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RESUMEN

El 26 de mayo de 1999, Hsues Chyr LIAO LIAO, debidamente representado
por su apoderada Yu Se LIAO LIAO, interpusieron demanda contra Griselda
CESPEDES MARIN viuda de GAMBETTA, ante el Juzgado Especializado en
lo Civil de Lima, por Desalojo por Ocupante Precario.

Siendo la pretension principal, la restitucion de la posesion del inmueble de su
propiedad, ubicados en la Av. Javier prado Oeste Nro. 2171, 2173, 2177, del
Distrito de San Isidro - Lima, no consignado requerimiento alguno como
pretension accesoria.

Con fecha 22JUL1999, Griselda CESPEDES MARIN Vda. De GAMBETTA, se
apersono a efecto de contestar la demanda, ejerciendo el derecho a la
defensa, contradiciendo su contenido y oponiéndose a las pretensiones de la
parte demandante, peticionando se declare infundada o alternativamente
improcedente, la demanda con expresa condena de costas y costos.

La demandada luego de ser notificada con la sentencia, y al estar
disconforme interpuso Recurso de Apelacion con fecha 07 DIC1999,
alegando que su posesion es a titulo de arrendamiento, interpretandose
errbneamente el Inciso 2do. Del art. 1708 del Cddigo Civil, asi como la
aplicacion indebida del articulo 911° del referido Cédigo, asi mismo que la
sentencias contraviene principios jurisprudenciales.

El 21 Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, concedié la apelacién con
efecto suspensivo, elevandose los autos a la Sala Superior.

La Primera Sala Civil de la Corte Superior de Lima al recibir los autos, a la
vista de la causa de fecha 23MAR2000, REVOCO, la sentencia apelada,
REFORMANDOLA Y DECLARANDOLA INFUNDADA CON COSTAS Y
COSTOS.

La demandante al no estar conforme con la decision de la Sala Superior,
interpuso Recurso de Casacion con fecha de 17ABR2000, invocando la
causal prevista en el articulo 386 Inc 1 del Cddigo Procesal Civil, (error juris
injudicando), interpretacion errénea del articulo 911 del Cédigo Civil e
inaplicacion de los art. 2013 y 2014 del mismo Cédigo Civil.

La Sala Civil Superior en cumplimiento de los requisitos de forma del Recurso
de Casacion conforme a lo prescrito en los articulos 387° del CPC, admiti6 el
recurso, ordenando la elevacion de los autos a la Sala Civil de la Corte
Suprema.

Recibidos los autos por la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema, emitié
auto calificativo del Recurso de Casacion, declarando procedente, por la



causal contemplada en el inciso 1) del articulo 386 del Codigo adjetivo,
sustentada en la aplicacion indebida del articulo 911° del Cédigo Civil.

Finalmente con fecha 14JULIO2000, la Sala Civil Transitoria de la Corte
Suprema de Justicia de la Republica, emiti6 sentencia declarando
INFUNDADO el Recurso de Casacién, CONDENARON a la recurrente al
pago costas y costos del proceso, asi como a la multa de una Unidad de
Referencia Procesal.



ABSTRACT

On May 26, 1999, Hsues Chyr LIAO LIAO, duly represented by his attorney
Yu Se LIAO LIAO, filed suit against Griselda CESPEDES MARIN widow of
GAMBETTA, before the Civil Court of Lima, for eviction due to Precarious
Occupant.

Being the main claim, the restitution of the possession of the property of your
property, located at Av. Javier Prado Oeste No. 2171, 2173, 2177, of the
District of San Isidro - Lima, not recorded any requirement as an accessory
claim.

With date 22JUL1999, Griselda CESPEDES MARIN Vda. Of GAMBETTA, he
appeared in order to answer the demand, exercising the right to defense,
contradicting its content and opposing the claims of the plaintiff, petitioning to
declare unfounded or alternatively inadmissible, the demand with express
condemnation of costs and costs.

The defendant after being notified with the sentence, and being dissatisfied
filed an appeal on July 07, 1999, alleging that its possession is by way of
lease, interpreting the second paragraph incorrectly. From art. 1708 of the
Civil Code, as well as the undue application of article 9110 of the
aforementioned Code, likewise that the judgments contravene jurisprudential
principles.

The 21 Specialized Court in Civil Matters of Lima, granted the appeal with
suspensive effect, elevating the cars to the Superior Court.

The First Civil Chamber of the Superior Court of Lima upon receiving the writs,
in view of the case dated 23MAR2000, REVOKED, the sentence appealed,
REFORMANDOLA AND DECLARING IT INFUNDED WITH COSTS AND
COSTS.

The plaintiff, not being satisfied with the decision of the Superior Court, filed an
appeal for annulment dated 17ABR2000, invoking the grounds set forth in
article 386, Inc 1 of the Code of Civil Procedure, (error juris jurisdicting),
erroneous interpretation of article 911 of the Civil Code and inapplication of
art. 2013 and 2014 of the same Civil Code.

The Superior Civil Court, in compliance with the requirements of the appeal
form in accordance with the provisions of articles 3870 of the CPC, admitted
the appeal, ordering the lifting of the records to the Civil Chamber of the
Supreme Court.



Once the documents were received by the Transitory Civil Chamber of the
Supreme Court, it issued a writ of appeal, declaring it appropriate, for the
reason contemplated in subsection 1) of article 386 of the adjective Code,
based on the undue application of article 9110 of the Code Civil.

Finally, with date 14JULIO2000, the Transitory Civil Chamber of the Supreme
Court of Justice of the Republic, issued a judgment declaring the Appeal of
INFRINGEMENT INFRINGED, CONDENTIONED the appellant to the
payment of costs and costs of the proceeding, as well as the fine of a
Reference Unit Procedural.
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INTRODUCCION

La Ocupacion Precaria, es un problema social que afecta a gran parte de
nuestra sociedad, siendo asi que genera cierta confusién sobre si afecta o no
el derecho constitucional a la Libertad Individual, debido a que muchos de los
demandados no comprenden la figura de “DESALOJO EN CONTEXTO DE
OCUPACION PRECARIA”, para lo cual se va a proceder ciertamente a hacer
un énfasis sobre cada uno de sus conceptos, y asi poder desarrollar y
analizar a fondo el caso en concreto. Objetivos: ldentificar las dificultades
gue se presentan en los contratos de arrendamiento al vencimiento del plazo
establecido por las partes y su continuacion en el derecho civil peruano;
analizar los fundamentos de la posesion precaria en el derecho civil peruano;
y explicar la relacion de la posesion precaria y la posesion ilegitima.Material y
Método:Se emple6 una ficha de Analisis de documentos, analizando una
muestra consistente en un Expediente Judicial N° 19579 - 1999, a traves
del Método Descriptivo Explicativo.

vi



EXPEDIENTE : 19579-1999

DEMANDANTE : SHUES CHYR LIAO LIAO
DEMANDADO : GRISELDA CESPEDES MARIN. VDA. D GAMBETA
MATERIA : DESALOJO POR POSESION PRECARIA.

VIA PROCEDIMENTAL: SUMARISIMO.

JUZGADO : JUZGADO EN LO CIVIL DE LIMA.
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1.

SINTESIS DE LA DEMANDA.
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1.2.

Petitorio de la demanda.

El 26 de mayo de 1999, Hsues Chyr LIAO LIAO, debidamente
representado por su apoderada Yu Se LIAO LIAO,
interpusieron demanda contra Griselda CESPEDES MARIN
viuda de GAMBETTA, ante el Juzgado Especializado en lo Civil
de Lima, por Desalojo por Ocupante Precario.

Siendo la pretension principal, la restitucion de la posesion del
inmueble de su propiedad, ubicados en la Av. Javier prado
Oeste Nro. 2171, 2173, 2177, del Distrito de San Isidro - Lima,
no consignado requerimiento alguno como pretension accesoria,

Fundamentos de hecho.

1.2.1. El 23 de enero de 1998, el 59 juzgado Especializado en
lo Civil de Lima, realizd el remate publico del inmueble
ubicado en la Av. Javier prado Oeste Nro. 2171, 2173,
2177, del Distrito de San Isidro - Lima, remate publico en
virtud del proceso ejecutivo de Obligacion de Dar Suma
de Dinero seguido por Juana Rodriguez Loayza con
Daniel Céspedes Marin, interviniendo como postora la
recurrente Yu Se LIAO LIAO, quien resulté ganadora del
remate adjudicandosele el bien.

Por Resolucion de fecha 29 de Enero de 1998,
luego de consignar el valor del predio, el citado juzgado
expide el auto de adjudicacion, a nombre de la
poderdante, en el cual se ordena la cancelacion de todo
gravamen que pese sobre el bien, ordenando que el
ejecutado cumpla con desocupar el inmueble rematado en
el plazo de diez dias, bajo apercibimiento de lanzamiento.

1.2.2. Luego de una serie de dilaciones por parte del ejecutado
Daniel Céspedes Marin, la demandada se apersono al
proceso formulando oposicién al mandato de lanzamiento
alegando ser arrendataria del inmueble y que nunca fue
notificada con el mandato ejecutivo, sustentando su
oposicion en un contrato de arrendamiento, con firmas
legalizadas notarialmente de fecha 02 de junio de 1996,
acompafiando un testimonio de escritura publica de
arrendamiento celebrado entre él y su hermano Daniel
Céspedes Marin, con fecha 21 de mayo de 1,998 e
inscrito en el Asiento 14-d, del Registro de Propiedad de
Inmueble de Lima.



1.2.3.
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Mediante Resolucion de fecha 28 de Agosto de 1998, el
59° Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, declara
infundada la oposicion formulada por Griselda
CESPEDES MARIN Vda. De GAMBETTA, ordenando la
desocupacion del inmueble materia del remate y mediante
recurso de esa misma fecha, manifesté al juzgado que
habia procedido a desocupar el bien pero que mantenia
su posesion de referido predio toda vez que no se le
habia ordenado la entrega del mismo, conforme al articulo
739 inc. 3 del Cddigo Procesal Civil.

1.2.4. Con fecha 16 de Setiembre de 1998, el juzgado procedio

1.2.5.

a realizar el lanzamiento de la hoy demandada,
constatdndose por el acta levantada por el especialista
legal de actos externos, que el inmueble se encontraba
totalmente vacio, dejandose ademas constancia que este
se encontraba totalmente destruido, procediéndose
seguidamente a ministrar posesion del inmueble por
parte de la apoderada de la demandante Patricia Giuliano
GAOS LLANOS.

la demandada apela contra el auto que declara infundada
la oposicion y ordenaba el lanzamiento, la Segunda Sala
Civil de la Corte Superior de Lima mediante Resolucion de
fecha 13 de octubre de 1998, revoco la Resolucion del
Juez de Primera Instancia, fundamentando dicha
resolucion en el hecho que el contrato de arrendamiento
presentado por dofia Griselda CESPEDES MARIN VDA.
DE GAMBETTA era un documento de fecha cierta,
elaborado con fecha anterior al remate, que no existia
documento que acreditara que la arrendataria tenia
conocimiento del proceso, por lo que no podria ordenarse
su desocupacion sin previo emplazamiento.

1.2.6. Ante lo resuelto por la Corte Superior, por escrito de fecha

09 de noviembre 1998, la hoy demandada solicita se le
restituya la posesion del inmueble, pedido que es
aceptado por el juzgado, quien por Resolucion de fecha
02 de diciembre de 1998 notifica al cesionario de la
adjudicataria para que restituya la posesién del inmueble
a favor de la arrendataria, ordenandose el lanzamiento de
la propietaria mediante la Resolucion de fecha 05 de abril
de 1999 y ejecutandose tal, se formula el acta de entrega
de fecha 27 de abril de1999.
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1.2.7. Con fecha 6 de Agosto de 1998, se inscribi6 la propiedad
del inmueble ubicado con frente a la Av. Javier Prado
Oeste N°. 2171, 2173, 2177, del Distrito de San Isidro, a
favor de Hsues Chyr LIAO LIAO, mediante ficha Registral
N°. 1677217 asiento 1-c), la que le otorga legitimo interés
para obrar.

De la misma forma, conforme al asiento 1-e), de la
misma Ficha Registral de fecha 26 de Agosto de 1998,
ante el mandato expedido por el 59° Juzgado
Especializado en lo Civil de Lima con fechas 29 de enero
de 1998 y 10 de julio de 1998, se han levantado los
gravamenes y cargas inscritas en la citada Ficha
Registral, incluidos los contratos de arrendamiento y
modificacién de arrendamiento que corrian inscritos a
favor de la demandada en los asientos 14-d) Y 15-d) de la
misma Ficha Registral.

1.2.8. Por lo descrito en el punto anterior, el derecho que la
demandada tenia para poseer el inmueble materia del
presente ha fenecido, teniendo consecuentemente la
demandada la calidad de ocupante precario.

Habiendo fenecido el contrato de arrendamiento, titulo que
otorgaba legitimidad a la demandada para poseer el
inmueble materia de Litis, la poderdante tiene derecho a
gue se le restituya la posesion del bien, en su calidad de
propietario, esto es como sujeto activo del desalojo y
conforme a lo resuelto por la Segunda Sala Civil de la
Corte Superior de Justicia de Lima en su Resolucién de
fecha 13 de Octubre de 1998, que deja salvo el derecho
para hacerlo valer en via de accion.

1.3. Fundamento de Derecho.

CODIGO CIVIL

1.3.1. La demanda se encuentra amparada en los Articulos 911
del Cdédigo Civil. Sobre posesion precaria, y art. 923 del
mismo Caddigo. De la propiedad, su uso, disfrute,
disposicion vy reivindicacion del bien.



1.4.

CODIGO PROCESAL CIVIL

1.3.2.

Los Articulos 546, se tramitan en proceso sumarisimo los
siguientes asuntos contenciosos....INC.4 Desalojo

Articulo 547, Competencia. Son competentes para
conocer los procesos sumarisimos indicados en el incisos
4 del articulo 546, los jueces civiles, cuando la renta
mensual es mayor a cincuenta URP, o no exista cuantia,
cuando la cuantia sea hasta cincuenta URP, son
competentes los jueces de paz letrados.

Articulo 585, Procedimiento. La restitucion de un predio se

tramita con arreglo a lo dispuesto para el proceso
sumarisimo y las precisiones indicadas en este
subcapitulo.

Articulo 586, Sujetos Activo y Pasivo en el Desalojo.
Articulo 589, Notificacion.

Articulo 598, Legitimacién activa.

Medios probatorios.

1.4.1.

1.4.2.

1.4.3.

1.4.4.

1.4.5

1.4.6

1.4.7

El mérito de la copia certificada del acta de remate de
fecha 23 de Enero de 1998

El mérito de la copia certificada del auto de adjudicaciéon
del 29 de Enero de 1998.

El mérito de Ila copia certificada del escrito de
apersonamiento del 03 de junio de 1998 y contrato de
arrendamiento presentado por Griselda CESPEDES
MARIN.

El mérito de la copia certificada de la Resolucién de fecha
30 de junio de 1998.

El mérito de la copia certificada del escrito de Daniel
CESPEDES MARIN, de fecha 04 de junio de 1998 y
contrato de arrendamiento con firma legalizada.

El mérito de la copia certificada de la Resolucion de fecha
30 de junio de 1998.

El mérito de la copia certificada del escrito de fecha 08
junio 1998 y copia certificada del Testimonio de la
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Escritura Publica de Arrendamiento de fecha 21 de mayo
de 1998.

1.4.8 El mérito de la copia certificada de la Resolucién de
fecha 30 de junio de 1998.

1.4.9 El mérito de la copia certificada de la Resolucion de fecha
21 de julio de 1998.

1.4.10 ElI mérito de la copia certificada del escrito de Griselda
CESPEDES MARIN de fecha 17 de Agosto de 1998.

1.4.11 El mérito de la copia certificada de la Resolucion de fecha
28 de Agosto de 1998.

1.4.13 El mérito de la copia certificada de la Resolucion de fecha
28 de Agosto de 1998.

1.4.14 EI mérito de la copia certificada del acta de
Lanzamiento de fecha 16 de Noviembre de 1998.

1.4.15 El mérito de la copia certificada del auto de vista de fecha
13 de octubre de 1998.

1.4.16 El mérito de la copia certificada de la Resolucién de
fecha 03 de Diciembre de 1998.

1.4.17 El mérito de la copia certificada del escrito de Griselda
CESPEDES MARIN de fecha 09 de Noviembre de 1998.

1.4.18 El mérito de la copia certificada de la Resolucion de fecha
02 de Diciembre de 1998.

1.4.19 ElI mérito de la copia certificada del auto de Vista de
fecha 20 de Noviembre de 1998.

1.4.20 El mérito de la copia certificada de la Resolucion de fecha
21 de Enero de 1999.

1.4.21 El mérito de la copia certificada de la Resolucion de fecha
05 de Abril de 1999.

1.4.22 El mérito de la copia certificada del Acta de Lanzamiento
de fecha 27 de Abril de 1999.

1.4.23 El mérito de la copia literal de la dicha Nro. 1677217



2.

SINTESIS DE LA CONTESTACION DE LA DEMANDA.

2.1

2.2.

Petitorio de la Contestacion.

Con fecha 22JUL1999, Griselda CESPEDES MARIN Vda. De
GAMBETTA, se aperson6 a efecto de contestar la demanda,
ejerciendo el derecho a la defensa, contradiciendo su contenido
y oponiéndose a las pretensiones de la parte demandante,
peticionando se declare infundada o alternativamente
improcedente, la demanda con expresa condena de costas y
costos.

Fundamento de Hecho.

2.2.1. La recurrente es arrendataria del inmueble materia del
Litis, toda vez que le fue arrendado por su anterior
propietario Daniel CESPEDES MARIN, por un plazo de 5
afios, segun contrato de arrendamiento de fecha cierta del
01-07-96, cuyas firmas fueron legalizadas notarialmente el
02-07-96, que la legitimidad como arrendataria, porque el
contrato no ha sido concluido ni judicial ni
extrajudicialmente por el actor.

2.2.2. El adquiriente no ha dado por concluido el contrato de
arrendamiento.

Que si bien es cierto el 59° Juzgado Especial en lo Civil de
Lima ordeno el levantamiento de las cargas que pesaban
sobre el inmueble, entre ellas el contrato de
arrendamiento celebrado por el anterior propietario con la
demandada, esto no significa, en modo alguno la
extincion automatica de sus derechos como arrendataria
del inmueble, ya que estos derechos no nacen de la
inscripcion registral del contrato de arrendamiento sino
GUnicamente de su celebracion, hecho que ha sido
destacado por la Segunda Sala Civil de la Corte Superior
de Lima.

2.2.3 El actor confunde Contrato con Inscripcion Registral

En efecto, el contrato de arrendamiento es uno de
naturaleza consensual, consecuentemente, para su
celebracion y efectos juridicos solo se requiere el
consentimiento de las partes contratantes, sin necesidad,



2.3.

224
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siquiera, que este conste por escrito y menos aun que se
registre.

El levantamiento de las cargas no extingue
automaticamente el contrato de arrendamiento.

Afirma que ante los levantamientos de las cargas y
gravamenes  descritos en el punto anterior, no ha
fenecido el derecho que la demandada Dofa Griselda
CESPEDES MARIN Vda. DE GAMBETTA tenia para
poseer el inmueble materia del presente, por lo cual no
tiene la condicion de ocupante precaria. Que el actor
debié de ejercitar la facultad que le concede el Inc. 2) del
art. 1708 del CC, y dar por concluido el contrato de
arrendamiento que celebrara con el anterior propietario.

2.2.5 Se ha jurado en falso al afirmarse que no conocia el

2.2.6

domicilio de la demandada.

Que el actor ha faltado a la verdad de manera dolosa, al
afirmar bajo juramento que desconoce el domicilio real de
la demandada, sito en la Av. Torres paz 1401, Santa
Beatriz, Lima, con la finalidad de sacar provecho indebido
de este circunstancia. Por lo que es de aplicacién el art.
165, in fine del C.P.C., concordante con el art. 441 del
cuerpo legal citado, debiendo anularse lo actuado y
remitirse al Ministerio Publico, a fin de que proceda de
acuerdo a sus atribuciones.

El inmueble se encontraba en reparacion.

Al momento que se llevdé a cabo la medida cautelar de
ministracion de posesion, dictada por su despacho a favor
de la demandante, este se encontraba en reparacion,
toda vez que al lanzarlo el 27-04-99, segun acta que ha
sido ofrecida como prueba por el demandante, este se
encontraba en mal estado.

Fundamento de Derecho.

Codigo Civil:

2.3.1.

2.3.2

Art. 1352 (consentimiento)

Art. 1373 (perfeccionamiento del contrato)

2.3.3 Art. 1704. (Restitucion de bien arrendado)
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2.3.4 Art. 1708. (Enajenacién de bien arrendado), Inc. 2.
Arrendamiento No inscrito.

Codigo Procesal Civil.

2.3.5 Art.109 (deberes de las partes, abogados y apoderados)
2.3.6 Art.112 (temeridad o mala fe) inc. 2 alega hechos falsos
2.3.7 Art.165 ((Afirmacion falsa-sancion)

2.3.8 Art.441 (Sancion por juramento falso)

2.3.9 Art. 442 (Contestacion de la demanda)

2.4. Anexos ala Contestacion de la Demanda.

2.4.1 Contrato de arrendamiento sobre el inmueble sub-litis
2.4.2 Escritura Publica de arrendamiento sobre el inmueble sub-
litis.

2.4.3 Copia de acta de poder otorgada a Raquel GAGO
PRIALE en la que consta la direccion actual de la
demandada.

2.4.4 Acta de lanzamiento de fecha 27-04-99, del 59 °. Juzgado
Especial en lo Civil de Lima, donde se ministra la
posesion a la demandada.

3. FOTOCOPIAS DE RECAUDOS Y PRINCIPALES MEDIOS
PROBATORIOS.

3.1. DEL DEMANDANTE



Zxp* 28343=385%

gesolucién nimero

Lima, veintiuno de julio de mil
novecientos ncventiocho.-'

Dado cuenta en la fechaj; tengase presente lo
expuestoj Y, ATENDIENDO: Primero; a2 gque los pedidos que formulan
jofia Griselda Céspedes Viuda de Gambettz a fojas cuatrocientos
ochentinueve y don pDaniel Alejandro Céspedes Marin a fojas cua-
trocientos noventicuatro, en el sentido de gue no es posible de-
socupar el inmueble subastaco debido a gque ha side arrendado a
1a primera de 12s nombradas conforme lo acredxtan con el Contratc
de Arrendamiento de fojas cuatrocientos ochentisiete en copia
fotostética notarialmente legalizado el cuatro de junio ce mil
novecientos noventiocho., Aparece suscrito con fecha prlmpro de
Julio de mil novecxentos noventiseis con_firmas. legalizadas el
df{a dos del mlsmo mes !;Eio. Segundoj; a que dicha argumentacidn
no_es_ vallda porque-;i meﬂcionado contrato de arrondamiento ha
sido 1nscrito en los Registros. PUblicos_del Reglctro de Dropio--

dad Inmueble con. fecha tres. de junio del afio en curso, O sea en

una f=cha postefior a la realihacién de . la diligencia de remate

efectuado con fecha veintit)es de enero de mil novécientos noven
tiocho conforme consta a fojas tresclentos ochenticinco; por con
siguiente no es aplicable 1o dispuesto en el artfculo mil sate-
CieﬁESE_ESDP inciso primero, ya que cuando se vendié el inmueble
en publica subasta, no estaza inscritoj; por tales razones: SE
DECLARA improcedente lo solicitado por los recurrentes; conce=
diéndosele a dofia Griselda céspedes Viuda de Gambetta el términc
de diez dfas para que desocupe el inmueble mat°ria de la 1itis'
baio apercibim*°ﬁ?o de 1anzamiento.—Notificé7ﬁesé poz’cédula.

: Coinizad
Civil da Lig 3¢a |2



Exp: 28343-96

Resolucién numero

Lima, veintiocho de agosto de mil
novecientos noventiocho.-

Dado cuenta en la fecha; tengase presente lo
expuesto; y, Alendiendo: a que a la recurrente dofia Griselda
Cespedes Viuda de Gambetta es tercera en este juicio y se le ha
notificado con el mandato de ejecuciéon conforme lo expresa en su
escrito de fojas cuatrocientos ochentinueve, ademas, ha tomado
conocimiento de la fecha de la diligencia de remate en el momento
en que se realizd el pegado del Cartel en el inmueble materia de la
subasta, por consiguiente debe desocupar el predio en el plazo que
se le ha conferido, baJo apercibimiento to_de lanzamiento, de
conformidad con lo establcudo en el inciso 3° dﬁmcu]o 739 deli
Cédigo ™ Procesal " Civil; ‘por tanto: Cumpla la”™ reéurrents con
desocupar el ing usble materia del juicio en el plazo concedido,
bajo apercibjniiento de lanzamiento.-
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Exp: 28343-96
Resolucién numero

Lima, veintiocho de agosto de mil

novecientos noventiocho.-

Dado cuenta en la fecha; a lo principal y otrost,
con ¢l arancel judicial que se adjunta; estando a lo solicitado y al
estado del procedimientos haciendo efectivo el apercibimiento
decretado: ngg_égqs,@,al_lmmmleuto-duas__pusonqi que ocupen el
inmueble materia del remate, ordenandose el descerraje en el caso
de que fuere necesario. Y, Oficiese a la Delegacion de la Policia
Nacional del Sector a2 efecto de que preste el auxilio de la fuciza
pulbica en el agtorde la diligencia. v £ 4 S
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Sefior” notario:

Sirvase extender en su Registro de Escrituras Fublicas.
N RRENDAMIENTO que celebran, de una rarte: don DANIFIL, ALEJANDRO
CKSPEDRS MARIN. peruanc, identirficado con [.F. No. 06244955 3
.M. NS 3F83661-4. con domicilio en Av. del Farque Sur NE 638-
B07. San Borja. prrovincia y departamento de Lima, a quien en
gdelante se denominard KI ARRENDADOR: y. de la otra dofa
CRISFELDA CESPEDES VDA. DE  GAMBETTA. preruana, viuda,
jdentiricada con L.E. No. 076238383. con domicilio en Av.
Javier FPrado " N9 2173, Orrantia. San Isidro, provincia y
Hepartamento de Lima. a guien en adelante se denominard LA
AARENDATARTA;: en los términos v condiciones siguientes:

PRIMERO:  ANTECEDENTES. —

I,  ANRENDADOR es bropletario del inmueble uhicado en  la Av.
javier FPrado No. 2171, 2173 y 2177, Urb. Orrantia. distrito de
an Isidro. provincia Yy departamento de Lima. Predio que  se
ncuentra inscrito en el Tomo 1019, fojas 413 a 416 v 14 a 15
el Registro de la Propiedad Inmueble de Lima.

EGUNDO:  OBJETO Y PLAZO DEL CONTRATO.-

or el presente contrato BL ARRENDADOR da en arrendamiento a
1 ARRENDATARIA el inmueble descrito en la cldausula anterior,
diendo usarlo Yndistintamente bara vivienda y.o local
cmercial. EJ plazo~ del presente contrato _es de cinco (08)
Tos forzosos Para ambas partes. computado/a MNartir del (I de
Hio de 1996. Fudiéndo ser renovada proy partes previo
tuerdo escrito. B

KCERO: RENTA. -

S Partes convienen que LA ARRENDATARIA pagard una renta
nsual de S/.  70C.00 (SBTECIENTOS NUBVOS SOLE: )- El pago de
§ renta convenida. carrespondiente a los cince a i0s  pactados.
yiivale 4 la suma de S 42,000.00, los que KL,  ARKRENDADOR
Folara haber recibido a su enters satisfaccion en forma
elantada, sin que exista otro recibo que ia useripcion de
Presente minuta.

&

YARTO:  LIMITACIONES 4 1a CONDUCCION . -

! ARRENDATARIA puede eventualmente ceder. raspasar o
’-’L"I?r‘endaz‘,,,..tcta-l-,‘ O Farcialmente el  inmueble |gup se.. -.le .
QUila. Asimismo, " e5ts ‘autorizada a introducir.; ejorss en el

Weble. siempre 2QUE, . Previaments. v .pori:é

¥ ARRENDADOR. Las mejoras gque se introduzcan | en el bien

edarsn en beneficio de éste sin obligacidn poby parte del

CPietario de reembolsar su valor o costo. En todolcaso. las

'oras  que  puedan ser removidas sin  perjuidio derriides

Ii -

tructyura W ornato del inmueble podrdn ser retir dasj*'po
DATARIA a la conclusién del contrato.

(LT

una de

eserito, \de cuenta a-
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MANTENIMIENTO DEL INMUESLE.- .- ... .

n . anpl g8 habhialdmatass wf aa gt idogel X
antéfiimientoc dEI*InmG@BIE Arrérndads y“las reparaciones aue
viten: negesarias ~pararngux-uso:tserdnit-de: Tousdta - tdes
IWDATARIA guien \d b r'.s mentenerlo 281, opt:uno estado

3 :
Yo Jeie

ARRIWDATARZ’A ‘aval WVencimlento <ide este contrato ‘de noé VX
rrogarse sy pla_,,. > . .debers dewolver- . el-inmueble en :las "anstd
mas Bondiciones én qua se s entrega B .

- = = . m w m = o = oz oz o= =

(70: SBRVICIOS.- - o o = s AR wE wibeE e

recibog por el servicio de Iuz, agua ¥y telsfono seran
. dgados por LA ARRENDATARIA guien deberd. ademds. pagar las
v Helas v arbitirios correspondientes al inmueble.

] TMO: LINEA TELEFUNI cA.

a parte rdel: presente il contz':ato ‘el. alguiler de la Iinea
fonica inqtalada én Bl .inmueble, compromef. {éndose la LA
NDATARIA a pagar puntualment‘e los recibos que  por  erate
repto se giren. ]

5 b ‘e

BAVO:- OBLIGACION EXPRESA.— %
&3 NN R B . 2
ARRENDATARIA se obliga "a dar aviso inmediato 2 KL
: ADOR de cualgulez‘ usur‘pacmn o perturbacicon gque se
y .« ‘@@uzca & la posesidn. C‘omunlc*andose con este a Ia ciudad de
“Fni. donde residira.

Al

FNO:  FORMALIDAD DEL cozvrmzv —"\

o ~o Av W RRENDADOR se oblliga a otorgar la- cor}-eq ondiente escoritura
: {icA vy proceder a Jn%mbir el prés nte cantrato en el
istro de la Froriedad Inmueble® de Lima.

§M0: DE LA JURISDICCION. -

‘efectos del presente contrato las ’-paz‘tr“-' feclaran como
cilio vdlido, para cualguier comuhicacidn ™ Jjudicial o.
FAaJudicial., el sedalade en el exhordie de egte documento.
&1 IAando expresamente al fuero de sus domicilios,
tidndose a los jueces v tribunales de la ciuddd de [Lima.

ase. sefijor notario. agregar las clausulas de ley v pasar
Artes pertinentes a los Registros Publicos | de Lima para
Bscripeidn. L.y : e

(0T Fe guliosd

b o 7. /
IR
SAFRA RIIZ L4

3 gado
‘3BC-A.L. 19672
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///////FICACION NOTARIAL,= s weo -
o Csrtificn la autenticidad ds las doag

Arancel
firmas que ant acndsn,las mismasg: uﬂ-mr-esponde'n {("'EAN 3 -
| ¢ ialr>, \\\ f ~

' JANDRO CiSPiDES MARIN,1d8 ;?jmd’dcmn L5 . PEEE SR TSe3 661
y de: GRISELDA CESPaDnS /’n‘mrvima d\b GAMBE’“TA identificsda cow
Libreta Electoral No," O7623838,quiepas; a"x safial_ e.ratificao 59
~  vuelven a firms otra vaé\’én\te mi, =/ &) : - :
LIMA, 02 de Julip de 1, 995°“~ s & =
: N __{/‘
' =. hab
01-98. m
en Ay a4
dofa qi
dezrechnc.
1) &Gue,
aludida

valicame

29-01-9¢

AT D o TR AT e rmemm =g~

ERTlFICO ' Que ‘la presente cople
L e reorof*ucmon exacta de
¢ cua: '3 canfronté, De lo

.

o
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E
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URELIO ALFONSO DIAZ

KU
ABOGADO - NOTARIO DE A
Av. Nicolas de Picrola 672 - Of. 201 -1 _7
i /o HUAERUs UH 11 00HOCIEHTOS SETSHTIOCHO 4\?
WIHUTAUN MIT JETCIENTCS UNO DY\
FQJI'\Q \E

E
%
C
.T:
ooty
G
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I

‘a
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HME3 DE MAYC

B LA CIUDAD [E LIMA,
ML MWW%&W&U s50IAD
RIGEZ, ABoaADO NOTARIO PdELICO pf ESTA CIUDADy COMPAREC
o0M DAHIEL ALEJANHDRO (quU:S HARIH .-

pe NACIONAL1DAD PERUANO,
Aenos 06 624450

A LO3 YEINTIUH p{As ©IL
/“-—'

MAYOR DE EDADy GO

ABOGADC 9

ciLio EN ESTA CIUDAD,

CiADO, {DENTIF ICADO cOM LIBRETA ELECTORAL N
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¥ LLI1BRETA DE coMSCRIPCION MILITAR rsd‘-qr-'po + 383661-A"
P

CUPADA EN LAS ATENCILHES.HE\JU HQGAH,\pE ESTADO c'VlL;~=“Yd

DENTIF ICADA CON LIBRATA ELEgronAt’Numtno. 076438;8, QUIEN PRo~E

N B2
CC_D’.: FOR SU PR-QP}Q DERECHQ.’:"—’I=1===l=ﬂx=nﬁ=S===’=='ﬂﬂﬂ=====’=’t=—'===
LOS COMPARRCIEZMTES SOM INTELIGENTES EN EL IDICMA CASTELLANOC,

GUJENES SE OBLIGAN COM CAPACIDAD, LIBIERTAD Y CONQCIMIENTO SUFI{;

AUTOR1ZADA POR LETRADD,y LA MISMA QUE ARCHIVO EN 8U LEGAJO H!NU;;

CIENTES DE CONFORM IDAD CON EL EXAMEN QUE LES HE EFECTUADO DE £
Lo QUE Doy Ff, Y ME ENTREGAN UMA MINUTA DEBIDAMENTE FiRHADA Y%fiz
% 1

TARIC RESPECTIVO, COM EL NUMERO DE ORDEN CORRESPCNDIENTE, Y cug
Y5 ichOR LITERAL ES COMO 8 IGUES i e 2 v S s v

SEUTAI-  SEI0R HOTARIO Dite AURELIC ALFUGHGU DIAL RUDRIG

——— ——— -

3 {RYASE EXTENDER EN SU R EGISTRO DE ESCRITURAS rdBL ICAS UNA

pe ANIEHDAG|SHTU QUE CELEBRAN DE UMA PARTE DoN DANIZL ALE JARDR(

(EOPEDES HARIN, PERUANO, IDENTIFICADO CON L.E, NRO. UG244505

L.M. KRO. 383G61-A, COM ©OMICILIO EN AV.DEL PARQUE SUR NRO. 67?
307 sax éonJA, PROYINCIA ¥ DEPARTAMENTO DE LIMA, A QUIEN EN A-‘}'
DELANTE SE DENGHINARK FEL Ann_nuAauﬁ“, Y DE LA OTRA DOSA Gﬂl‘EL“g
UA CERPEDES VIUDA DE GAMBETTA, PERUANA, YIUDA, IDENTIFICADA coN}f
L.E. NRO. 07623838, coN DeMICILIO EN AVENIDA JAVIER PAADC NRO.
2173 CRRANTIA, SAN 131DRO, PROVINCIA Y DEPARTAMENTO DE LIMA, A
QUIEN EN ADELANTE SE DENoM INARK "LA RPRAZHUATARIA" en Los Tenﬂlff
NOS Y CONDICIONES 8|GUIENTES? ==========-=a-=.-..,n===a=,,.=,=,:ﬁ

f’r‘, l"'lE!_’_U.- Nii—cai_}:”.r;s’ ENENZENNSNC NSNS IAIAMCIADALACSATAATDEDAS

gL ARHEMDAICR, €3 PROPIETARIO DEL IH4UEBLE UBICADO EN LA AVDA.//

st o o ks T S
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AURELIO ALFO?‘*&:zﬁ—ﬁiAZ‘fRQ- _
ABOGADO 4.0 DTARLD, 0 Eig Laﬂ
Av. Nicolas de Plero?al 6720 :OFf... 201 - Telf = 14;}13}70\/1

3 . remito SN ClU G LSHUTIO S
: U;wxza PRADC ¥NRO. 21 2'173 : 4 2'177, URBAN IZACISM ORRANTIA @

SRR RS A

o9 ) My GG
'DISTRITC DE SAN ISIDRO; PROVINGIA Y DEPARTMHZNTS" %&33 RE=

' '"E%“Los LIMA, =s=s=a

 SEGUHEG o~ GBJET‘ | - —
{POR EL PRESENTE ‘,;HT'RATQ a;x.; == }sté@g:—'gﬁ;:‘g&Nznm A

iC1A DE LIMA

= : j ol i
| s AVERDATARIA n;; B UEBLE Bs%%aa?b"""z's” SLABSWA ANTERIOR

f | PUDIZNDO USARLD mmsnnmmarz PAAA VIVIENDA Y/O LOCAL coMER-
§ CIAL. EL PLAZO DEL PRESENTE COMERATS, ES DE cinco {(5) Afos Fom-
Z0oS0S8 PARA MMBA3 PARTESy COMPUTADC & PARTIR DEL 01 oE JuLie oE

19956, PUDIENDO SZR REMOYADD FOR 1AS PARTES PREVIC ACUEACO ES-

= == IAXTTVIAST DM D

CRA1TO, =Ssaaszzzmz=maz

TERCERAD: RENHTA, = =z SESTT DI TEEOTT ISRIS DR T T TDREAT RS

LAS PARTES CONYIENEN QUE LA AFRERDATARIA pacar{ UNA RENTA MEN~
3 lsu,u. pE S/, 700,00 {SETECIENTOS MUEVCS SOLES). EL PAGC DE LA
RENTA CONVEN{DA, CORRESPONDIEMTE A LOS CINCO A%0S PACTADCS E-
QUIVALE A LA Swda bE S/, 42,!}0&@ {cusr=uTisos ML NuEVOS So-

f L=3)  Los quE EL ARRERDASCHR CECLARA HASER RECIBIDG A SU ENTERA
| [SATISFACCICN BN FORMA ADELANTADA, SIM QUE EXJSTA OTRO RECIRO

§  QUE LA SUSCRIPCISN DE LA PRESEMTE HINUTA., s====assascsssssassas
§ CUARTO.- LISITACIOES A LA COMDUCCICH, smmmsemmmsmmsacs

: LA ARREHDATARIA PUEDE EVENTUALMENTE CEDER; TRASPASAR O SUBAHREN-

-3 DAR FOTAL© PARC!ME&TE EL IMAUEBLE QUE BE LE ALGUILA, ASIRiS=

Mo ESTA AUTORIZADA A INTRODUCIR MEJCRAS EN EL iNMUEBLE SIEMPRE
; l
§ | QUE Pasvwzarz Y PCR ESCRITC DE CUENTA A EL ARRENDADOR. was

| MEUORAS QUE ST INTRODUZCAN EN EL BIEN QUEDAREN EN BENSFICIO BE

{EBT! $1M CEL1GACISN POR PARTE DEL FROPIETARIC DE REZMEOLSAR SU
2 YALSR © C0STO. EM ToDO CASO LAS MEJoRAS cuT PuzDay s£R [/ /
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| 4
OVIDAS SIN PERJUICIU DE LA ESTRUCT&HA U ORNATY oE

PoDRAN B8EZR RETIRADAS POR L4

SZ SU PLAZD, DEBERA DEVCLVER E
NES EN QUE 3SE LE ENTREGA.
t SERVIC

RECIBOS FOR EL SERVICIC CE LUZ, .
pes PoR LA ARSHUATARIA quisn 0=BERL ADEMAS, PAGAR 1AZ GABEL
Y ARDITRICS CORAZAPONDIENTRS AL IMIULESLE, "“"”“”““"“"1”'”7¥

ST LIMEA TELEFGHICA, mammmesssisszmaamsnasenamans oo
Foi1A PARTEZ DEL PRESENTE CONTRATO EL ALAQUILER DE LA LINFA c:;;
FONICA INGTALADA EN EL INMUEBLE, COMPROMETIENDOSE LA AR

1A A PAGAR PUMTUALMENTE LO3 RECIACS QUE POR ESTE CONCEFT? seé

Q'HEH‘ =::-n=au=:=__--nnn:nunﬂu1-z=r===a=====nam:mﬂ:ﬂagr::s-l:-:-uu- 1281

LL,lr'.‘,KJ:- LEL‘E\.&‘:‘C&{ 'x—".{i»"'""-'f‘.;h AN REI T I AN IIAAAIAIR AT INISS 2

to Yia

DALk £,

.{, _x'&)z F(‘lr'?'!)‘\l_‘o/\” i L wtlrl TD. -lnsmansnaaseT:xz::n:‘n‘-ﬂ-’
EL Aqxjf ADOT £8 OBLIGA A OTORGAR LA CORRESPONDIENTE escrITURRE

POBLICA Y PROCEDER A INSCRIBIR EL HRESENTE CONTRATO EN EL REGH
TRO DFE LA PF{OPIEDAD H‘MUL‘BLE DE L’HA, ua:s-:-u=-===n=n==-’===t

(_)E LA |Ur)l Dl(, ‘UH. z:zs::s:’e=-a=:5-un=um=nn'¢s=za=nv.
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AURELIO ALFONSO DIAZ

,/.\BQGADO - NOTARIO
Av. Nicolas de Picrola 672 - O, 201 ="

.FARA EFECIOB DEL PHESEWTE PuH1NA4ARtAs PAa*’Q‘rscLAhAu e
Vi deltz n_::x"ri- ~oocho o oTiZina: oon

hotd 3CILTO VALin PARA LUI\LQU]r_nl L%UNIOA&UH JUDIC!AL-. 0}:{5133;5,\3--§

Le 4ot
B b ~ Y
¥Hic1AL, EL SEUALACO FMN EL rvnnnbzq-mv tzwuou-Mn-h-T&g HENUNC ARG
;f N ANY 1
;,0 EXPRESANAENTE AL FUERUD D‘Z sug stcn.lcs, uwz? Lsnwsa‘-ﬁr‘x_q?
i
AR, e

$lucces v TRiIBUNALEZS DE LA CIUDAD |BE LIMA. afnv ST 8EHCRH NOTARI

L‘u_?\EOAH LLA3 CLAUSULAS nq%\#m; G ] "hHNE—_—_——-N“IES =
A " s .
54 ] :

-\\»‘-X—

J‘:uu. Lima U1 o=
) ’
£ dA CESFEDES VDA, DE
BAuroniza LA MINUTA,
WTiﬂTlFiC#iH{ﬁilﬂ)lﬂnlnL.- LEanFILO LA AUTENTICIDAD DE LAS UOS
;f=1n1Aﬂ QUE ANTECEDEN, LA3S (113MAS QUE COHHESFONDEN A DANIEL ALF-
v B

t

Bl .|~/ v DE GRISELVA CESPEDES MARIN. YDAs DE GAI3Z11A, 10ENTIFICADA

(ATIDRG CESPEDES MANIN, I0EHTIFICADO CON LeoEs C6244555, L. 20~

b Lae. UTC23030, wuisneEs EN SENAL DE RATIFICACION YUELVEN A
([14AR OTRA YEZ ANTE Mfs LIMA, 02 DE JULI0 GE |,i6, men==aeaa~
FIFIADO! GRIBELDA CESPRDES MARIN VDAe OE GA1BET1A, DANIEL ALEJA%=
'ﬁgnao CEZZFELES MARIN, Dila AUREL1O ALFON3O DIAZ RCDNIIVEZ, ADOGACO

ETARIO DE LIHA, 8 {GUE UN SELLO NOTARIAL."“““’“""—""1'===-ﬂ==~m~

3;_u,Lbaan.— FORMAL 1ZADO EL |Nsrnuaznxo, s irul A Los OTORGAN IF 3
?D{ SU OBJETO Y conxzuloo POR LA LECTURA QUE LE3 nlcz,dulznss 2L
>d:81 INICIA FN FSe COH NO. DE szﬁls UG4}J4 Y F IJALIZA EN F8.CON
-8

DE BERIE 67&001, Y S8E CONGLUYE EL FROCESC LE FIKAA3 POR ANIE

& |
‘SJH% EL NOTARIO CON PECHA VE INTIUNO DE MAYO DE MiL HGVECIENTOS HOVEN=
T'lOCHO' DE 10P0 LO d4E DOY Fé.- ‘;-—::n.:-:«' S w s m b eRe AN AERERE@RE H
» s

-

HEF |rt12Dc: DAMIEL ALEJANDRO CESPEDES MARIHN, ¢ RIVELD CEZPEDES MA-

§71Y VIiuDA DE GHMBETTA, DOCTOR AURELIO ALFonsc D12 RODRIGUEZ//

Soqe
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Registrado el arr el aslento 14-d dc la ficha 1677217 del
Registro de Propiedad Inmueble de Lima.Derechos §/. 100.00.-Lima, 03—
de junic de 1998.

Dr. ALONSO AMORGS FIGUEROA

- Reglstrador Publico (e)
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EXD.1954-98 SFI:RRE[RA VIL DOZOL./\

el

S=HIDALGO MORAN

 DIAZ AL TINS
SEGUY\DA SALA CIVIL

RESOLUCION NRO. | vesouciéy ﬁ'/-fM /g50|- 4
l.v..rnn_. trec.c de octubre fjc l Fucha_"_g 5 GCT 1998 |
mil novecientos noventiochi),~ .. .
AUTOS™Y' 'VISTOS: inferviniendo como
Vocal Ponente Ia sciiera IHidalgo Mordn y CONSIDERANDQ:
Primera.- Que a fenor de lo dispuesto en el inciso tercero del
articulo setecientos treintinueve del Cédigo Procesal Civil la orden
de enfrega del inmueble al adjudicatario se e emite al cjecutado o
administrador judicial@ aPtercero que fue Totificadn con el mandato
riecutivo o de cjscucxon. Scgundo.- Es decir, a quien hubiera sido
harte”0, en fodo ¢dso. a quien hubiera tomado conocimiento del
reeeso de ejecusian tramitado. Tercero.- Que en ol caso de aulps,
ol praconto c--'wlvrni“n sc forma a raiz de la a,ﬂe!ncir’m concedida a

T‘ tenor do !:\ (,,«.lwesm en el inciso tcrcr‘m del nrhculn
daeciontee cineenticingn dol Cadize Procesal Civil' y fhie elahorado
con fochn anterior al remate efectuado. Quinto.- One no existe
mstrumento gque  acredite que  la apel:mtc huh'r"' ~ lomado

conasimionta 'ln“‘rir\r R _\ (.« 230, por lo qm‘ q!r] prg\'qg

\

frante n la ovivteneis oo decumento indubitable de fecha cierta.
s iy eonti o I pvineny n de la ch_cpc;t_&q reaistral, ya que el
[o3 2 e ol mandato 5 de entrega del inmuchle recaign
enoquien mmf‘ conpemiento del proceso, Sea 0 ue registrilmente
oponible sy derecho; por fales fundamentos: REVOCARON la

reenlueiap Ao foi "wn!n n'n"r'c “su fecha Wc Julide mil
_\ NOvecipning 'vwx'--'vmhq que declara Improcedente Ia solicitud de

x‘n. .hri(\ r]n

NECE AR DON BEINDADG el pedido de dofin ,-nqo"i"
(oo Ve o (b on consecuencia q”\ |-|cv o) r\.—lr]nr‘/‘
A i voivinian dal inmashle respecto de elln dei

ande~ a sgheg ol

PMPIATATTeN e n preds wm;m(‘ su dcmcup’lcu\n Sexte - OQue

Ioeplarioss con lo demas que contiene; Reformdndola

34
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o | PEQUNDA sa A on
| Besaucicn o g L2t Emdd

CORTE SUPERIOR |XEchyISTICE
SALA CIVIL CORPO A PARAC
EJECUTIVOS Y CAUTELARES

EXP.2184-98 SS.MANSILLA NOVELLA
FERREIRA VILDOZOLA
GASTANADUI RAMIREZ

RESOLUCION NRO.
Lima, veinte de noviembre de
mil novecientos noventiocho -

AUTOS y VISTOS; interviniendo como
Vocal Ponente  la  sefiora  Gastadadui Ramirez;, vy
CONSIDERANDO: Primero.- A que conforme es de verse de Ia
copia del auto de fecha trece de octubre GltimQ obrante en copia
fotostdtica a fojas ciento treintidés, ésta Sala revocé la resolucion
que declaraba improcedente la solicitud de doiia Griselda Céspedes
Viuda de Gambella, declarando fundado su pedido, y en
consecuencia, sin lugar la orden de desocupacién del bien respecto
de ella. Segundo.- A que siendo asi no pyede ejecutarse ni hacerse
electivo el apercibimiento decretado mediante una resolucién que ha
sido revocada, como ocurre en el caso de autos; en la que la
resolucién recurrida no se ajusta al mérito de o expuesto
anteriormente:  por lales razones al amparo de lo previsio en el
aticulo  ciento  setentiuno del Codigo  Procesal  Civil
DECLARARON NULA la resolucion de fojas cicnto seis. su fecha
veintiocho  de agosto  de  mil noveciontos  noventiocho;
ORDENARON que ¢l A-quo expida nueva resolicion conarregle/:
lo expuesto: DISPUSIERON la devolucién del cu dcmillo/-

P’. - . ‘;'-v C,(,‘ C(L ~
SILLANOVELLA

2
GASTARAD

-

Bk | 1 AR

Dr. rf:v 0 rRAprA JULCA

| Secrpracio Proy

N “ | :; . \ 5 '




Cepediente Moo 28305200

wolucton Mimero

rima dos de diciembre de 1/-/1
a1l noveeienios noventiocho - T

Dado cuenta en bs fecha, v del estudio de autos
se advierle que  hasta o [oja quinientos noventinueve se
cncuentra la [oliacion en forma correcta v las subsiauientes fujas
han sido repetidas la numeracion. siendo esto asi. por o quc‘ s¢
ardena la mmediata - Correccion de lafoliacian del expedicnte,
Hamdndose  severamente la atencion  al jefe del drea  de
notiticaciones para que tenga maver cuidado en sus funciones - ¥
provevendo el escerito de doiia Criselda Céspedes viuda  de
Gambella @ estando a lo que se solicita v lo ordenado por el
Supertor en la resolueion de vista de fecha trece de oclubre
altimo que corre copias certilicadas del mismo v de conlormidad
a o dispuesto por ¢l articulo Grescientos ochenta el Codigo
Procesal Civil  se DEJA “Sin eleslo la resolucion de lecha
veintincho  de :\é_(\'\:(() altima comsecuentemente el acla de
lanzamicnto v la apelacion del mismo  concedida por

resolucion de fecha  diceiséis  de  scliembre altimo: v
reponiéndose el estado del proceso @ NOTIFIQUEST al
cesionario de la adjudicataria doin fisues ChyrK 1iao para
Jque e restituya la posesion inmediata del inmueble ubicado en
@ Avenida Javier Prado  Qeste  nimero veintiuno

S&fentiuno , veintiuno setentitrés ¥ veintiuno  setentisiete a
sl TS . 2
dofia~_ Graciela - Uéspedes  Viuda  de Gambetta bajo
apereibimicento de Lev.- Noliticandose por CED

N

ULA. .

A

Ceseqeseniiirenery

Dr. DIONISIG-CAz S A o IPEN T
aeide 3y 1z Ciull de Lim3 CUANTORIO T cra s
43" Jurgade B paciaitce L et DE LIMA e anzado 21 CHALAC SR
conTz suPTAIOR O JUOTE  2uzg2d2 E3PETCT oy susnicia OE T
3 N conTE SUPE
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7ode’ Judicial del Peru Edificio
.. corte Superior de Lima ujavier Alzamora Valdez?!
59° Juzgado Givil Méduio Corporativo G-19

: ; Expediente: 28343-96

3 RL]SOLUCION NUMERO
E! Lima, cinco de abril de
E | il novecientos noventinueve.-

) Al Principal y Otrosi: Con la tasa judicial
i que se acompafia: Téngasc por cumplido el mandato conferido, estando
: alo solicitado y haciéndose efectivo €l apercibimiento dictado mediante

Resolucion del dos de diciembre tltimo: Procedase al Lanzamicnto en
| cl inmueble ubicado cn la Avenida Javier Prado Oeste niimero veintiuno
setentiuno,  veintiuno setentilrés y veintiuno setentisiete, que se
. cfectnara contra Hsues Chyr [iao Liao, oficiandose a la Delegacion
Poiicial del Sector a efectos de que preste las Garantias Necesarias a la
Especialista Legal de Actuaciones Externas d astedicha aciuacion

judicial, ordgnandose el descerTaje cn caso Nge

PLECALA
o - 0
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3.3. AUTO ADMISORIO DE LA DEMANDA.
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Principal.

Exp. 19579 -99
Resolucién nimero uno .-
Lima, veintisiete de mayo de mi
novecientos noventinueve -

Pugsto a Despacho la defnanda -que antecede; al

ocumento de identided y
{DO; PRIMERO:
admisibilidad &

principal y tercer otrosf; con la Tasa Judicial,

demas anexos que/se adjuntan;, y ATEMDIE ue-fa
demanda que precéde retine los requisitos generalé
que 'se contraen los articulos cuatrocientos . veinticuatro y cuatrocientos
veinticinco- del Cddigo Procesal Civil; 'SEGUNDO: que por consiguiente
concurren los presupuestos procesales y las condiciones de la accién en la

demanda incoada, por lo que debe ser admitida; en atencion a lo dispuesto

por €l articulo quinientos cincuenticuatro del Cédigo Adjetivo glosado; por

las consideraciones expuestas: ADMITASE a t(a’mite la demanda
interpuesta por Hsues Chyr Liao Liao , debidamente rebresentado por su
gpoderada dofia Yu Se Liao Liao sobre desalojo por ocupacién precaria
€n la via de PROCESO SUMARISMO; en consecuencia: TRASLADO a /a
demandada por el término improrrogable de cinco dias; teniéndose por
ofrecidos los rmedios probatorios que se precisan, reservéandose el Juzgador
su admisién o rechazo para la estacién procesal pertinente; al primer otrosi:
Téngase por delegadas las facultades de repfesentacién s6lo a favor de
los letrados que autorizan la  presente derfzanda; al segundo otrosi:
Téngase presente; al cuarto otrosi: Estando a lo solicitado: Notifiqguese a
la demandada en el inmueble sub litis , asi como en el domicilio que se
menciona y en forma adicional: Notifiquese mediante edictos que se
publicaran en el diario Oficial el Peruano y en otro de aOr(@/(’atircu/acién

anzs Marts ) Zret ?‘2"‘“0":\\
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INSTALACION DE LA AUDIENCIA UNICA.

El 19 de Octubre del 1999, el 21° Juzgado en lo Civil de Lima celebré la
Audiencia Unica, presentandose al juzgado como apoderado de la
parte demandante su Abogado y se dej6 constancia de la
inconcurrencia de la parte demandada.

SINTESIS DEL AUTO DE SANEAMIENTO.

De la revision de los autos verific6 que se habian cumplido con los
presupuestos procesales y de las condiciones de la accion, y en
cuanto, que no se han presentado excepciones o defensas previas por
resolver, se constituye, en una relacion juridica procesal valida entre
las partes, declarandose saneado el proceso.

SINTESIS DE LA AUDIENCIA CONCILIATORIA.

No fue posible proponer formula conciliatoria en la Audiencia, debido a
la inconcurrencia de la parte demandada.

FIJACION DE LOS PUNTOS CONTROVERTIDOS.

Determinar si la parte demandada ocupa el predio en calidad de
precaria.

SINTESIS DE LA AUDIENCIA DE PRUEBAS.

Se procedié a admitir todos los medios probatorios ofrecidos por las
partes.

Se declar6 impertinente la declaracion del apoderado del demandante.

Que no tiene ninguna obligacion de dar por concluido el arrendamiento.



42

LA SENTENCIA.

En esta etapa, el Juez a efecto de emitir su decisién se amparo en los
siguientes fundamentos:

1. Es necesario determinar si la demandada ocupa el inmueble sub
litis de manera precaria, conforme a lo establecido por al art. 911
del CC.

2. Queda claro que para la Corte Superior de Lima, la hoy demandada
no podia ser conminada a desocupar el inmueble materia de Litis,
pues ella no habia sido emplazada con el mandato ejecutivo ni de
ejecucioén, conforme se aprecia de las copias certificadas del acta
de remate, el 59.Avo. Juzgado Especializado en lo Civil de Lima,
La misma que requirié al ejecutado Daniel Céspedes Marin para
gue en el término de diez dias cumpliera con entregar el inmueble
materia de adjudicacion, bajo apercibimiento de proceder al
lanzamiento no apreciandose en dicho auto que la hoy emplazada
dofia Griselda Céspedes Marin haya sido requerida también a
desocupar el inmueble, mas aun que esta se encontraba acreditada
toda vez que tenia un contrato de arrendamiento de fecha cierta,
anterior a la fecha de adjudicacion del inmueble, ello no significa
gue la Resolucion Superior contenga pronunciamiento respecto a la
vigencia o no del contrato de arrendamiento.

3. Al ser el bien adquirido en remate publico y no por transferencia
voluntaria del arrendador, no se encuentra incurso dentro de los
alcances del art. 1708 inc.2do. el adquiriente no se encuentra
obligado a respetar el arrendamiento si estuviere inscrito o darlo por
concluido si adoleciera de la inscripcion registral, no es aplicable
ya que solo se aplicaria en los casos que el arrendador haya
transferido la propiedad del bien arrendado mediante cualquier
forma de enajenacion voluntaria o consensual, en dicho caso el
adquiriente estaria obligado a respetar el arrendamiento.

4. De conformidad al art.1705, Inc. 1lro. del CC. Establece que
concluye el arrendamiento sin necesidad de declaracion judicial
cuando el arrendador sea vencido en juicio sobre el derecho que
tenia. Por lo tanto el titulo de arrendamiento de la demandada como
ha fenecido por haber sido vencido en juicio el arrendado por lo
tanto se convierte en ocupante precaria.
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5. La propiedad del inmueble sub-litis se encuentra acredita en mérito
de la copia literal de dominio corriente a fojas cuarenta y nueve, en
la que ademdas aparece la cancelacion de todos los gravamenes
gue afectaban el bien, entre ellos el contrato de arrendamiento que
favorecia a la demandada y que actualmente ha fenecido, que la
demandada no ha desvirtuado a fondo de la citada pretension,
limitAndose a cuestionar solos aspectos formales.

Por lo tanto el propietario se encuentra legitimado para solicitar la
devolucién del inmueble de su propiedad.

6. por las consideraciones expuestas, que no se desvirtian con los
demas medios probatorios de admision y no referidos en la
presente resolucion y de conformidad con las normas legales
citadas concordadas con los arts. 585-586-592 del Cédigo Procesal
Civil, el Juez del 21.Avo. Juzgado de Especializado en lo Civil de
Lima, procedié a emitir su decision sentenciando en este proceso:
Declarando fundada la demanda y se ordendé que Griselda
CESPEDES MARIN Vda. De GAMBETTA, desocupe el inmueble en
el plazo de seis dias, con costas y costos del proceso.

7. FOTOCOPIA DE LA AUDIENCIA UNICA
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| Exp. Nz. : 19579-99

AUDIENCIA UNICA

En Lima, siendo las doce y treinta de la manana de! diecinueve de

octubre de mil novecientos noventinueve, concurric al local del

Juzgado el abogado y apoderado del demandante doctor OSCAR
ALEJANDRO CABRERA FINOCCETTI con libreta Electoral
32897728 con CAL numero 28022, a fin de participar en la
audiencia programada. Se deja constancia de la insistencia de la

arte demandada.

Ling

de Lima
gPe

ANEAMIENTO PROCESAL.

Juzgado

ddo Civil

dep21v
clal

Hepecial
02 Supery
(=R
a
[e)
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o habiéndose propuesto excepciones ni defensas previas, se

pes 'f:Dé Justl;

= .Iuy

a la existencia de una relacién juridica procesal valida entre

col

las partesy saneado el proceso.

CONCILIACION.

No habiendo asistido la parte demandada, no es posible proponer
formula conciliatoria alguna.

FIJACION DE PUNTOS CCNTROVERTIDOS.

Determinar si la parte demandada ocupa el predio de su propiedad

en calidad de precaria.
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. 4pMISON DE MEDIOS PROBATORIOS.

pEL DEMANDANTE.-

\
A los puntos uno al veintitrés: se admiten ¥ siendo documentos s%‘

" (jene presente su meérito para el momento de resolver. -/k o

: ‘ /Ur \/(/
DE LA DEMANDADA.- ?( /V,; . ,/'Nfu -
/,\ ¥

. . R . . A
De los puntos uno al cinco; Se admiien, siendo decumentos s€ //%'V

£ Lt A A

tiene presente su mérito al momenio de resoiver. Al punto seis; s€
admite la declaracion de parte del demandante conforme al pliego
interrogatorio.

ACTUACION DE MEDIOS PROBATORICS.

Declaracion del apoderado del demandante.

Previo Juramento de Ley.

PRIMERO.- Impertinente.

SEGUNDO.- que, no tiene ninguna abligacion de dar por concluido
el arrendamiento.

Con lo que término la diligencia, s€ comunica a las partes queé la

causa queda expedita para sentencia, firmando el concurrente

8. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DEL JUEZ ESPECIALIZADO
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Expediente. : 19579-69 "
‘pemandante : HSUES CHYR LIAO LIAO
Demandado : GRISELDA CESPEDES MARIN VIUDA DE GAMBETTA,

Materia : DESALOJO

SENTENCIA

Resoluciéon numero nueve .-
Lima, veintitrés de noviembre de mil

- novecientos noventinueve.-

numeros dos mil ciento setghtiuno, dos mil ciento setentitrés y dos mil ciento

é&tentxsuete del Distrito e San lIsidro, Lima, que viene poseyendo la

mandada en forma precaria al haber fenecido el titulo que ostentaba

lanes Martinez

121° Juzgado.
i L

ntrato de arrendamiento ) y que la legitimaba como aendataria del bien;
jnda su demanda en los siguientes hechos; que, con fecha veintitrés de enero
mikgovecientos noventiocho intervino en el acto pubhco del remate del

inmueble ubicado en Avemda Javier Prado Oeste numeros dos mil cnento

a

doCivil (
ot Dt.gullc

(T

Tk
Juez

olajly

{117

Dra. N. Vi

setentiuno, dos mil ciento setentitrés y dos mil ciento setentisiete del Distrito de
San Is:dro realizado por el Quincuagésimo Noveno Juzgado Especializado en
lo CIVll de Lima, obtenlendo pnmero la buena pro y luego por resolucaon de

conforme al amculo seteCIentos tremtmueve del Codlgo Procesal Civil;

demandada"en dicho proceso ormuio oposmon aI mandato de lanzami

T

alegando ser arrendatar\a del inmueble objeto del remate y que nunca habia -

.expldlo el auto de adjudlcacxon a su favor, ordenzdo la cancelac-cm de todo -

fecha vemtmueve de enero de mil novecientos noventiocho el refendo Juzgado{.i

gravamen que pese sobre el bien y que el ejecutado cumpla con desocupar el -
mueble en. el plazo de diez. dias, bajo apercablmlento de lqnzamuento'."
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_ extincion automética de su derecho como arrendatana del mmueble desde'
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sido notificada con el mandato ejecutivo, sustentando su oposicién en un
contraio de arrendamiento con firmas legalizadas notarialmente y un

testimonio de escritura publica de fecha veintiuno de mayo de mil novecientos

noventiocho e inscrito en el asiento catorce - d) del registro de Propiedad de é//@
Inmueble de Lima; que, la oposicién formulada fue declarada infundada y (/U}/ o~
elevados los autos al Superior via recurso de apelacion, la Segunda Sala 'LVV)

civil de la Corte Superior de Lima revoco la resolucion del Juez de anera
Instancia, sefialando que el Contrato de Arrendamiento presentado por la
gdemandada era un documento de fecha cierta elaborado con fecha anterior al

remate y que no existia documento que acreditara que la arrendataria tenia

o % ey \¢, * "f
derecho alli precisados; que, admitida a trémite la demanda por resol i’gﬁe‘y

fojas setentiuno se corre traslado a la parte demandada; que, por escrito de

fojas ochentiocho la emplazada contesta la demanda negandola y

contradiciéndola, solicitando al Despacho que la declare infundada o

lternativamente improcedente con expresa condena de costas y costos,

manrfestando como fundamentos de hecho de la contestacion; que, es total y

solutamente falso que la demandada ocupe el inmueble sub litis

o

nte, toda vez que el referido inmueble le fue arrendado por su

: anterior propietario Daniel Céspedes Marin por un plazo de cinco anos,

conforme al contrato de arrendamiento de fecha cierta de! primero de julio de

~ mil novecientos noventiséis cuyas firmas fueron Iegahzadas notariaimente el

dos de julio del mismo afio; que, si bien el Quincuagésimo Noveno Juzgado
Especializado en lo Civil de Lima ordend el levantamiento de las cargas que

pesaban sobre el inmueble, ~entre ellas el contrato de a'rendarmv.;to

celebrado con el anterior propletano ello no signifi ca de manera alguna la

que dnchos derecho no nacen de la mscnpcnon reglstral del” ‘
arrendamlento sino Unicamente de su celebracuon ampara Ia conte tacuon de

la demanda en los fundamentos de derecho alli expuestos; que, ad
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" contestacion de la demanda, se cita a las paries a la Audiencia U
misma que se lleva a cabo conforme al acta de fojas ciento trece a
catorce con la asistencia del apoderado de la parte demandante, quedando la
causa expedita para sentenciar; ¥ CONSIDERANDO: PRIMERD: que, en la
Audiencia Unica de fojas ciento trece a ciento catorce se ha fijado como punto
controvertido, el determinar si la parte demandada ocupa el inmueble sub litis
en calidad de precaria, toda vez que la parte demandante le atribuye tal
condicion a la demandada, mientras que ésta en su contestacion a la demanda
alega tener la calidad de arrendataria;, SEGUNDO: que; conforme a lo
establecido por el articuio novecientos once del Codigo Civil, la posesion
precaria es la que se ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha

i fenecido, de manera que es materia de debate en la presente litis. determinar

si la demandada tiene la condicién de preciaria por haber fenecido el titulo que
tenia para ocupar €l bien (contrato de arrendamiento) o, si éste continda
vigente y por tanto el demandante tenia la obligacién de dario por concluido
por haberse enajenado un bien arrendado conforme al articulo mil setecientos
_,ocho de!l mismo Cédigo Civil; TERCERO: qué para emitir un pronunciamiento

alido resulta necesario establecer los alcances de la resolucion expedida por

a Sala Corporativa para procesos Ejecutivos y Cautelares de la Corte Superior

+¥e Lima, al respecto, conforme se aprecia de las copias certificadas del acta

3 %e remate _carriente de fojas dos a tres y del auto de adjudicacion de fojas

atro, el Quincuagésimo Noveno Juzgado Espec:allzado en lo Civil de Lima,

requirié al ejecutado Daniel Alejandro Cespedes Marin para que en el término
Hee

de diez dias cumpliera con entregar el inmueble materia de adjudicacion, a la
N . . - . . ¥ -
adjudicataria, bajo apercibimiento de procederse al lanzamiento, -no

apreciandose en dicho auto que la hoy emplazada dofa Griselda Céspedes
Marin héyé sido requierida también a desocupar el inmueble; CUARTO: que,

por el motivo anotado en el consnderando anterior, la Sala Civil Corpora’nva

para Procesos Ejecutnvos y Cautelares ensu resolucion cuya copia certificada
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iercero que fue notificado con el mandaio ejecutivo o de ejecucion; esi{'i ir

y cl

quien hubiese sido parte © en tcdo caso hubiera tomado conocimie%\\ﬁe\;img
o

. . s - LR
proceso ejecutivo o de ejecucion; QUINTO: que, queda claro que la posicion

de la Corte Superior, fue establecer que en el proceso ejecutivo, la hoy

= e
demandada no podia ser conminada a desocuparar el inmueble materia de
litis, pues ella no habia sido emplazada con el mandato ejecutivo ni de

ejecucion y estaba acreditado que tenia un contrato de arrendamiento de fecha

cierta anterior a la fecha de adjudicacion del inmueble; fsin embargo, ello no
significa que la resoclucion Superior contenga prohunciamiento respecic a la
vigencia o no del contrato de arrendamiento, que la demandada alega sigue
vigente por no haberse dado por concluido por parte del demandante; SEXTO:
que, respecto a lo expresado en el punto precedente, debe aclararse que la

aplicacion de las reglas contenidas en el articulo mil_setecientos ocho del

Cadigo Civil son aplicables a los casos en que el arrendador haya transferido
la propiedad del bien arrendado mediante cualquier forma de ensjenacion

voluntaria o consensual, de alli que el adquiriente se encuentre obligado a

respetar el arrendamiento si_estuviere inscrito, o darlo por concluido si

< ) . . . .. . . 2
zadoleciera de la inscripcidn registral y, encontrandose el arrendador obligado

al pago de los danos y perjuicios irrogados al arrendatario en este Ultimo caso,

te pdblico y no por transferencia voluntaria del arrendador; SEPTIMO:
\ - .

que, la alegacion de la demandada en su escrito de contestacion de la

demanda, debe concordarse con lo normado en el articulo novecientos once

del Cadigo Civil, que establece que la posesidn precaria es la que se ejerce

~sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido, con lo dispuesto en e

inciso primero del articulo mil setecientos cinco del mismo Cédigo, que <

establece que concluye el arrendamiento sin necesidad de declaracion judicial

% cuando el arrendador sea vencido en juicio sobre el derecho que tenia; normas

que resultan aplicables al presente caso para llegar a la conclusién que la
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" : B . . ) _/\J o PUREY
demandada ocupa precariamente el bien materia de litis, pues ei con{raid

arrendamlento que habia celebrado con don Daniel Céspedes Man.\

%
alega constituye su titulo valido, ha fenecido pw@ g

arrendador y por tanto, ostenta actualmente la calidadd de ocupante precaria; < (Jo
e ]
/

OCTAVO: que de otro lado, la propiedad de! demandante sobre el inmueble | Uj [

ubicado en Avenida Javier Prado Oeste numeros dos mil cienio setentiuno, ’/—" i A/

!
/

dos mil ciento setentitrés y dos mil ciento setentisiete, del distrito de San lsndrc/[ Vall
Lima, que invoca en la demanda, se encuentra acreditado con el mérito de la '] 5%
copia literal de dominio corriente a fojas cuarenté a cuarentinueve, en la que 7
ademéas, aparece la cancelacion de todos los gravamenes que afectaban al

bien, entre ellos el contrato de arrendamiento que favofecia ala demandada y

que actualmente ha fenecido; NOVENO: que, por tanto el actor se encuenira

legitimado para solicitar la devolucion del inmueble de su propiedad, mas aun

si de autos, no se aprecia prueba alguna que acredite derecho de posesion

—_——

ngerq_tn_e(jelacjeern/__at'mﬁﬁnlendose ademas presente la conducta procesal
de ésta arl no concurrir a la audiencia unica, pese a estar debidamente
notif cado. DECIMO: que, sin perjuicio de lo expuesto, debe dejarse senalado
que respecto al fondo de la controversia, ha quedado acreditado plenamente

9 lo actuado que le asiste al demandante el derecho dé restitucion del

ﬂ . n ueble de su propiedad, no habiendo la demandada desvirtuado el fondo
:__‘ _ Ja citada pretension, limitdndose a cuestionar solo aspectos formales de
g; “lo que el presente proceso ha logrado su finalidad de conformidad
1 : con el articulo tercero, concordante con el articulo noveno, segunda parte del

Titulo Preliminar del Codigo Procesal Civil.. Por las consideraciones expuestas
que no se desvirtiian con los deméas medios probatorios admitidos y no
referidos en la presente resolucion y de conformidad con las normas legales
citadas concordadas con los articulos. quinieritos ochenticinco, quinien_tos
ochentiséis y- quinientos noventidés del Codigo Procesal Civil, el Vigésimo
Primer Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, administrando Justicia a
6% rombre de la Nacion: FALLA w a fojas sesenta

a setenta, en consecuencia; SE ORDENA que la demandada dofia Griselda
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Céspedes Marin Viuda de Gambetila desocupe el inmueble ubicadOs e

e

avenida Javier Prado oeste numeros dos mil ciento setentiuno, dos mil ciento
setentitrés vy dos mil ciento setentisiete del distrito de San Isidro, Lima, en el

plazo de seis dias, con costas y costos.-

b A s e

i

i sV o e 3, e e RS

9. APELACION A LA SENTENCIA.
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Con fecha 07 de diciembre del dos mil noventinueve, la demandada interpone
recurso de apelacion, amparandose en los siguientes fundamentos.

FUNDAMENTACION DE LOS AGRAVIOS.

Se interpreta errbneamente la aplicacion del art. 1708 del CC.

Contradice al sexto considerando de la sentencia, ya que la ley no distingue
sino al contrario se refiere en términos genérico a todos los casos de
enajenacion del bien, y el juez en dicho considerando distingue donde la ley
no distingue.

La aplicacién indebida del articulo 911 del CC.

Ya que posee en inmueble como arrendataria segun contrato de
arrendamiento de fecha cierta y que este no ha sido dado por concluido por el
adquiriente, por lo que este sigue vigente.

La sentencia contraviene principios jurisprudenciales,

Las Ejecutoria Supremas referidos a la materia, reciente y uniforme y
reiteradas donde establecen que el arrendatario de inmueble enajenado no
es precario:

EN EFECTO TENEMOS :....tercero.- que en consecuencia por la simple
interpretacion gramatical de la norma se advierte que quien adquiere un
inmueble entregado en arrendamiento inscrito, puede a su voluntad
continuarlos, sustituyéndose en la calidad de arrendador, o ponerle fin,
comunicandole al arrendatario, y de no obtener la desocupacién iniciar la
acciéon de desalojo por conclusidon de contrato y no por ocupacion precaria,
pues aun cuando venza el plazo del contrato el inquilino no se convierte en
ocupante precario....

EJECUTORIA SUPREMA DICTADA EN CASACION EXP. 446-99-
LIMA.Del13 08 99

La Corte Suprema en el exp. 016-92 Callao de fecha 250193

ha precisado...... que al establecer el inc.2) del art. 1708 del cc., que si el
arrendamiento  no ha sido inscrito, el adquiriente puede darlo por
concluido,....... este reconocimiento tacitamente la calidad de inquilino del
ocupante, y otorgadndole al nuevo propietario en virtud de la transferencia de
la propiedad efectuada, la posibilidad de concluir el contrato de arrendamiento
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y obtener la desocupacién del inmueble.....que, por lo tanto no es posible
considerar a la demandada como precaria, pues de conformidad al art. 911
del CC. lo es quien posee sin titulo alguno o cuando el que tenia ha fenecido,
lo que no se cumple en el caso, pues su situacion de inquilina no se enerva
por el solo hecho que el contrato de arrendamiento no haya estado inscrito,
mas aun si el mencionado articulo 1708 inc.2, le da al nuevo propietario solo
la facultad, que puede ejercer o no, de dar por concluido dicho arrendamiento,
jamas fue notificada ni judicial ni extrajudicialmente, sobre todo de la voluntad
de dar por concluido el contrato de arrendamiento de conformidad a la
facultad que le acuerda del inc.2), del art.1708.

9. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE LA SALA ESPECIALIZADA DE LA
CORTE

SUPERIOR DE JUSTICIA.
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SALA CIVIL CORPORATIVA SUB ESPECIALIZADA EL‘\%?"@W‘-‘%

>

PROCESOS SUMARI ¢V NO CONTENCIOSOS Soies

2T P

1A

Lima, veintitrés de Marzo del dos mil.-
VISTOS iaterviniendo como Vocal
Ponente el Doctor Mahuel Soller Rodrigyez ; y CONSIDERANDO:
PRIMERO: Que, es mjateria de revision la dentencia de fecha veintitrés de
Noviembre de mil ngvecienlos noventinyeve, que corre de [ojas ciento
treintidés ‘a ciento/ treintisiete, que /declara fundada la demanda;
SEGUNDO: Que, del petitorio de la deshanda, que corre de fojas sesenta a
setenta, Hsues Chyr Liao Liao, pretende el desalojo por la causal de
ocupante precario, contra Griselda £éspedes Marin viuda de Gambetta,
respecto del inmueble ubicado en lafAvenida Javier Prado Oeste niimeros
Veintiuno mil ciento setentiuno, Dos/mil ciento setentitrés y Dos mil ciento
setentisiete, Distrito de San Isidro, Provincia y Departamento de Lima;
TERCERO: Que, en el presente cago la demanda se sustenta, en el hecho
de haber fenecido el titulo que ostentsba lademan dada,_refinéndose a un

stimonio de Escritura Publica de Arrendamiento celebrado entre Daniel
Cémmandada, con fecha veintiuno de Mayo de mil
novecientos noventiocho e inscrito en el Registro de la Propiedad Inmueble,
la que se corrobora con la copia literal obrante a fojas cuarentinueve;
CUARTO: Que, ¢l concepto de uso precario a que se refiere la segunda
parte del articulo 586° del Cédigo Procesal Civil, es el que ocupa un
inmueble sin titulo alguno, sin consentimiento del duefio y sin pagar
merced conductiva,; QUINTO. Que, en este orden de ideas, si bien es
cierto, conforme es de verse de acta de Primer Remate Publico de fecha
veintitrés de Enero de mil novecientos noventiocho, obrante de fojas dos a
tres, de la copia de resolucion judicial de fecha vzintinueve de enero de mil
novecientos noventiocho, que corre a fojas cuatro, aparece la adjudicacion
del inmueble sub-jidice a favor de la actora; también lo es, que dicha
transferencia se ha inscrito con fecha posterior a la inscripcion det contrato
de arrendamiento a favor de la demandada, conforme se desprende de la
ficha Registral nimero 1677217, Asiento “C”, que corre a fojas cuarenta,
cuyo derecho de dominio, es del veintiséis de Agosto de mil novecientos
noventiocho; mientras que el arrendamiento celebrada entre la anterior
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propietario Daniel Alejandro Céspedes Marin con la emplazadef’f{\
Cespedes Marin viuda de Gambetta, es de tres de junio de mil novecientos”
noventiocho, conforme se corrobora del Asiento 14-c de la referida ficha
registral, que corre a fojas cuarentinueve; SEXTO: Que, asimismo, si bien
han sido cancelados los gravamenes que pesaban sobre el inmueble materia
de litis, como consecuencia de la adjudicacién a favor del actor; también lo
es, que ello no implica la extincién del titulo de arrendamienta que tiene la
demandada, por cuanto los derechos de arrendatario no nacen de la
inscripeién en los registros publicos, sino tnicamente de su celebracidn;
maxime si las inscripciones registrales son netamente publicitarias, esto es
para que toda persona pueda conocer el contenido de ellas, conforme lo
dispone el articulo 2012° del Cédigo Civil, SETIMO: Que, por estos

hechos, estando vigente el titulo que posee la_emplazada respecto a la

dentro de los alcances que prevé el articulo 911° del citado Cddigo
Sustantivo; por cuyos fundamentos y de conformidad con el articulo 200°
del Cédigo Procesal Civil, REVOCARON la sentencia apelada de fecha
veintitrés de Noviembre de mil novecientos noventinueve, obrante a fojas
ciento treintidds a ciento treintisiete, que declara fundada la demanda, y
ordena que la demandada dofia Griselda Céspedes Marin viuda de
Gambetta desocupe el inmueble ubicado en la Avenida Javier Prado Oeste
nimeros dos mil ciento setentiuno, dos mil ciento setentitrés y dos mil
ciento setentisiete, San Isidro, Lima, en el plazo de seis dias, con costas y
costos; REFORMANDOLA !a misma, declararon INFUNDADA, con
costas y costos; evolvieron, en los seguidos por Liao Liao Hsues
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10. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE LA CORTE SUPREMA: CASACION

) CAS 1058-00
i ' o LIMA
i 53 MAT: desalojo \

‘Lima, catorce de Julio del do
TORIA DE LA CORTE

SUPREMA DE JUSTIC| DE LA REPUBLICA, vista
il, en Audiencia Publica de la fecha y producida la

causa numero mil

e / cincuentiocho - dos
votacién con argéglo a Ley, emite la siguiente sentencia; MATERIA DEL

QRECURSO: '

Chyr Liao Liao contra |a sentencia de vista de fojas ciento cincuenticinco su

% trata del recurso de casacion interpuesto por don Hsues

fecha veintitrés de marzo del presente ano; pronunciada por la Sala Civil
Corporativa Sub Especializada en Procesos Sumarisimos y No Contenciosos
de la Corte Superior de Justicia de Lima; que REVOCO la sentencia apelada

de fojas ciento treintidds del veintitrés de noviembre de mil novecientos

noventinueve que declara Fundada la demanda y ordena que la demandada
Griselda Céspedeé Marin viuda de Gambetta desocupe el inmueble ubicado
en avenida Javier Prado Oeste numero dos mil 'setentiuno, dos mil
setentitrés, dos mil setentisiete, San lsidro — Lima, en el plazo de seis dias,
con costas y costos, REFORMANDO la misma, declara: INFUNDADA la
demanda, con costas y costos; FUNDAMENTOS DEL RECURSO: Paor
Resolucién de ésta Sala de Casacion de fecha veintitrés de mayo ultimo se
ha declarado procedente el fecurso por las causales de interpretacion
errénea del articulo novecientos once del Cadigo Civil, € inaplicacion de los
articulos dos mil trece Yy dos mil catorce . del mismo Codigo;

- CONSIDERANDO: Primero: Que, fundamentando la primera causal el
: récurrente expresa que se ha llegado a la conclusion que la demandada no'-
se encuentra incursa en los alcances del articulo novecientos once del
l Cédigo Civil por considerar que continua vigente el contrato el arrendamiento
= celebrado con el anterior propietario, que interpretando correctamente se
debié establecer que habia fenecido dicho titulo, desde el momento en que
se canceld su inscripcion registral, pues como lo ha establecido la
...
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ok CAS 1058-00

| LIMA N
) ' MAT: desalojo
5 woilll
! misma Sala, la escritura plblica de arrendamiento fue celebrada el veintiuno

de mayo de mil novecientos ochentiocho, y el bien fue rematado el veintitrés
O-de ehero de mil novecientos noventiocho; Segundo: Que, la sentencia de
~ Vista tiene como hechos establecidos: que, el Remate Publico del bién
} sublitis fue realizado el veintitrés de enero de mil novecientos noventiocho
segun consta en Acta correspondiente de fojas dos; que por Resolucién
Judicial del veintinueve del mismo mes de fojas cuatro, se realizd la
adjudicacion del inmueble a favor del actor como consta en Ficha Registral
de fojas veintiséis; lo. que se inscribié el veintiséis de agosto de mil
-~ novecientos noventiocho y que el Contrato de ArrendamAiento celebrado entre
el anterior propietario don Daniel Alejandro Cespedes Marin con la
emplazada dofia Griselda Céspedes Marin viuda de Qambetfé se inscribid el
tres de Junio de mil novecientos noventiocho; Teréero: Que, estando a lo
anteriormente expuesto, es evidente que nos encontramos ante el supuesto
de engjenacién de un bien inmueble amendado, cuyo contrato de
arrendamiento con el antiguo propietario no fue inscrito en los Registros
Publicos con anterioridad a dicha enajenacién regglado en el articulo mil
setecientos ocho del Cégido Civil, razén por la cual el nuevo propietario
puede dario por concluido, Cuarto: Que, en el caso que el nuevo propietario
de por concluido =l contrato de arrendamiento, el:amendatario no se:
convierte en precario, pues como dispone el articulo mil setecientos cuatro
del Codigo Civil, queda obligado a pagar una prestacion igual a la renta,
hasta la devolucién efectiva del inmueble, Yy.una de |a partes caracteristicas_
. de la posesidn precaria es el no pago de pension :an_qné,, por lo que no'se ha
" producido Iavinterpreta'c.:ic’:n erronea del articulo novecientos once del Codigo
Sustantivo; Quinto: Que, para el segundo caso argumenta el recurrente que
tratdindose de un proceso de desalojo’ al haberse. cancelado Ia

...
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CAS 1058-00:
LIMA

MAT: desalojo
sasllf
inscripcion del arrendamiento e inscrito su derecho, resultaba pertinente al
articulo dos mil trece del Codigo Civil , lo que hubiera determinado la
vigencia de su titulo asi como el articulo dos mil catorce del mismo Cadigo,
alusivo al principio de buena fe registral; Sexto: Qué, si bien la sentencia de
vista tiene como hecho factico establecido que la resolucién judicial de fecha
veintinueve de enero de mil novecientos noventiocho aparece adjudicando el
inmueble sub- jidice a favor de la actora y sefalando que se cancelan las .
cargas y gravamenes que pesaban sobre dicho inmueble, también precisa
que ello no implica la extincion del titulo de arrendamiento que tiene la
demandada. Asi, es evidente que la argumentacion de la parte recurrente (“al
haberse cancelado la inscripcion de arrendamiento”) no se condice con los
actuados, careciendo su recurso de sustento; por lo que DECLARARON:
INFUNDADO el recurso de casacion interpuesto a fojas ciento sesentinueve
contra la sentencia de vista de fojas ciento cincuenticinco, su fecha veintitrés
de marzo del presente afio; CONDENARON al recurrente al pago de las
costas y costos del recurso asi como a la multa de una Unidad de Referencia
Procesal; MANDARON se publique la presente resolucién en el Diario

Oficial “El Peruano”; en log.8 sues Chyr Liao Liao con Griselda
Céspedes Marin viuda Bambetta, ‘sobre desalojo; vy los devolvierm
S.S \ A éaw(/%-")/
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10. JURISPRUDENCIA DE LOS ULTIMOS DIEZ (10) ANOS.

1.

CAS Nro. 2484-2005-Lima —TENORIO TORRES, Oscar R. 2007

Jurisprudencia — Casatoria — Derecho Civil y Derecho
Procesal Civil- Tomo | Editorial Motivensa Editores, Lima. P.
101.

‘Latour Brotons, citado por Alberto HINOSTROZA
DOMINGUEZ.- Sostiene que “El precario no es mas que una
simple situacién posesoria, ya que no tiene mas fundamento,
razon o causa de existir que la mera liberalidad o la simple
tendencia del poseedor real. En consecuencia, quedan fuera de
la érbita del precario todos aquellos en que la posesion como
hecho traiga como consecuencia un derecho a poseer derivado
de un derecho real u obligatoriedad, los derechos a poseer
derivados de la propiedad, uso habitacion, arrendamiento como
dato, 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 Nro. 3574-2006-Lima TENORIO TORRES Oscar R-2007
“Jurisprudencia Casatoria Derecho Civil y Derecho Procesal
Civil”

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
gue la parte emplazada ocupe el mismo sin titulo o cuando el
que tenia ha fenecido. El “titulo”, a que se refiere la segunda
condicion copulativa es el que emana de un acto juridico por el
gue se otorga al poseedor la propiedad, arrendamiento,
usufructo, uso, comodato, superficie anticrisis, entre otros, del
bien. Que en 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 puedo darlo por concluido, por
consiguiente, al haber fenecido el titulo en virtud del cual el
demandado ocupaba el inmueble, éste pasé 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 cédigo civil, si se tiene en cuenta que en
caso de enajenacién del bien inmueble arrendado, si el contrato
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no estuviese inscrito, el adquiriente puede darlo por concluido. El
hecho de dar concluido el contrato de arrendamiento significa
qgue el arrendador tiene derecho a exigir la devolucién del bien
comunicandolo por el arrendamiento, y de no obtener su
desocupacion, iniciar la accion por conclusion de contrato,
motivado por el cual el inquilino no se convierte en ocupante
precario, habiéndose por tal razon efectuado también una
interpretacion erronea del articulo novecientos once del citado
cadigo.

CAS Nro. 4078-2006 Lima, TENORIO TORRES Oscar R. -
2007” Jurisprudencia Casatoria Derecho Civil y Derecho
Procesal Civil” tomo editorial Motivensa Lima <p553

Que el articulo novecientos once del cédigo civil, no puede ser
aplicada indebidamente al caso de autos, toda vez que su
aplicacion es absolutamente imprescindible para la resolucion de
un conflicto, dado que la pretension procesal en donde se
discute la precariedad del demandado, respecto del bien que
ocupa; por los demas, el articulo novecientos once del cédigo
acotado como ha sefialado la doctrina nacional contiene, dos
supuestos, a.- Ausencia del titulo; se trata del poseedor que
entro de hecho en la posesion, el usurpador, el ladron, el
hurtador, b.-Titulo fenecido por decision judicial, por disposicion
de la ley, por incumplimiento del plazo o condicion resolutorios
por mutuo, por nulidad, resolucion, rescision, revocacion,
retractacion, En general, el titulo queda extinguido en todo caso
de ineficacia estructural o funcional del acto juridico por el cual
se cedig, la posesion del bien.- La posesion precaria,. Anibal
Torres Vasquez, siendo esto asi del andlisis efectuado por las
instancias se tiene que en este caso, se ha producido la
resolucién contractual extrajudicial, al amparo del inciso segundo
del articulo mil seiscientos ochenta y uno del codigo Civil, por lo
gue 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 transaccién, resolucion, revocacion,
nulidad anulabilidad u otro motivo se extingue el contrato en
virtud del cual posee el bien el usuario, usufructuario, creedor,
anticritico, servidor de la posesion, comodatario, administrador,
por donde la aplicacién de la norma invocada es absolutamente
imprescindible para la resolucién del conflicto.
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CAS. N2 4628-2013 AREQUIPA DESALOJO POR OCUPACION
PRECARIA.

Sumilla: No constituira un caso de titulo de posesién fenecido, el
supuesto contemplado por el articulo 1700 del Codigo Civil, dado
gue el solo vencimiento del contrato de arrendamiento no lo
resuelve, sino que por imperio de la ley se asume la
continuacién del mismo hasta que el arrendador le requiera la
devolucién del bien. Dada esta condicidn, recién se puede
asumir que el poseedor ha pasado a constituirse en poseedor
precario por fenecimiento de su titulo. Lima, veintiséis de
noviembre de dos mil catorce.-

LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA DE
JUSTICIA DE LA REPUBLICA, Vista la causa namero cuatro mil
seiscientos veintiocho - dos mil trece, en audiencia publica
realizada en la fecha y producida la votacion de acuerdo a ley,
emite la siguiente sentencia:

MATERIA DEL RECURSO: Se trata del recurso de casacion de
folios trescientos ochenta y seis interpuesto por Julio César
Guillén Tejada contra la sentencia de vista de folios trescientos
sesenta y dos expedida con fecha dos de setiembre de dos mil
trece, por la Segunda Sala Civil de la Corte Superior de Justicia
de Arequipa que revoco la resolucion apelada de fecha treinta de
enero de dos mil trece la cual habia declarado improcedente la
demanda de desalojo por ocupacion precaria; reformandola la
declararon fundada; en consecuencia, ordend a la parte
demandada cumpla con desocupar la tienda numero 1 ubicada
en el primer piso, la oficina niumero 2, ubicada en el segundo
piso, seccion 8 y la oficina numero 5 ubicada en el segundo piso,
seccion 11 del inmueble ubicado en la Avenida Goyeneche
namero trescientos veintinueve del Cercado de Arequipa, e
infundada en cuanto al cobro de dafios y perjuicios.

FUNDAMENTOS POR LOS CUALES SE DECLARO
PROCEDENTE EL RECURSO: Esta Sala Suprema, mediante
resolucion de fecha dieciocho de marzo de dos mil catorce,
obrante a fojas treinta y cinco del cuaderno de casacion, ha
declarado procedente el aludido recurso por las siguientes
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causales: 1) Infraccion normativa del articulo 245 del Cdédigo
Procesal Civil; alega el recurrente que se ha interpretado de
forma erronea la referida norma, pues las fotocopias simples son
documentos que constituyen medios de prueba que debieron
causar conviccién en el Colegiado, ya que del contenido de los
mismos fluye la existencia de fecha cierta; en todo caso, los
mismos adquirieron tal calidad cuando fueron presentados ante
un funcionario puablico, como es el Juez de Primera Instancia.
Ademas, dichos documentos fueron objeto de tacha, hecho que
fue desestimado por el Juez; 2) Infraccibn normativa de los
articulos 197 y 201 del Cédigo Procesal Civil; sefiala que han
inaplicado las acotadas normas en razén a que de los contratos
de arrendamiento adjuntados, en cuyo contenido se manifiesta
claramente que Elena Molina Moumenn posee la calidad de
apoderada de Jorge F. Molina Moumenn, en mérito a la Ficha
Registral numero 19051 del Registro de Mandatos en la Oficina
Regional de la Region Arequipa y para mayor certeza adjunta
copia certificada del mismo; 3) Infraccion normativa de los
articulos 191, 194, 197, 275, 276, 201 y 256 del Codigo Procesal
Civil; sostiene gque ante la falta de conviccién del Colegiado en
cuanto a las dudas que surgieron debio declarar la nulidad de la
sentencia y disponer que el aquo actue pruebas de oficio; el Ad
guem no aplicé en forma objetiva, razonada y en conjunto los
medios de prueba de ambas partes; por lo que de un
razonamiento l6gico se desprende que se acredita su calidad de
arrendatario, hecho que principalmente fluye de la carta notarial
(medio probatorio de fojas dieciséis) donde se reconoce su
calidad de arrendatario y tener en cuenta la declaracion
asimilada; el Colegiado ha omitido considerar las normas
procesales referidas a los elementos sucedaneos o indicios, los
cuales de haber sido considerados y aplicados en la causa
hubiesen conllevado a calificarle como arrendatario; y 4)
Infraccion normativa de los articulos 1666 y 1700 del Cddigo
Civil; la resolucién impugnada omite distinguir conceptualmente
gué es la ocupacion precaria y qué es el arrendamiento, por lo
gue en el caso sub litis ha demostrado poseer la calidad de
arrendatario, como lo estipulan los articulos 1666 y 1700 del
Caddigo Civil. Ello se establecié en la carta notarial que obra en
autos, con la expedicién de la sentencia del Juzgado y el voto en
discordia del Juez Yucra Quispe CONSIDERANDO:

Primero.- Previamente a la absolucion de las denuncias
formuladas por el recurrente, conviene hacer las siguientes
precisiones respecto del iter procesal: Mediante escrito de fecha
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treinta de setiembre de dos mil diez, de folios treinta, Jorge
Federico Molina Moumenn interpone demanda sobre desalojo
por ocupaciéon precaria contra Julio César Guillén Tejada y la
Academia Von Neumann, a fin de que desocupen la tienda
numero 1 ubicada en el primer piso, la oficina nimero 2, ubicada
en el segundo piso, seccidn 8 y la oficina nimero 5 ubicada en el
segundo piso, seccion 11 del inmueble ubicado en la Avenida
Goyeneche numero trescientos veintinueve del Cercado de
Arequipa y el pago de una indemnizacion por los dafios y
perjuicios ascendente a dieciocho mil délares americanos; funda
su pretension en: 1) Que los demandados se han coludido y sin
su conocimiento ni autorizacién han tomado posesion indebida
de la tienda y oficinas de propiedad del demandante, desde el
afio dos mil ocho, fecha en la que el actor se encontraba fuera
de la ciudad por razones de trabajo; 2) Que el apoderado del
demandante ha solicitado la entrega de las tiendas y oficinas
comprometiéndose los demandados en un primer momento a su
entrega, pero no lo cumplieron, por lo que se les cit6 al centro de
conciliaciéon para resolver el problema, sin que hayan asistido, o
gue le obliga a presentar la demanda; y 3) En cuanto a la
pretension de dafios y perjuicios, sefiala que con la ocupacion
indebida que tiene el demandado le viene ocasionando una serie
de dafos y perjuicios ya que su poderdante para la compra de la
tienda y oficina ha hecho una inversibn economica con la
finalidad de obtener ingresos economicos, los cuales no se
perciben por la negativa de entregar los bienes, privandolo de
una fuente de ingresos econémicos.

— Segundo.- Julio César Guillén Tejada, mediante escrito de
fojas ciento dos contesta la demanda, alegando que: 1) El
demandante tiene pleno conocimiento que posee un contrato de
los locales que ahora exige; indica que en la Ficha Registral
namero 19051 del Registro de Mandatos de los Registros
Pdblicos de Arequipa se nombré a Eliana Beatriz Molina
Moumenn como apoderada de Jorge Federico Molina Moumenn,
poder que tuvo vigencia desde el afio dos mil uno hasta el mes
de enero de dos mil ocho; asimismo que existe un documento
(credencial) de fecha uno de junio de dos mil dos, firmado y
autorizado por Eliana Beatriz Molina Moumenn y su esposo José
Victor Gonzales Paz Soldan (hoy apoderado de Jorge Federico
Molina Moumenn) en el cual se menciona que Yony Yury Charca
Vera tiene los cargos de Gerente de la Corporacion Educativa
Milenio Siglo XXI y Administrador del Edificio institucional
ubicado en la Avenida Goyeneche numero trescientos
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veintinueve del Cercado de Arequipa; en mérito al documento
mencionado es que con fecha quince de diciembre de dos mil
cuatro se suscribe el contrato de arrendamiento entre Yony Yury
Charca Vera y el demandado para arrendar los ambientes
denominados como local nimero dos y local nimero cinco del
segundo piso y local nimero siete en el tercer piso; y 2) Que con
fecha cinco de enero de dos mil ocho, se suscribié un segundo
contrato de arrendamiento entre Yony Yury Charca Vera y el
demandado para arrendar los ambientes denominados como
local nUmero uno del primer piso y local dos y cinco del segundo
piso y el local seis del tercer piso, contrato que actualmente tiene
plena vigencia. Asimismo sefiala que las obligaciones de
arrendamiento de los locales antes mencionados le fueron
cumplidos a Yony Yury Charca Vera, razén por la cual no
asistieron a la invitacion a la conciliacion extrajudicial.

- Tercero.- Mediante resolucién de primera instancia de fecha
treinta de enero de dos mil trece, obrante a fojas trescientos dos
se declara improcedente la demanda, fundamentando Ila
decision en que: 1) Respecto, del derecho de propiedad del
demandante de las Partidas Registrales numeros 01156843,
01156857 y 01156864 acredita ser propietario de los inmuebles
materia del proceso; 2) En cuanto a la posesion que ejerce la
demandada, de la copia simple del contrato de arrendamiento de
fecha cinco de enero de dos mil ocho obrante a fojas noventa y
uno celebrada por el demandante representado por su hermana
Eliana Beatriz Molina Moumenn, quien a su vez actud
representada por Yony Yury Charca Vera quien arrendd el local
namero 01, 02, 05 y 06, a favor de la Academia Von Neumann,
representada por su propietario Julio César Guillén Tejada,
contrato que vencia el dia cinco de febrero de dos mil diez y de
la Carta Notarial de fecha doce de julio de dos mil nueve a fojas
dieciséis, cursada al demandado César Guillén Tejada en la que
le solicita la entrega de los locales que ocupa en el Edificio de la
Calle Goyeneche numero trescientos veintinueve-Cercado,
dejandole constancia que no le retiene ninguna obligacion
pecuniaria, respecto de la utilizacion de los locales;
manifestando su agradecimiento por el cuidado que ha tenido y
reconociéndole el apoyo brindado durante el tiempo que ha
venido arrendando las oficinas; concluye que si bien el
demandado Julio César Guillén Tejada en su calidad de
propietario de la Academia Von Neumann, acredita ser
arrendatario de los locales materia de litis, dicho contrato de
arrendamiento vencia el dia cinco de febrero de dos mil diez; por
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tanto, en aplicacion de lo establecido en el articulo 1700 del
Cadigo Civil, al haber continuado el arrendatario en posesion de
las oficinas, se entiende que el contrato ha continuado bajo las
mismas estipulaciones hasta su devolucidn; por lo tanto, acredita
contar con un titulo valido que legitima su posesion.

- Cuarto.- Mediante sentencia de vista de fecha dos de
setiembre de dos mil trece, de fojas trescientos sesenta y dos, la
Segunda Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Arequipa
revoco la resoluciéon apelada de fecha treinta de enero de dos
mil trece que declar6 improcedente la demanda sobre desalojo
por ocupacién precaria, reformandola la declararon fundada, tras
concluir que: 1) En el caso de autos el actor ha acreditado la
propiedad de los inmuebles cuya precariedad demanda, desde
el veintitrés de noviembre de mil novecientos noventa y ocho, tal
como se ve de las Partidas Registrales 01156843, 01156857 y
01156864; 2) Que el codemandado Julio César Guillen Tejada,
ha negado su condicion de precario, sefialando poseer los
inmuebles a titulo de arrendatario, sin embargo los documentos
presentados son copias simples de documentos privados que
por si mismas no causan conviccion en el Colegiado Superior,
ya que tratandose de documentos privados para que produzcan
eficacia juridica en el proceso deben ser de fecha cierta, tal
como lo prescribe el articulo 245 del Cédigo Procesal Civil, a lo
gue se agrega que no se ha acreditado con medio probatorio
alguno que Eliana Beatriz Molina Moumenn sea apoderada de
Jorge Federico Molina Moumenn; por tanto no existe vinculo
juridico alguno con el propietario que legalmente ampare su
posesidn, siendo en consecuencia su posesion precaria; y 3)
Que en cuanto al cobro de dafos y perjuicios e intereses, al no
haberse acreditado en autos con medio probatorio alguno,
deben desestimarse en aplicacion de lo normado en el articulo
196 del Cédigo Procesal Civil.

- Quinto.- Ante todo, en materia de casacion es factible ejercer el
control de las decisiones jurisdiccionales para determinar si en
ellas se han infringido o no las normas que garantizan el derecho
al debido proceso, tomandose en consideracién que éste supone
el cumplimiento de los principios y de las garantias que regulan
el proceso como instrumento judicial, cautelando sobre todo el
ejercicio del derecho de defensa de las partes en litigio.

- Sexto.- Habiéndose declarado procedente el recurso por la
causal de infraccion normativa material y procesal, en primer
término debe dilucidarse la causal relativa a la infraccion
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normativa procesal, por cuanto en caso se declare fundada por
dicha causal y en atencion a su efecto nulificante, careceria de
objeto emitir pronunciamiento respecto de la causal de derecho
material.

- Sétimo.- Respecto a la denuncia formulada por el recurrente es
menester indicar que El Derecho al Debido Proceso, consagrado
en el inciso 3 del articulo 139 de la Constitucién Politica del
Perl, comprende a su vez, entre otros derechos, el de obtener
una resoluciéon fundada en derecho, mediante las sentencias en
las que los jueces y tribunales expliciten en forma suficiente las
razones de sus fallos, con mencion expresa de los elementos
facticos y juridicos que los determinaron, norma que resulta
concordante con lo preceptuado por el inciso 3 del articulo 122
del Codigo Procesal Civil y el articulo 12 del Texto Unico
Ordenado de la Ley Organica del Poder Judicial. Del mismo
modo debe precisarse que la exigencia de la motivacion
suficiente prevista en el inciso 5 del referido articulo garantiza
gue el justiciable pueda comprobar que la solucion del caso
concreto viene dada por una valoracion racional de los
elementos facticos y juridicos relacionados al caso y no de una
arbitrariedad por parte del juez; de alli que una resolucién que
carezca de motivacion suficiente no solo vulnera las normas
legales citadas, sino también principios.

- Octavo.- El articulo 197 del Codigo Procesal Civil regula la
valoracion de la prueba, en los siguientes términos: “Todos los
medios probatorios son valorados por el Juez en forma conjunta,
utilizando su apreciacion razonada. Sin embargo, en la
resolucidn solo seran expresadas las valoraciones esenciales y
determinantes que sustentan su decision”. En tal virtud, los
medios probatorios forman una unidad y como tal deben ser
examinados y valorados por el Juzgador en forma conjunta,
confrontando uno a uno los diversos medios de prueba,
puntualizando su concordancia o discordancia, para que a partir
de dicha evaluacion el juzgador se forme una cabal conviccion
respecto del asunto en litis, Michele Taruffo al respecto sefialal:
‘La funcion principal de la prueba es ofrecer al juzgador
informacion fiable acerca de la verdad de los hechos en litigio.
En realidad, al comienzo de un proceso, los hechos se
presentan en formas de enunciados facticos caracterizados por
un estatus epistémico de incertidumbre. Asi, en cierto sentido,
decidir sobre los hechos significa resolver esa incertidumbre y
determinar, a partir de los medios de prueba presentados, si se
ha probado la verdad o falsedad de esos enunciados (...)".
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- Noveno.- Procediendo a analizar las infracciones contenidas en
los item 1, 2 y 3 de “los fundamentos por los cuales se declaro
procedente el recurso de casacion”; se advierte que todas las
referidas denuncias inciden en la valoracion de las copias de los
contratos de arrendamiento y la motivacion de la resolucién
recurrida; al respecto como se advierte del considerando cuarto
de la presente resolucion en el que se consignan los
fundamentos de la sentencia recurrida, la Sala de mérito arriba a
la conclusién que las pruebas presentadas por el codemandado
Julio César Guillén Tejada, consistentes en copias simples de
documentos privados que por si mismas no causan conviccion
en el Colegiado Superior, ya que tratdndose de documentos
privados para que produzca eficacia juridica en el proceso deben
ser de fecha cierta, tal como lo prescribe el articulo 245 del
Caodigo procesal Civil, por tanto no existe vinculo juridico alguno
con el propietario que legalmente ampare su posesion, siendo
en consecuencia su posesion precaria, entre otros elementos;
siendo ello asi esta Suprema Sala arriba a la conclusion de que
la sentencia recurrida expresa desde su criterio los argumentos,
respecto a lo peticionado por la parte demandante, asi como
valorando los medios probatorios ofrecidos por las partes los
cuales son sustento del fallo; siendo ello asi, no se advierte que
se haya transgredido el principio de motivacion de las
resoluciones judiciales y la debida valoraciéon de las pruebas,
como erradamente sostiene el recurrente.

- Décimo.- En cuanto a la denuncia de derecho material
contenida en el item 4 de “los fundamentos por los cuales se
declar6 procedente el recurso de casacion”, al respecto se debe
destacar previamente que en un proceso sobre desalojo por
ocupacion precaria la pretension procesal esta dirigida a que el
emplazado desocupe el inmueble materia de litispor carecer de
titulo o porque el que tenia ha fenecido, en consecuencia, el
accionante debe acreditar ser propietario o por lo menos tener
derecho a la restitucion del bien, tal como lo establece el articulo
586 del Cadigo Procesal Civil; y por su lado, la parte demandada
debe acreditar tener titulo vigente que justifique la posesion que
ejerce sobre el bien materia de controversia. En conclusion, el
conflicto de intereses en proceso de este tipo, esta configurado,
por un lado por el interés del accionante de que se le restituya el
bien, y por otro lado, por el interés del emplazado de no ser
despojado de la posesion del mismo bien, lo que dependera
entre otras cosas, de si éste tiene o no la condicién de precario
segun el articulo 911 del Cadigo Civil.
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- Décimo Primero.- A la luz de la doctrina, a decir de Maria
Ramirez 2.- “si la posesion precaria es la que se ejerce sin titulo
alguno o cuando el que se tenia ha fenecido, entonces se posee
precariamente cuando se usa un bien, conociendo que es ajeno
y sin intencion de apropiarselo, por ende, la precariedad es una
especie de caracteristica de la posesion ilegitima de mala fe;
para nuestra dogmaética juridica dos son las causales: a) Falta de
existencia del titulo (nunca existio), b) El titulo que dio vida a la
posesion ha fenecido o caducado. En ese sentido, se puede
afirmar que el articulo 911 del Cdédigo Civil nos conduce a
establecer que deben probarse dos condiciones copulativas: a)
Que la parte demandante sea la titular del bien cuya
desocupacién pretende y b) Que la parte emplazada ocupe el
bien sin titulo o el que tenia haya fenecido.

Décimo Segundo.- El recurrente alega su condicion de
arrendatario e invocando la infraccion del articulo 1700 del
Caodigo Civil, pues vencido el plazo del contrato, si el
arrendatario permanece en el uso del bien arrendado, se
entiende la continuacion del arrendamiento, bajo sus mismas
estipulaciones, por tanto ostenta titulo que legitima su posesion;
al respecto es pertinente sefalar lo establecido en los puntos 5.2
de las Conclusiones Vinculantes del Cuarto Pleno Casatorio Civil
-Casacion numero 2195-2011, Ucayali- que establece: “(...) No
constituirda un caso de titulo de posesion fenecido, el supuesto
contemplado por el articulo 1700 del Cddigo Civil, dado que el
solo vencimiento del contrato de arrendamiento no lo resuelve,
sino que por imperio de la ley, se asume la continuacién del
mismo hasta que el arrendador le requiera la devolucion del
bien. Dada esta condicion, recién se puede asumir que el
poseedor ha pasado a constituirse en poseedor precario por
fenecimiento de su titulo”. —lo resaltado es nuestro-; es decir, Si
vencido el contrato de arrendamiento el arrendador requiere la
devolucion del predio arrendado y éste Ultimo se niega a
devolverlo, el poseedor se constituye en precario.

- Décimo Tercero.- Del contrato de arrendamiento de fecha cinco
de enero de dos mil ocho que obra en autos a fojas noventa y
uno, se consigna en su clausula segunda como fecha de
vencimiento el cinco de febrero de dos mil diez; que asimismo a
fojas diecisiete obra el acta de conciliacion numero 1151-2010
de fecha once de junio de dos mil diez; es decir, de fecha
posterior al referido contrato de arrendamiento, cuando este
altimo ya se encontraba vencido; por consiguiente,
constituyendo la conciliacion un acto de requerimiento de
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devolucion del inmueble arrendado, desde la referida fecha el
contrato de arrendamiento se constituye en un titulo fenecido y
por tanto deviene en precario el poseedor, deviniendo por tanto
en amparable la presente demanda de desalojo por ocupacion
precaria; siendo ello asi, la alegada infraccién carece de todo
sustento legal, por lo que también este extremo debe ser
desestimado.

Estando a dichas consideraciones y en aplicacion de lo previsto
por el articulo 397 del Cddigo Procesal Civil, declararon:
INFUNDADO el recurso de casacion de folios trescientos
ochenta y seis interpuesto por Julio César Guillén Tejada; en
consecuencia NO CASARON la sentencia de vista de fecha dos
de setiembre de dos mil trece, obrante a folios trescientos
sesenta y dos, que revoco la resolucién apelada que declara
improcedente la demanda, reformandola la declararon fundada;
en consecuencia, ordena a la parte demandada cumpla con
desocupar la tienda numero uno ubicada en el primer piso, la
Oficina numero dos, ubicada en el segundo piso, seccion ocho y
la oficina nimero cinco ubicada en el segundo piso, seccion
once del inmueble ubicado en la Avenida Goyeneche numero
trescientos veintinueve del Cercado de Arequipa, e infundada en
cuanto al cobro de dafos y perjuicios; DISPUSIERON la
publicacion de la presente resolucion en el Diario Oficial El
Peruano, bajo responsabilidad; en los seguidos por Jorge
Federico Molina Moumenn con Julio César Guillen Tejada y otra,
sobre Desalojo por Ocupacion Precaria; y los devolvieron.
Ponente Sefora Cabello Matamala, Jueza Suprema.-

SS. TICONA POSTIGO, VALCARCEL SALDANA, CABELLO
MATAMALA, MIRANDA MOLINA, CUNYA CELI.

Comentario juridico:

NOTIFICACION PARA CONCILIAR CONVIERTE AL
ARRENDATARIO EN PRECARIO, CUANDO SE REQUIERE LA
RESTITUCION DEL BIEN.

LOS CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO QUE HAYAN
CONTINUADO LUEGO DE SU VENCIMIENTO, EL
ARRENDATARIO SE CONVIERTE EN POSEEDOR PRECARIO
POR EL SOLO HECHO DE SER NOTIFICADO CON LA
SOLICITUD DE CONCILIACION PARA QUE RESTITUYA EL
BIEN. ESTA SITUACION CONSTITUYE UN CLARO CASO DE
FENECIMIENTO DE TIiTULO, POR LO TANTO LA DEMANDA


http://noticiasdderecho.blogspot.pe/2015/06/notificacion-para-conciliar-convierte.html
http://noticiasdderecho.blogspot.pe/2015/06/notificacion-para-conciliar-convierte.html
http://noticiasdderecho.blogspot.pe/2015/06/notificacion-para-conciliar-convierte.html
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DE DESALOJO QUE SE PROMUEVA CONTRA EL DEBE SER
ESTIMADA.

Este criterio fue expuesto por la Sala Civil Transitoria de la Corte
Suprema en la Casacion N° 4628-2013-Arequipa (El Peruano,
30/04/2015) en la que se confirma la decision de la Segunda
Sala Civil de Arequipa. De acuerdo con los hechos, una persona
interpuso una demanda de desalojo por ocupacion precaria con
el fin de que se desocupen una tienda y dos oficinas que venia
ocupando el demandado, mas una indemnizacién por el no uso
del bien. EI demandado contestd indicando que el actor tenia
pleno conocimiento de la existencia de un contrato de
arrendamiento que fuera celebrado en su oportunidad por su
apoderada.

El juez de primer grado declaré improcedente la demanda tras
considerar que el demandado contaba con un contrato de
arrendamiento, el cual si bien habia vencido el 5 de febrero de
2010, en aplicacion de lo establecido en el articulo 1700 del
Cddigo Civil, “al haber continuado el arrendatario en posesion de
las oficinas, se entiende que el contrato ha continuado bajo las
mismas estipulaciones hasta su devolucion, por lo tanto, acredita
contar con titulo valido”.

En segundo grado, la Sala de Arequipa declar6 fundada la
demanda. Esto por considerar que los documentos presentados
por el arrendatario se encuentran en copias simples y, como tal,
no causan conviccion por no ofrecer una fecha cierta, y porque
tampoco se ha acreditado que la apoderada del actor en efecto
haya sido tal.

Presentado el recurso de casacion, la Corte Suprema sefialo
gue era correcto considerar como precario al poseedor con
obligacion de restituir el bien debido a que, con fecha posterior al
vencimiento del contrato de arrendamiento, se le invitd a una
conciliacidon. “Por consiguiente, constituyendo la conciliacion un
acto de requerimiento de devolucién del inmueble arrendado”,
desde la fecha del acta de conciliacion (11/06/2010) el
arrendamiento deviene en fenecido, sostuvo la Suprema.

Anota ademas la Sala Suprema que el IV Pleno Casatorio Civil
precis6 que “no constituira un caso de titulo de posesion
fenecido el supuesto contemplado por el articulo 1700 del
Cddigo Civil, dado que el solo vencimiento del contrato de
arrendamiento no lo resuelve sino que, por imperio de la ley, se
asume la continuacion del mismo hasta que el arrendador le
requiera la devolucion del bien. Dada esta condicion, recién se
puede asumir que el poseedor ha pasado a constituirse en
poseedor precario por fenecimiento de su titulo”.

LA PROPIEDAD COMO DERECHO FUNDAMENTAL.
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La propiedad como derecho fundamental, se encuentra prevista
en el articulo 2° incisos 8 y 16 de la Constitucion Politica del
Peru. Dicho Derecho, desde una perspectiva iusprivalista, se
concibe como el poder juridico que permite a una persona usar,
disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Asi, el propietario puede
servirse directamente del bien, percibir frutos y productos, y
darla destino o0 condicibn conveniente a sus intereses
patrimoniales.

Sin embargo, asi entendido el derecho fundamental a la
propiedad, parece atribuir a su titular un poder absoluto, lo cual o
se condice con los o postulados esenciales de los derechos
fundamentales que reconoce un Estado social y democratico de
Derecho como el nuestro. Por ello, el derecho a la propiedad
debe ser interpretado no solo a partir del articulo 2°, incisos 8 y
16, sino también a la luz del articulo 70° de la Constitucion, el
cual establece que éste se ejerce en armonia con el bien comun
y dentro de los limites de Ley.

Expediente Nro.0030-2004

Jurisprudencia extraida de Estudios vy jurisprudencia del Coédigo
Procesal Constitucional. Gaceta Juridica.

CONTENIDO DEL DERECHO A LA PROPIEDAD.

El derecho de propiedad es concebido como poder juridico que
permite a una persona usar disfrutar, disponer y reivindicar un
bien. Asi, el propietario puede servirse directamente del bien,
percibir sus frutos y productos, y darle destino o condicién
conveniente a sus intereses, siempre que ejerza tales
actividades en armonia con el bien comun y dentro de los limites
establecidos por la ley, e incluso podra recuperarlo si alguien se
apoderado de él sin derecho alguno.

Constitucionalmente, el derecho a la propiedad se encuentra
reconocido no solo como un derecho subjetivo conforme al
articulo 2° incisos 8 y 16, sino también, como una garantia
institucional conforme lo dispone el articulo 70°, segun la cual el
Estado garantiza su inviolabilidad.

Como garantia institucional el derecho de propiedad en el &mbito
procesal se encuentra ligado intimamente al ejercicio del
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derecho de accion, del derecho de defensa y del derecho de
prueba, pues para establecer la certeza de su titularidad
respecto de bien mueble o inmueble debe hacerse uso de todos
los medidos procesales que otorga la legislacion para demostrar
el juicio la Titularidad de los bienes objeto de controversia. En
otros términos el Juzgado dependiente del tipo de proceso que
encuentre conociendo, se encuentra en la capacidad de
determinar de acuerdo con los medios de prueba y certeza que
obtenga de ellos, la titularidad de los mismos.

Expediente Nro.0005-2006-PI/TC
Jurisprudencia extraida de los derechos fundamentales en la

Jurisprudencia del Tribunal Constitucional.

LA PROPIEDAD Y SU DOBLE DIMENSION

Dado su doble caracter, el derecho fundamental a la propiedad
no es un derecho absoluto, sino que tiene las limitaciones que se
traducen en obligaciones y deberes a cargo del propietario, las
cuales se encuentran previstas legalmente. Ello obliga por un
lado, a que el estado regule su goce y ejercicio a través del
establecimiento de limites fijados por la ley, y por lo otro, impone
al titular del derecho el deber de armonizar su ejercicio con el
interés colectivo, la funcidon social es, pues consustancial al
derecho de propiedad y su goce no puede ser realizado al
margen comun el cual constituye, en nuestro ordenamiento
constitucional, un principio y un valor constitucional.|

Expediente Nro.0030-2004-AL-TC

Jurisprudencia extraida de: Estudios o y jurisprudencia del
cbdigo Procesal Constitucional. Gaceta Juridica 2009, p.604.

DOCTRINA ACTUAL SOBRE LA MATERIA CONTROVERTIDA.

LA POSESION EN EL DERECHO CIVIL PERUANO ACTUAL.
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En el derecho Civil Peruano LAMA MORE (2001), dice.- Se reconoce
gue 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
gue sea considerado poseedor.

Concordando este concepto con el que nuestra norma sustantiva
defina la propiedad como poder juridico que permite usar, disfrutar,
disponer, y reivindicar un bien; se puede decir, sin lugar a dudas que
serd poseedor quién de hecho use un bien, esto es, quién se sirva de
el 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 seria ilegitima.

LA POSESION LEGITIMA E ILEGITIMA.

AVENDANO VALDEZ.- Sefiala que la posesion legitima es la que esta
conforme con derecho, mientras que la ilegitima es la contraria a
derecho.

BORDA.- En cuanto a la posesion legitima dice que en este se
establece que la posesion es ilegitima cuando se tenga sin titulo o por
titulo o por un titulo nulo fuere adquirido de un modo insuficiente para
adquirir derechos reales o cuando se adquiera del que no tenia
derecho a poseer la cosa, 0 no la tenia para trasmitirla.

POSESION DE BUENA FE Y MALA FE.- LAMA MORE.

Afirma, el legislador ha identificado en el articulo 906 del Cédigo Civil, a
la posesion ilegitima de buena fe con la existencia de un titulo que el
poseedor cree en su legitimidad, mas no ha previsto nhada con relacién
a la existencia del titulo cuando regula la posesion ilegitima de mala fe,
gue resulta evidente como se reconoce en la doctrina y legislacion
comparada, que hay posesion ilegitima no solo cuando se posee
con el titulo invalido, que por error el interesado cree en su legitimidad,
sino ademas cuando se posee sin titulo alguno o el poseedor conoce
de acuerdo a las circunstancias, la validez de su titulo, concluyendo

gue estos ultimos son los supuestos de la posesion precaria.

AVENDARNO VALDEZ Jorge (1990) Derechos Reales — PUCP. Segunda Edicién Fondo Editorial PUCP.
Lima.- LAMA MORE Héctor (2001) “La posesion precaria y la posesion ilegitima —
Jurisprudencia”. Editorial Gaceta Juridica. Nro. 28 Lima

POSESION PRECARIA.
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LEDESMA NARVAEZ, sefiala “que el precario es quien ocupa la cosa a
raiz de un acto de liberalidad o tolerancia que parte de su duefio sin
plazo alguno, razén por el cual este ultimo puede requerir la devolucion
en cualquier momento. El precario no tiene vinculo alguno con el
propietario u otro titular de derecho real, solo el bien, por tanto es
precario frente a quien tiene el derecho a poseer, expuesto a que el
titular del derecho real le reclame el bien en cualquier momento.

SANCHEZ PALACIOS PAIVA, sefala “que la posesion precaria es una
forma de posesion. En consecuencia y conforme a la definicion del Art.
896 del mismo codigo, es el ejercicio de hecho de uno o méas poderes
inherentes a la propiedad, poseedor precario, por lo tanto si actia
como propietario y ejerce alguno de los atributos de la propiedad se
beneficia de la presuncién del articulo 912° del acotado, mientras no se
pruebe lo contrario.

Encontramos en el Art. 1666 del Cdodigo Civil, cuando nos dice, “Por
Arrendamiento, el arrendador se obliga a ceder temporalmente al
arrendatario el uso de su bien por cierta renta convenida.

CONCLUSION DEL CONTRATO POR ARRENDAMIENTO.

Finaliza: Al concluir el término fijado por las partes.

- Si el contrato de arrendamiento es de duracion indeterminada se le
pone fin, dando aviso judicial o extrajudicial al otro contratante, de
conformidad al Art. 1073 del CC.

- Cuando el arrendador es vencido en proceso sobre derecho que
tenia, porque estaba arrendado una cosa ajena, ya que nadie puede
disponer un derecho que no lo tiene.

LEDESMA NARVAES Marianella (2008), “Comentarios al Cédigo Procesal Civil Andlisis Art. Por art. Tomo
Il, Editorial Gaceta Juridica Lima.- SANCHEZ PALACIOS PAIVA (2008) “El ocupante Precario -
Doctrina y Jurisprudencia Casatoria”. Juristas Editores 2da. Edicion. Lima

PROCESO SUMARISIMO.

Es aquel proceso contencioso de duracion muy corta donde tiene lugar
ciertas limitaciones que se traducen en la restriccion de determinados
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actos procesales (como cuando se permite tan solo los medios
probatorios de actuacion inmediata tratandose de excepciones y
defensas previas Art. 553 del CPC., o se tiene por improcedente la
reconvencion, los informes sobre hechos, el ofrecimiento de medios de
probatorios en segunda instancia, la modificacién y ampliacién de la
denuncia y el ofrecimiento de medios de prueba extemporaneos
(Art.559 del CPC.).

PROCESO SUMARISIMO DE DESALOJO.

En nuestro ordenamiento juridico el proceso de desalojo es un
contencioso que se tramita en via sumarisima, de conformidad al Art.
546 inc. 4 del CPC, y se encuentra regulado en los Arts.585 al 596,
precisando el Art. 585, que la restitucion de un predio se tramita con
arreglo a lo dispuesto en el proceso sumarisimo y a las precisiones del
Sub-capitulo 4 “DESALOJO” Capitulo Il del Titulo 1l de la Seccion
Quinta del Cddigo Procesal Civil. Es de destacar que lo dispuesto es
aplicable también a la pretension de restitucion de bienes muebles e
inmuebles distintos a los predios. De ello se infiere que el proceso de
desalojo es aquel dirigido a lograr la restitucion 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 someteria la demanda que contenga la pretension del
demandante de que le sea restituida la posesion de un bien que es
poseido por el demandado, restituciéon que de no realizarse conlleva a
la ejecucion a través del lanzamiento.

CAUSALES EN LOS PROCESOS SUMARISMOS DE DESALOJO.

- Lafalta de pago de la retribucion o renta acordada por las partes.
- El vencimiento del plazo del contrato respectivo.

- La ocupacion precaria del bien, “Es la que se ejerce sin titulo alguno
o cuando el que se tenia ha fenecido”, Art. 911 del CC.

HINOSTROZA MINGUEZ Alberto (2000) “Procesos Sumarisimos DOCTRINA vy
JURISPRUDENCIA” - Editorial Gaceta Juridica Lima.

GALVEZ ALIAGA (2006) “Coédigo Civil Comentado” - Tomo VI, EDITORIAL Gaceta
Juridica Lima.

MIRANDA CANALES Manuel (1995) “Derecho de los Contratos Teoria y Practica”
Ediciones Juridicas Lima.

SINTESIS ANALITICA DEL TRAMITE PROCESAL.

LA DEMANDA.
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El 26 de Mayo de 1998, Shues Chyr Liao Liao, por intermedio de su
apoderada YU SE LIAO LIAO, interpusieron demanda contra Griselda
CESPEDES MARIN Vda. De GAMBETTA, ante el Juzgado
Especializado en lo Civil de Lima, por Desalojo por Posesion Precaria,
siendo la pretension principal, la restitucion de la posesion del inmueble
de su propiedad, ubicado en la Av. Javier Prado Oeste N°. 2171, 2173,
2177 Del Distrito de San Isidro — Lima.

Yu Se Liao Liao adquirié el inmueble mediante Remate Publico, en la
que se transfiere la propiedad del inmueble por medio de la resolucion
N°. 43 del 29 de enero 1998, emitido por el 59 juzgado Especializado
en lo civil de Lima, por el juicio seguido por Juana Rodriguez Loayza de
Grillenmeir con Daniel Alejandro Céspedes Marin, sobre Obligacion
de dar suma de dinero sobre el inmueble ubicado en la Av. Javier
Prado Oeste N°. 2171, 2173, 2177 Del Distrito de San Isidro — Lima. y
en la misma resolucion se requiere al ejecutado Daniel Céspedes
Marin para que en el término de diez dias cumpla con entregar el
inmueble indicado a la adjudicataria.

Griselda Céspedes Marin Vda. De Gambetta, se apersoné al proceso
formulando oposicion al mandato de lanzamiento alegando ser
arrendataria del inmueble y que nunca fue notificada con el mandato
ejecutivo, sustentando su oposicién en un contrato de arrendamiento,
con firmas legalizadas notarialmente de fecha 02 de junio de 1996,
acompaniando un testimonio de escritura publica de arrendamiento
celebrado entre ella y su hermano Daniel CESPEDES MARIN, el
mismo que fue inscrito en el asiento 14 d) del Registro de Propiedad de
Inmueble de Lima, de fecha 21 de mayo de 1,998.

la demandada apela contra el auto que declara infundada la oposicién y
ordenaba el lanzamiento, la Segunda Sala Civil de la Corte Superior de
Lima mediante Resolucién de fecha 13 de octubre de 1998, revoco la
Resolucion del Juez de Primera Instancia, fundamentando dicha
resolucién en el hecho que el contrato de arrendamiento presentado por
dofia Griselda CESPEDES MARIN VDA. DE GAMBETTA era un
documento de fecha cierta, elaborado con fecha anterior al remate, que
no existia documento que acreditara que la arrendataria tenia
conocimiento del proceso, por lo que no podria ordenarse su
desocupacion sin previo emplazamiento.

Ante lo resuelto por la Corte Superior, por escrito de fecha 09 de
Noviembre 1998, la hoy demandada solicita se le restituya la posesion
del inmueble, pedido que es aceptado por el juzgado, quien por
Resolucion de fecha 02 de diciembre de 1998, notifica al cesionario de
la adjudicataria para que restituya la posesion del inmueble a favor de la
arrendataria, ordenandose el lanzamiento de la propietaria mediante la
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Resolucion de fecha 05 de abril de 1999 y ejecutandose tal, se formula
el acta de entrega de fecha 27 de abril de1999.

Con fecha 6 de agosto de 1998, Yu Se Liao Liao traspasa la propiedad
del Inmueble ubicado con frente a la Av. Javier Prado Oeste n°. 2171,
2173, 2177, del distrito de San Isidro, a favor de Shues Chyr Liao Liao,
inscribiéndola en el Registro de Propiedad del Inmueble, mediante ficha
registral n°. 1677217 asiento 1-c), la que le otorga legitimo interés para
obrar.

De la misma forma, conforme al asiento 1-e), de la misma Ficha
Registral de fecha 26 de Agosto de 1998, ante el mandato expedido por
el 59° Juzgado Especializado en lo Civil de Lima con fechas 29 de enero
de 1998 y 10 de julio de 1998, se han levantado los gravamenes y
cargas inscritas en la citada Ficha Registral, incluidos los contratos de
arrendamiento y modificacion de arrendamiento que corrian inscritos a
favor de la demandada en los asientos 14-d) Y 15-d) de la misma Ficha
Registral.

Ante ello el propietario por intermedio de su poderdante, procedio a iniciar
la demanda de desalojo contra Griselda Céspedes Marin Vda. De
Gambetta por posesion precaria.

Que, la condicion de la demandada no es la de posesionaria precaria,
por cuanto admite poseer un titulo de fecha cierta y aun vigente, que es
un Contrato de Arrendamiento que firmara con el anterior propietario, y
gue concluye el 30 de junio del 2001.

AUTO ADMISORIO

El 27MAY01999, el 21° Juzgado en lo Civil de Lima, admite a tramite a la
demanda sobre desalojo por ocupacion precaria, debiendo sustanciarse
enla via procedimental Sumarisima, y confiere traslado a la demandada
Griselda Céspedes Marin Vda. De Gambetta para que conteste la
demanda.

CONTESTACION DE LA DEMANDA

Con fecha 21jul1999, Griselda Céspedes Marin Vda. De Gambetta, se
apersond a efecto de contestar la demanda, ejerciendo el derecho a la
defensa, contradiciendo su contenido y oponiéndose a las pretensiones
de la parte demandante, peticionando se declare infundada la demanda y
alternativamente improcedente en cada uno de sus extremos.
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Por tener posesién del inmueble ubicado en la Av. Javier Prado Oeste
2171, 2173, 2177, del Distrito de San Isidro Lima, mediante Contrato de
Arrendamiento de fecha 01JUL1996 y registrado en el asiento 14 d) de
fecha 14 de mayo de 1998, suscrito con el anterior propietario registral
sefior Daniel Céspedes Marin.

Tener la calidad de arrendataria, y que la posesion de los inmuebles
sub Litis, se encuentra amparada en el Inc. 2do. del Art. 1708 CC.,
sobre enajenacion del bien arrendado.

Que, No tiene la condicion de ocupante precario, al no cumplirse con
los presupuestos previstos en el Art. 911 del CC.

AUDIENCIA UNICA.

El 19 de Octubre de 1999, siendo las doce y treinta de la mafiana, el
21° Juzgado Especializado en lo Civil de Lima celebré la Audiencia
Unica, presentandose al juzgado como apoderado de la parte
demandante su Abogado y se dejé constancia de la inconcurrencia de
la parte demandada.

AUDIENCIA DE SANEAMIENTO PROCESAL Y CONCILIACION.

De la revision de los autos verifico que se habian cumplido con los
presupuestos procesales y de las condiciones de la accion, y en
cuanto, que no se han presentado excepciones o defensas previas por
resolver, se constituye, en una relacion juridica procesal valida entre
las partes, declarandose saneado el proceso.

No fue posible proponer férmula conciliatoria en la Audiencia, debido a
la inconcurrencia de la parte demandada.

Y atendiendo que la demanda contenia el petitorio, el de desalojo por
causal de posesionario precario.

En cuanto los puntos controvertidos, se debia establecer si la parte
demandante tiene la calidad de propietaria del bien sub Litis, y por lo
tanto, le asiste el derecho de pedir el desalojo a la demandada; y si el
titulo que alega tener la parte demandada se encuentra vigente.

Seguidamente, se procedié a admitir todos los medios probatorios

ofrecidos por las partes, teniéndose presente el mérito probatorio de los
documentos presentados.

SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

En la etapa decisoria, al no existir medios probatorios pendientes de
admision y de actuacion, el juez del 21° Juzgado Especializado en lo
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Civil de Lima, procedido a emitir sentencia, declarando fundada la
demanda y ordendé que, Griselda Céspedes Marin Vda. De Gambetta
desocupe el inmueble sub litis, con costas y costos del proceso, con lo
gue se concluyé la audiencia.

RECURSO DE APELACION

La demandada luego de ser notificada con la sentencia, y al estar
disconforme interpuso Recurso de Apelacion con fecha 07 DIC1999,
alegando que su posesion es a titulo de arrendamiento,
interpretandose erroneamente el Inciso 2do. Del art. 1708 del Codigo
Civil, asi como la aplicacién indebida del articulo 911° del referido
Cddigo, asi mismo que la sentencias contraviene principios
jurisprudenciales.

El 21 Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, concedio la apelacion
con efecto suspensivo, elevandose los autos a la Sala Superior.

SENTENCIA SEGUNDA INSTANCIA.

La Primera Sala Civil de la Corte Superior de Lima al recibir los autos, a
la vista de la causa de fecha 23MAR2000, REVOCO, Ila sentencia
apelada, REFORMANDOLA Y DECLARANDOLA INFUNDADA CON
COSTAS Y COSTOS.

RECURSO DE CASACION.

La demandante al no estar conforme con la decision de la Sala
Superior, interpuso Recurso de Casacion con fecha de 17ABR2000,
invocando la causal prevista en el articulo 386 Inc 1 del Codigo
Procesal Civil, (error juris injudicando), interpretacion errnea del
articulo 911 del Cdédigo Civil e inaplicacion de los art. 2013 y 2014 del
mismo Caddigo Civil.

La Sala Civil Superior en cumplimiento de los requisitos de forma del
Recurso de Casacion conforme a lo prescrito en los articulos 387° del
CPC, admiti6 el recurso, ordenando la elevacion de los autos a la Sala
Civil de la Corte Suprema.

Recibidos los autos por la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema,
emiti6 auto calificativo del Recurso de Casacion, declarando
procedente, por la causal contemplada en el inciso 1) del articulo 386
del Cédigo adjetivo, sustentada en la aplicacion indebida del articulo
911° del Codigo Civil.

SENTENCIA CASATORIA 1058-00
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Finalmente con fecha 14JULIO2000, la Sala Civil Transitoria de la
Corte Suprema de Justicia de la Republica, emiti6 sentencia
declarando INFUNDADO el Recurso de Casacion, CONDENARON a
la recurrente al pago costas y costos del proceso, asi como a la multa
de una Unidad de Referencia Procesal.



CONCLUSION:

La calidad de ocupante precario por parte de la demandada Griselda
CESPEDES MARIN Vda. De GAMBETTA, no deberia dar lugar a una
incertidumbre juridica, en razén de que la forma de posesion precaria
esta claramente prescrita en el articulo 911° del Cédigo Civil, que
sefala lo siguiente: “La posesion precaria es la que se ejerce sin titulo
alguno o cuando el que se tenia ha fenecido”.

Mas aun, si su condicion precaria, no estd probada en base a la
existencia de pruebas que acreditan que la demandada tiene titulo de
posesion, mediante contrato de Arrendamiento de duracion
determinada y éste no se encuentra vencido pues se comprueba la
fecha cierta, toda vez que fue consensuado en fecha anterior al litigio,
inicialmente con fecha 01 de julio de 1996 con extension en el registro
de escrituras publicas, acto consensual firmado por quien ungia de
propietario.

Inscrita en los registros de escritura publica con fecha en esta etapa,
firmada si, por la misma persona que ha dejado de tener la calidad de
propietaria en ese momento y que no es parte de este proceso y es
mas el arrendador fue vencido en juicio sobre el derecho que tenia.

En cuanto a la adquisicion del bien inmueble por parte del demandante
mediante cesion de derechos voluntarios a su favor sobre el bien, el
cual fue obtenido por Yu Se Liao Liao en remate publico, ejecutado
por el 59°. Juzgado Especializado en lo civii de Lima, POR
OBLIGACION DE DAR SUMA DE DINERO ejecutado por Juana
Rodriguez Loayza con Daniel Céspedes Marin, y adjudicado a la
demandante. En el cual el arrendatario fue vencido en el juicio.

La demandada apela al art. 1708 Inc. 2, del Cddigo Civil, prescribe
sobre el particular, que dice: “En caso de enajenacion del bien
arrendado se procedera del siguiente modo:

“l. Si el arrendamiento estuviese inscrito, el adquiriente debera
respetar el contrato, quedando sustituido desde el momento de su
adquisiciéon en todos los derechos y obligaciones del arrendador.

Inc. 2.- Si el arrendamiento no ha sido inscrito, el adquirente puede
darlo por concluido. Excepcionalmente, el adquirente esta obligado a
respetar el arrendamiento si asumié dicha obligacion”.



De lo sefialado en el péarrafo anterior y como es de interpretar, el
contrato del bien adjudicado materia de sub litis habia sido inscrito en
los Registro Publicos, y ante la negativa de la restitucion de la posesion
del bien inmueble por parte de la demandada, dio origen a la respectiva
demanda por ocupante precaria.

De lo sefialado en el péarrafo anterior y como es de interpretar, la
enajenacion del bien, se lleva a cabo desde que YU SE LIAO LIAO,
cede sus derechos sobre el bien adjudicado en su nombre por remate
publico en favor de su hermano SHUES CHYR LIAO LIAO
inscribiéndole en registros publicos con fecha 26 de agosto del 98, es
decir tres meses después del registro de arrendamiento.

Sin embargo y teniéndose en cuenta los precedentes judiciales
vinculantes a la referida época judicial, se debe aplicar el art. 1705 Inc.
1, del Codigo Civil, que tiene una definicion clara y precisa Otras
causales de conclusion del arrendamiento. Ademas concluye el
arrendamiento sin necesidad de declaracion judicial en los siguientes
casos: inc. 1ro. Cuando el arrendador sea vencido en juicio sobre el
derecho que tenia.




RECOMENDACION:

CONCUERDO con la sentencia del 21 juzgado especializado en lo civil
de Lima, por lo que considero que la demanda por Desalojo por
posesion precaria debi6é declararse desde un inicio fundada, conforme
al Cdédigo Civil en su Art. 1705 Inc. 1.

No me encuentro conforme con los fundamentos de la sentencia de la
Segunda Instancia; porque la demanda se sustenta en el hecho de
haber fenecido el titulo que ostentaba la demandada, refiriéndose al
testimonio de escritura publica de arrendamiento celebrado entre la
demandada y Daniel Céspedes Marin el 21 de mayo de mil
novecientos noventa y ocho, y el titulo fenecié al aplicarse el art. 1705
de Cddigo Civil.

No conforme con la sentencia de CASACION dada por la sala civil
transitoria de la Corte Suprema.

Por lo que considero que de conformidad al art. 1705 Inc. 1, la
demanda por desalojo por posesion precaria debio declararse fundada
conforme al art. 911 del codigo civil.
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