte de su duefio y sin plazo alguno,

razon por la cual este ultimo puede requerir la devolucion en cualquier momento.

5BORDA, Guillermo A (1984). "Tratado de Derecho Civil de Derechos Reales" Tomo I, Cuarta Ed.
EditorialPerrot-Buenos-Aires-Argenlina,p.57.
6LAMA MORE, Héctor (2007). "La posesion y la posesion precaria". Editorial Grijley, Lima, p. 125.
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El precario no tiene vinculo alguno con el propietario u otro titular de derecho real sobre
el bien, por tanto, se es precario frente a quien tiene derecho a poseer. Esta expuesto a

que el titular del derecho real le reclame el bien cualquier momento".”

SANCHEZ PALACIOS PAIVA (2008) sefiala "La posesion precaria es una forma de
Posesion. En consecuencia y conforme a la definicion del Art. 896 del mismo cddigo, es
el ejercicio de hecho de uno o mas poderes inherentes a la propiedad. El poseedor
precario, por tanto, si actla como propietario y ejerce alguno de los atributos de la

propiedad se beneficia de la presuncion del Art. 912 del acotado, esto es, se le reputa

C .8
propietario mientras no se le pruebe lo contrario."

Sobre este tema, los vocales superiores civiles de los diferentes distritos judiciales de
la Republica, reunidos en el IV Pleno Jurisdiccional Civil realizado en la ciudad de
Tacna, en agosto del afio 2000 acordaron considerar precario a quien posee un bien con
titulo manifestante ilegitimo y que la posesion precaria es una variedad de posesion

ilegitima.
El contrato de arrendamiento
Definicion.- Su definicion, la encontramos en el art. 1666 del C.C. cuando nos dice:

"Por arrendamiento el arrendador se obliga a ceder temporalmente al arrendatario el uso

de un bien por cierta renta convenida".

7LEDESMA NARVAES, Marianella (2008) "Comentarios al Codigo Procesal Civil: Analisis articulo
por articulo". Tomo II, Editorial Gaceta Juridica Lima, pp 970-971.

8 SANCHEZ PALACIOS PAIVA, Manuel (2008) "El OCUPANTE PRECARIO". Doctrina y
Jurisprudencia Casatoria. 2da. Edicion, Juristas Editores Lima, P. 84.
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Al respecto MIRANDA CANALES (1995) senala que "El contrato de arrendamiento de

bienes, supone la entrega temporal de ciertos atributos del dominio al arrendatario, a

. . . 9
cambio de cierta renta convenida"

Formalidad.- De acuerdo con el contenido del art.. 1666 del Codigo Civil, el contrato
de arrendamiento de bienes en general, es de caracter consensual, no solemne y ni
siquiera formal. En efecto, el Codigo no exige forma alguna para que se perfeccione el
contrato, es suficiente el Consentimiento o acuerdo de las partes, que puede
manifestarse por Escritura Publica, inscrita en el Registro de Propiedad Inmueble,
documento privado, legalizado o no, verbalmente y aun en forma técita.

MIRANDA CANALES, Manuel (1995). "Derecho de los Contratos". Teoria y

Practica. Ediciones Jurid.

Conclusion del Contrato de arrendamiento.- EL contrato de arrendamiento concluye
en los siguientes casos: 1) Por concluirse el término fijado por las partes. Porque si se ha
pactado por meses o afios, cumplido los meses o afos, ha concluido el contrato. Pero si
después de vencido el plazo transcurren los dias sin que el arrendador solicite la cosa ni
el arrendatario lo haya devuelto, la ley considera que no se ha producido un nuevo
arrendamiento de plazo indeterminado, por tacita reconduccion, sino que se entiende
que hay la continuacion del arrendamiento, bajo las mismas estipulaciones, hasta que el
arrendador solicite su devolucion en cualquier momento (arts. 1699 y 1700) 2) Si el
contrato de arrendamiento es de duracion indeterminada, se le pone fin dando aviso

judicial o extrajudicial al otro contratante (art. 1703 del C.C.). 3) Cuando el arrendador

9 MIRANDA CANALES, Manuel (1995). "Derecho de los Contratos". Teoria y Practica. Ediciones

Jurid.
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es vencido en proceso sobre derecho que tenia, en este caso, porque estaba arrendado

una cosa ajena, ya que nadie puede disponer un derecho que no tiene, etc.

Bien

Desde un punto de vista juridico, la ley entiende por bien todo aquello que pueda ser
objeto de apropiacion... Por tanto, aquellos bienes que no puedan ser objeto de
apropiacion, aun cuando sean utiles al hombre, no lo serdn desde el punto de vista
juridico. En la naturaleza existen gran cantidad de bienes que no pueden ser objeto de

apropiacion, tales como el aire, el mar, los astros, etc., etc.

Bienes muebles

Los Bienes Muebles a son aquellos elementos de la naturaleza, materiales o
inmateriales, que pueden desplazarse de forma inmediata y trasladarse facilmente de un
lugar a otro, ya sea por sus propios medios (semoviente) o por una fuerza interna

(automotores) o por una fuerza extrafia y manteniendo su integridad.

Bienes Inmuebles
Los Bienes Inmuebles son aquellos elementos de la naturaleza, que no pueden
trasladarse de forma inmediata de un lugar a otro sin su destruccion o deterioro porque

responde al concepto de fijeza. Por ejemplo Los edificios y las heredades.

3.11 Enajenacion del Bien Arrendado.

Al respecto GALVEZ ALIAGA (2006) sefiala: "Bajo los alcances del articulo 1708° del

CC; en caso de enajenacion del bien arrendado, se procedera de la siguiente manera 1)

*Machicado, Jorge, “Bienes Muebles E Inmuebles", Apuntes Juridicos, 2013
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Si el contrato de arrendamiento estuviera inscrito, la enajenaciéon del bien con
arrendamiento inscrito no pone fin al arrendamiento, sino mas bien obliga al adquirente
a sustituir la posicion del antiguo propietario, asumiendo los derechos y obligaciones
que contrajo el arrendador. En ese sentido, el nuevo propietario estd obligado, como

sefiala la norma, a respetar los términos del contrato de arrendamiento, y el arrendatario

esta en la obligacion de efectuar el pago de la renta al nuevo propietario”lo. 2) Si el
arrendamiento no ha sido inscrito, como resulta comun, que la gran mayoria de
arrendamientos no cuenten con inscripcidon y por consiguiente, se encuentren en el
supuesto 1708 inciso 2) del Codigo Civil. Ante el arrendamiento no inscrito nuestro
sistema acoge el principio romano "emptiotollitloactum" ("la venta rompe el

arrendamiento"), a no ser que el adquiriente se hubiera obligado a respetar el contrato.

De RUGGIERO citado por el mismo autor, sostiene que "este principio debe
entenderse en el sentido de que la enajenacion no extingue la relacion entre arrendador y
arrendatario, sino lo que expresa es "que el acto de enajenacion rompe el arrendamiento
con respecto al adquiriente, o mejor dicho, no genera en este obligacion alguna frente al
arrendatario, el cual puede ser desahuciado por dicho comprador, quedando integra la

responsabilidad contractual del arrendador derivada del incumplimiento.

Los procesos sumarisimos

El proceso sumarisimo, nos dice HINOSTROZA MINGUEZ (2000) "como su
denominacién lo indica, es aquel proceso contencioso de duraciéon muy corta donde
tiene lugar ciertas limitaciones que se traducen en la restriccion de determinados actos

procesales (como cuando se permite tan solo los medios probatorios de actuacion

10

GALVEZ ALIAGA, Ivan (2006) "Cédigo Civil comentado”. Tomo VIII. Editorial Gaceta

Juridica. Lima p.755.



46

inmediata tratindose de excepciones y defensas previas- art. 553 del C.P.C., o se tiene
por improcedente la reconvencion, los informes sobre hechos, el ofrecimiento de medios
de probatorios en segunda instancia, la modificaciéon y ampliacion de la demanda y el
ofrecimiento de medios de prueba extemporaneos (art. 559 del C.P.C.), lo cual esta

orientado, precisamente a abreviar lo mas posible el tramite del mencionado proceso a

., . . 11
fin de lograr una pronta solucidn al conflicto de intereses de que se trate .

El proceso sumarisimo se distingue, pues, por la reduccion de los plazos procesales
(que son los mas cortos en relacion con las otras clases de proceso- vale decir, de
conocimiento y abreviado) y por la concentracion de las audiencias correspondientes en
una sola; tanto la audiencia de saneamiento procesal como las de conciliacion y de
pruebas se realizan en audiencia Unica, dentro de la cual, inclusive se produce la
expedicion de la sentencia (salvo que, excepcionalmente, el juez reserve su decision

para un momento posterior).

En la via de proceso sumarisimo se ventilan, por lo general, las controversias que no
revisten mayor complejidad o en las que sea urgente la tutela jurisdiccional,
comprendiéndose, ademas, aquellas en las que la estimacion patrimonial o cuantia sea

minima.

3.13 El Proceso Sumarisimo de Desalojo
En nuestro ordenamiento juridico el proceso de desalojo es uno contencioso que se
tramita en via sumarisima (art. 546-inc4 del CPC), y se halla regulado en los articulos

585 al 596. Precisamente el articulo 585 del Codigo adjetivo preceptiia que la

""HINOSTROZA MINGUEZ, Alberto (2000). "Procesos Sumarisimos Doctrina y
Jurisprudencia". Editorial Gaceta Juridica. Lima, pp. 13-14.
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restitucion de un predio se tramita con arreglo a lo dispuesto en el proceso sumarisimo y

a las precisiones del Sub-Capitulo 4° (Desalojo) del Capitulo II del Titulo III de la
Seccion Quinta del Codigo Procesal Civil. Ademas, es de destacar que lo dispuesto en
dicho Sub-Capitulo es aplicable también a la pretension de restitucion de bienes
muebles e inmuebles distintos a los predios, en lo que corresponda, conforme al articulo
596 del indicado cuerpo de leyes. De ello se infiere que el proceso de desalojo es aquel

dirigido a lograr la restituciéon de un bien al que se tiene derecho, ya sea mueble o

inmueble (HINOSTROZA MINGUEZ, 2000)'?.

PALACIOS PAREJA (2002) define al desalojo "como el procedimiento al que se
sometera la demanda que contenga la pretension del demandante de que le sea restituida

la posesion de un bien que es poseido por el demandado, restitucion que de no realizarse

: . , : 13
conllevara a la ejecucion a través del lanzamiento.

Causales en los Procesos Sumarisimos de Desalojo.

Entre las causas mas usuales que ameritan el inicio del proceso de desalojo tenemos los
Siguientes:

- La falta de pago de la retribucion o renta acordada por las partes.

- El vencimiento del plazo (convencional o legal) del contrato respectivo (por el que

se otorga el uso, usufructo o la posesion del bien materia de desalojo)

12
13

HINOSTROZA MINGUEZ, Alberto (2000). Ob. Cit. P. 193
PALACIOS PAREJA, Enrique (2002).- "La pretension reivindicatoria: las dos caras de la

moneda". En revista [usef Veritas. Afio XII. N°24 Lima, p. 83.
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Capitulo IV

Sintesis Analitica del Tramite Procesal.

De la Demanda

Presentada la demanda por Arnaldo VELA SOLSOL y Nora MEDINA GARCIA DE
VELA, contra Manuela SALDANA CERRON y Elsa GARCIA DE FAILOC, por
Desalojo por Ocupacién Precaria, habiéndose merituado los medios probatorios
ofrecidos y advirtiéndose que cumplian con los requisitos de procedencia establecidos
en los Art. 424 y 425, se resolvid admitir la demanda en via del proceso sumarisimo,
confiriéndose traslado a los demandados por el término de cinco dias (Resolucion N°01

de fecha 27 de setiembre del 2001).

De la contestacion de la Demanda

Las emplazadas Elsa GARCIA FAILOC y Manuela SALDANA CERRON de
conformidad al Art. 554 del CPC, contestaron la demanda contradiciéndola y
reconviniendo se les abone la suma de S/. 20,000.00 N.S. a cada una por los dafios
causados. Pero al advertirse que omitieron adjuntar adecuadamente sus documentos de
identidad, por cuanto la primera lo hizo con copia ilegible y la segunda no adjuntaba el
holograma de haber sufragado en las ultimas elecciones (Art. 29 de la Ley 26497 Ley
Orgénica de la RENIEC) y que también no adjuntaron tantas copias simples como
interesados deban notificarse (Art. 426 Inc. 2 del CPC); el juez de la causa, de

conformidad al Art. 426 Inc. 2 del CPC, emiti6 la Resolucién N° 3 del 23 de octubre del



4.3

49

2001, RESOLVIENDO: declarar INADMISIBLE, la absolucion de la demanda,

confiriendo a los recurrentes tres dias para que cumplan con subsanar las omisiones.

Con Resolucion N° 05 del 08 de noviembre del 2001, el juez de la causa, considerando
que la demandada Manuela SALDANA CERRON volvié a presentar su DNI sin el
holograma de votacion y que la peticion de reconvencion no se tramitaba en procesos

sumarisimos, RESUELVIO: DECLARAR IMPROCEDENTE LA
RECONVENCION presentada y por no presentada la absolucion de la demanda por

parte de Manuela SALDANA CERRON, haciéndose efectivo el apercibimiento de
autos, ss DECLARO REBELDE A LA DEMANDADA MANUELA SALDANA
CERRON, y se tenga por absuelto la demanda de Elsa Victoria GARCIA FAILOC y

sefialo fecha para la Audiencia Unica.

De la Audiencia Unica

Celebrada el 14 de enero del 2002, dejandose constancia la ausencia de la co-
demandante Nora Isabel GARCIA DE VELA y la co-demandada Manuela SALDANA
CERRON; asimismo, de conformidad al Art. 465 Inc. 1 del CPC y al haberse verificado
que se habia cumplido con los presupuestos procesales y las condiciones de accidn, y no

existiendo excepciones o defensa previas por resolver, se declard saneado el proceso.

Se propuso la féormula conciliatoria para que la demandada cumpla con desocupar el
bien inmueble a mas tardar el quince de abril del 2002, exonerandosele de las costas y
costos; formula conciliatoria que fue aceptada por la parte demandante y no por la parte

demandada.
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Se fij6 como Punto Controvertido el establecer si las demandadas Elsa Victoria
GARCIA DE FAILOC y Manuela SALDANA CERRON, resultaban o no poseedores
legitimos del bien materia de litis o en su caso si resultaban o no precarios, observando

para dicho efecto lo previsto en el Art. 911 del Codigo civil.

De conformidad al Art. 190 Inc. 1 del Coédigo Procesal Civil, se declaro
IMPERTINENTE, la partida de matrimonio y documentos de identidad del
demandante e IMPROCEDENTE, la inspeccion judicial y la solicitud del informe de
la Municipalidad Provincial de Maynas sobre la pre-existencia del expediente técnico.
Las partes no apelaron por encontrarse conformes; asimismo, el Juez de la causa, se

reservo el derecho de expedir sentencia en el término de diez dias.

De la Sentencia en Primera Instancia

El 21 de enero del 2001 el Juez de la causa teniendo en consideracion las pruebas
actuadas y los Arts. 911 y 2014 del Codigo Civil y Arts. 188, 194, 413, 546 Inc. 4 y 555
del Codigo Procesal Civil, expidid la Resolucion N° 12, procediendo a emitir sentencia
y fall6: Declarando FUNDADA, la demanda en todos sus extremos, en consecuencia
orden¢ a las demandadas que cumplan con DESOCUPAR el bien materia de Litis en el
plazo de seis dias, sin costas y costos del proceso. Sentencia que fue apelada dentro del
plazo de ley. Con auto del 04 de febrero 2002 (Resolucion N° 15) se concedio la

apelacion y se derivo el expediente a la Presidencia de la Sala Superior de Loreto.
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De la Sentencia de Segunda Instancia

La Sala Civil Mixta de Loreto considerando que se encontraba acreditado que los
emplazados ocupaban el bien materia de litis sin justo titulos y el titulo de propiedad de
los accionantes se encontraba inscrito en los RRPP, y habiéndose cumplido con las
exigencias del Art. 585 del Codigo Procesal Civil, emitieron la Resolucion N° 19 del 02
de mayo del 2002, RESOLVIO: CONFIRMAR la sentencia que fallo declarando
fundada la demanda por desalojo por ocupacion precaria. Sentencia a la que se interpuso
Recurso Extraordinario de CASACION y admitida con auto de fecha 08 de julio del
2002 (Resolucion N° 21) y declarada procedente por la Sala Civil Transitoria de la Corte

Suprema (casacion N° 2348-2002).

De la Casacion

Con fecha 11 de diciembre del 2002, la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de
Justicia, considerando que el Ad-quem no se pronuncié sobre las construcciones en el
terreno que eran ocupadas por las demandadas y, que el Ad-quo debi6d considerar la
norma contenida en el Art. 912 el Codigo Civil respecto a la presuncion de propiedad y
las cargas de la prueba declararon FUNDADO el recurso de casacion interpuesto por las
demandadas y NULA, la sentencia de la Sala Civil Mixta y MANDARON al Ad-quo,

expida nueva resolucion conforme a lo dispuesto por dicha resolucion.

Opinion analitica del asunto sub materia

En Primera Instancia el Primer Juzgado Especializado en lo Civil de Maynas, sentencio
declarando fundada la demanda y ordenando a las demandadas Manuela SALDANA

CERRON y Elsa GARCIA DE FAILOC, desocupen el bien materia de litis en plazo de



52

seis dias sin costas y costos del proceso; valorando entre otros considerandos, que la
parte demandante habia probado debidamente el derecho de ser restituido del bien
materia en litis, al tener su derecho propietario debidamente perfeccionado, por ende
inscrito en el Registro de Propiedad de inmueble de Loreto, conforme al titulo de

propiedad y copia literal de dominio obrantes en autos.

En Segunda Instancia la Sala Civil Mixta de Loreto, considerando que se encontraba
acreditado que los emplazados ocupaban el bien materia de litis sin justo titulos y el
titulo de propiedad de los accionantes se encontraba inscrito en los RRPP, resolvio
confirmar la sentencia y declarar fundada la demanda de desalojo por ocupacion

precaria, confirméandola en lo demas que contenia.

La Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de Justicia, en la materia del recurso de
Casacion, Declararon: Fundado el recurso de casacion interpuesto, en consecuencia
Nula la sentencia de fecha 02 de mayo del 2002 e Insubsistente la apelada del 21 de
enero del 2001 y, Mandaron que el Ad-quo expida nueva resolucion con sujecion a lo
resuelto; valorando entre sus considerandos que el A-quem, no se pronunci6 sobre las
construcciones que existian en el terreno sub-judice, porque las partes tenia expedito su
derecho para hacerlo valer de acuerdo a ley. Que dichas edificaciones cuya existencia se
encontraba acreditada que era ocupadas por ambas demandadas, en consecuencia las
instancias no podian soslayar este hecho comprobado y eximirse de emitir
pronunciamiento sobre si la parte emplazada tenia calidad de precaria respecto a la
fabrica que existia en el terreno sub-materia. Que el Ad-quo, debid considerar la norma
contenida en el Art. 912 el Codigo Civil respecto a la presuncion de propiedad y las

cargas de la prueba.
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Opinion:

Del analisis del expediente y de las sentencias, se debe indicar la conformidad con la
Sentencia de la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de Justicia; entonces
teniéndose en consideracion el Art. 385 Inc. 1 que indica: “Que el recurso de casacion

procede contra las sentencias en revision de las Cortes Superiores”, es de entenderse
entonces, que se analizard estas dos ultimas y, por consiguiente de conformidad al Art.
386 incisos 1 y 3 por las causales de interpretacion de una norma de derecho material y

por la contravencion de las normas que garantizan el derecho al debido proceso.

Interpretacion errénea del Art. 911 del Cddigo Civil: El segundo considerando de la

[133)

resolucion de Sala indica: “”...... Que se encuentra determinado la existencia de dos

viviendas en el terreno materia de litis, que sefialan los emplazados han construido
mejoras sobre el que el colegiado no puede pronunciarse, ya que las partes tienen
su derecho expedito para hacerlo valer en la forma y modo prescrito por la ley...”.

Entonces, se desprende que la Sala civil reconoci6 la existencia de dos viviendas de
propiedad de las demandadas, cuya posesion se encontraba acreditada con la inspeccion
judicial realizada en los autos acompafiados sobre reivindicacion. En consecuencia las
Instancias de méritos no pudieron soslayar este hecho comprobado y eximirse de emitir
pronunciamiento sobre si la parte emplazada tenia la calidad de precaria respecto a la
fabrica que existia en el terreno sub-materia y, al verificarse que tenian justo titulo para
estar ocupando sus respectivos inmuebles, resultaba imperativo que el colegiado en una
correcta y adecuada interpretacion del Art. 911 del Cddigo Civil, reconociera que la

demanda deviene en improcedente por no configurarse la ocupacion precaria.
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Contravencion de las normas que garantizan del debido proceso: “...Que, de las

copias certificadas del Atestado Policial que obran en el expediente, se establece
que la demandada (solo una de ellas), denunci6 ante el Ministerio Publico que el 12
de abril de 1996 a Porfirio CHUMBE ACUNA por el delito de estafa, al haber
vendido un inmueble sito en la calle Atlantida N° 421 por la suma de S/. 3,500.00
NS. siendo el caso que este inmueble es de propiedad de Arnaldo VELA SOLSOL y
su esposa Isabel MEDINA DE VELA, venta que la hizo bajo la modalidad de
“Donacion”, prestando su manifestacion la citada Saldaia (....) con lo que se
establece que desde fecha anterior a la demanda admitida del 24 de setiembre del
2001 (....) la demandada Saldafia tenia conocimiento de que los demandados eran
propietarios del bien que ocupaba, por lo que su condicion era de precaria ...”.
Sobre este considerando es de tenerse en cuenta que el Atestado Policial que fue
ofrecido como medio probatorio en otra demanda, estaba relacionado a una sola
demandada, entonces mal se hizo merituarlo en contra de las dos demandadas, mas aun
si se tiene en consideracion que el documento policial fue archivado sin que diera lugar
a la formalizacion de una denuncia fiscal en razéon que el denunciado Porfirio CHUMBE
acreditd con la constancia expedida por la Municipalidad Provincial de Maynas ser el
legitimo titular del terreno.

Consecuentemente, estando a que la Sala Civil sentenci6 interpretando indebidamente
el Art. 911 del Codigo Civil y vulnerd el principio constitucional del Debido Proceso, se
muestra la conformidad con la sentencia de la Casacion de la Sala Civil Transitoria de la
Corte Suprema de Justicia, colegiado que ademas enmendd al Ad-quo ordenando que

emita nueva resolucion con sujecion a lo dispuesto.
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Conclusiones

Se logré determinar una relacion entre la posesion precaria y su regulacion en el articulo
911 del Codigo Civil a consecuencia de falencias en su definicién que conlleva a equivocadas
interpretaciones. La misma que debe estar correctamente definida y positivisada dentro de
nuestra normatividad sustantiva. En tal sentido el 75% de abogados encuestados sefiala que se

deberia adecuar la posesion precaria a una nueva definicion.

Se estableci0 la existencia de una relacion vinculante entre el articulo 911 del Codigo Civil
y la ausencia de titulo a raiz de que es poseedor ilegitimo de mala fe quien ocupa un predio
con ausencia de titulo, esto porque, quien conoce que no tiene derecho alguno sobre un bien
que ocupa y disfruta, pero aun asi lo mantiene en un afan de apropiarse de algo que no le

pertenece.

Con esta figura esta de acuerdo un 87.5% de abogados encuestados.

Se establecid una relacion normativa entre el titulo fenecido y el Articulo 911 del Codigo
Civil. Esto porque el titulo en la posesion precaria también fenece por decision administrativa
en casos determinados y no so6lo se transcribe a una decision judicial. El 58.5% de abogados
estd en desacuerdo que el titulo en la posesion precaria fenece sélo por decision judicial.

Entonces comprendemos que la figura del poseedor precario no esta correctamente explicada.

Finalmente se establecid la existencia de una estrecha relacion entre la regulacion del
articulo 911 del Codigo Civil y la mala fe evidenciandose que la posesion precaria no esta
bien definida en nuestra normatividad civil de tal forma que se presta a interpretaciones

antojadizas desfigurando lo que realmente quiere decir la definicion del articulo 911 de
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nuestro codigo sustantivo. En ese sentido un 79.2% de abogados estd de acuerdo en que se
puede definir como vacio normativo la incorrecta interpretacion del articulo 911 del Cédigo

Civil. Decision estadistica.
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Recomendaciones

Las recomendaciones aqui planteadas, surgen de las dificultades encontradas al momento de
realizar esta investigacion. Ademas las deficiencias halladas en Tesis y Monografias

examinadas. Tomando en cuenta, lo antes dicho, recomendamos que:

La regulacion normativa del nuevo concepto del precario en la norma sustantiva civil debe
ser adecuadamente positivizada, pues, aun con las diversas jurisprudencias que tal concepto
ha generado, en términos generales, no se ha podido superar los vacios que genera la actual

definicion del precario en el articulo 911 del Codigo Civil.

La figura del poseedor ilegitimo de mala fe no estd configurada como parte de la posesion
precaria de ser el caso, quien ocupa un bien sin titulo o el que se tenia ha fenecido ante un
inminente desalojo por ocupante precario debe restituir los frutos percibidos y dejados de
percibir y la respectiva restitucion de los dafios causados a la propiedad por ello se debe

afiadir a la definicion de la posesion precaria la presencia de la mala fe.

Se ha entendido desde la puesta en vigencia del actual Codigo Civil de 1984 que el titulo
fenece solo por decision judicial, sin embargo una decision administrativa también podria dar
fin a este titulo. Facultad que obedece a una solucién pronta y legitima de un derecho

ciudadano que corresponde a todo entendido en la materia del Derecho.

Entiéndase que la regulacion del articulo 911 del Codigo Civil no regula la mala fe. Este
hecho ha evidenciado la existencia de una definicion relativa de lo que en si es la posesion
precaria. Ajustar esta definicidn adecuaria correctamente su aplicacion en lo que concierne a
una demanda por ocupante precario pues para ello debe existir ausencia absoluta que

justifique el uso y disfrute del bien.
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