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RESUMEN

En la presente investigacion, se analizara el expediente civil N° 61445-2004, que
tiene como materia el desalojo por ocupante precario, interpuesta contra un
arrendatario que pasd a convertirse en ocupante precario de un inmueble en el
momento en que el propietario arrendador, transfirié la posesién de su inmueble a un
tercero, que se convirti6 en nuevo propietario y reclamé la posesion sobre el
inmueble que acababa de adquirir validamente, en consecuencia, se efectuara un
minucioso analisis del expediente en estudio, para constatar si se realizé un debido
proceso o0 si se incurrid en algunas deficiencias, errores o controversia entre las

instancias.

En ese sentido, se emitir4 la opiniébn analitica respecto de las sentencias emitidas
por los d6rganos jurisdiccionales que participaron en el desarrollo del presente
proceso y sobre la aplicacion correcta de la norma vigente al hecho sublitis,
asimismo se considerara la doctrina actual sobre el desalojo por ocupante precario y
la doctrina de los ultimos diez afios; significando que el presente caso, por la
dificultad con la que fue resuelto, ha sido considerado como precedente vinculante

para resolver futuros hechos similares.

Palabras claves: Demanda, desalojo, expediente, proceso, sentencia.
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ABSTRACT

In the present investigation, the civil file N °© 61445-2004 will be analyzed, which has
as its subject the eviction by a precarious occupant, filed against a lessee who
became a precarious occupant of a property at the time the lessor owner transferred
the possession of your property to a third party, who becomes a new owner and
claimed possession over the property that you have just acquired validly,
consequently, a thorough analysis of the file under study will be carried out, to verify
whether a due process or if some deficiencies, errors or controversy were incurred

between the instances.

In that sense, the analytical opinion will be issued regarding the judgments issued by
the jurisdictional bodies that participated in the development of this process and on
the correct application of the current norm to the sublitis fact, the current doctrine on
the eviction by occupant will also be considered precarious and the doctrine of the
last ten years; meaning that the present case, due to the difficulty with which it was

resolved, has been considered as a binding precedent to solve similar future events.

Keywords: Demand, eviction, case file, process, sentence.
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INTRODUCCION

El presente trabajo de suficiencia profesional, tiene por objetivo realizar un resumen
analitico del expediente civil N° 28990-2001, cuya materia es por desalojo por
ocupante precario, con la finalidad de verificar si durante su tramitacion se realizé un
debido proceso o si se incurrid en algunas deficiencias, errores o contradicciones
entre las instancias, de cuyo resultado se emitird la opinion analitica y las

conclusiones a la que se ha arribado, asi como, las recomendaciones pertinentes.

Realizado el andlisis del expediente en estudio, se verificO que la demanda fue
interpuesta ante el 55° Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, el 17 de octubre
del afio 2001, por Marcos Neptali Vargas Herrera y su esposa Mihaela Creanga de
Vargas, contra Gladys Liendo Pacheco, peticionado que se les restituya los
inmuebles de su propiedad, ubicados en la calle Lima N° 156 y 160-A de la
urbanizacién Miramar del distrito de San Miguel — Lima, quien se encuentra en

posesioén de los indicados inmuebles, sin ningun titulo.

Al respecto, del desarrollo del proceso, la demanda en primera instancia fue
declarada fundada, por lo tanto, se ordend que la demandada Gladys Liendo
Pacheco, desocupe los inmuebles en litigio, sin embargo, la emplazada al no estar
de acuerdo con la sentencia, interpone recurso de apelacion, la cual, le es concedido
y elevado a la Quinta Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima, la que fallo
confirmando la sentencia apelada, es decir, nuevamente se les dio la razéon a los

demandantes.

Sin embargo, la demandada al no estar de acuerdo con la sentencia, interpone
recurso de casacion, la cual, le es concedida y elevada a la Sala Civil Transitoria de
la Corte Suprema de Justicia de la Republica, la que se avocd a su conocimiento y
fall6: declarando fundado el recurso de casacion, interpuesta por Gladys Liendo
Pacheco, en consecuencia, nula la sentencia de vista y actuando en sede de

instancia revocaron la apelada y reformulandola declararon infundada la demanda,
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en consecuencia, le dieron la razon a la demandada Gladys Liendo Pacheco,
fundamentando sus decisiones en que a los contratos de arrendamientos no le es
aplicable el articulo 911 del Cddigo Civil, por ser una norma genérica referida al
ocupante precario, dejando a salvo los derechos de los demandantes para que los
hagan valer con arreglo a ley; conforme se puede apreciar, en lo anteriormente
descrito sobre el desarrollo del proceso, se ha cometido algunas deficiencias, errores
y contradicciones entre las instancias, las cuales, se indicaran en el contexto del

presente trabajo de suficiencia profesional.

Finalmente se considera la jurisprudencia de los ultimos diez afios, la doctrina actual
de desalojo por ocupante precario, la opinion analitica dela tramitaciéon del
expediente en estudio y la bibliografia usada para la elaboracién del presente trabajo

de investigacion.
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CAPITULO I:
PROBLEMA DE LA INVESTIGACION

1.1. Descripcién de larealidad problematica.

Los sefiores Marcos Neptali Vargas Herrera y Mihaela Creanga de Vargas (en
adelante, los demandantes) adquirieron los inmuebles ubicados en la calle
Lima N° 156 y 160 de la Urb. Miramar, distrito de San Miguel, Departamento de
Lima (en adelante, el inmueble), tal y como consta en la escritura publica de
fecha 29 de agosto del afio 2000, el anterior propietario era el Banco Santander

Central, que se encontraba debidamente inscrito en los Registros Publicos.

Los demandantes enviaron cartas notariales a la sefiora Gladys Liendo
Pacheco (en adelante, la demandada), quien venia ocupado el inmueble
materia del caso, a fin de que lo desocupen, en tanto se habian convertido en
los nuevos propietarios de este, la Ultima carta fue enviada el dia 13 de julio de
2001, y fue contestada por la demandada via notarial, el dia 22 de julio de
2001, indicando haber tenido conocimiento de la legitimidad de su propietario,
requiriendo una entrevista para llegar a una solucién, sin embargo, esta no se

llevé a cabo.

Los demandantes invitaron a conciliar a la demandada, sin embargo, esta
Ultima no asistio a la diligencia, tal y como consta en el Acta de Conciliacion
521-01 de fecha 16 de octubre de 2001, emitida por el Centro de Conciliacién

“Justicia y Bienestar Social”.

Asi, el problema surge para determinar quién tiene el derecho sobre la

posesion del inmueble.
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1.2. Planteamiento del Problema.

Los demandantes poseen, de acuerdo a Escritura Publica, la propiedad del
inmueble, por lo que se analiza si corresponde o no, retirar a quienes en el
momento de ocurridos los hechos fueron los ocupantes del bien, y asi entregar

la posesion a los demandantes, via un proceso de Desalojo.

1.2.1. Problema General

Los demandantes fundan su petitorio en el articulo 911° del Cdédigo
Civil, que establecen que “la posesion precaria es aquella que se

ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tiene a fenecido”.

Los medios probatorios que sustentan la demanda son:

. Titulo de propiedad inscrito en la Partida N° 41295988 vy
41295155 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima.

. Carta Notarial de fecha 13 de julio de 2001, solicitando la entrega
de la propiedad.

" Carta de fecha 22 de julio de 2001, por la que la demandada
contesté solicitando una reunion para conversar sobre la
devolucién del bien.

. Acta de Audiencia de Conciliacion, donde se observa la
inasistencia de la demandada.

1.3. Casuistica

La propiedad como derecho fundamental se encuentra prevista en el articulo
2°, incisos 8 y 16 de la Constitucion Politica del Peru, Carta Magna de Estado.
Este derecho es concebido como el poder juridico entregado a una persona,

llamada propietario, para que pueda usar, disponer, disfrutar y reivindicar un
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bien, en ese sentido, el propietario tiene pleno derecho sobre el bien y los
frutos del mismo, de acuerdo a sus propios intereses personales.

Sin embargo, debe considerarse que, de acuerdo con el articulo 70° de la
Constitucion, el derecho a la propiedad debe ser ejercido en armonia con el
bien comun y dentro de los limites establecidos por la normativa nacional, en
ese aspecto, es un bien amplio mas no absoluto, pues pueden existir

determinados limites.

En esa linea de ideas, el Estado mediante su érgano jurisdiccional tiene la
potestad de reconocer la titularidad del derecho de propiedad sobre bienes

muebles e inmuebles.
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CAPITULO Il
MARCO TEORICO

2.1. Antecedente — Derecho de Posesion

Sobre el derecho Civil Peruano, Lama More indica que:

“Se reconoce que la posesion es el gjercicio de hecho de uno o mas poderes
inherentes a la propiedad. No se requiere en nuestro pais, que quien ejerza el
sefioria directo sobre un bien cuente con animus domini para que sea
considerado poseedor. Concordando este concepto con el que nuestra norma
sustantiva defina a la propiedad poder juridico que permite usar, disfrutar,
disponer y reivindicar un bien, se puede decir, sin lugar a dudas que sera
poseedor quién de hecho usa un bien, esto es, quién se sirva de él
satisfaciendo su deseo o exigencia; entre ellos podemos ubicar, por ejemplo,
al arrendatario y en general a quien tiene con el bien un vinculo factico, directo
e inmediato (poseedor inmediato), o quien los disfrute, vale decir, quien
aproveche sus beneficios, perciba los frutos, como es el caso de 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”.t

Sobre la posesion de buena fe y mala fe, Lama More sefiala:
“... el legislador ha identificado en el articulo 906 del Cddigo 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 nada con relacion a la existencia del
titulo cuando regula la posesion ilegitima de mala fe, que resulta evidente como
se reconoce en la doctrina y legislacion comparada, que hay posesion ilegitima
no solo cuando se posee con titulo invalido, que por error el interesado cree en

su legitimidad, sino ademas cuando se posee sin titulo alguno o cuando el

1Lama More, H. (2001). La posesion precaria y la posesion ilegitima. Lima: Gaceta Juridica



Universidad Peruana de las Américas
Derecho Civil — Linea de Investigacidon N° 2: Desalojo. 5

poseedor conoce, de acuerdo a las circunstancias, la validez de su titulo,

concluyendo que esos Ultimos son los supuestos de posesion precaria”.

2.2. Bases Tedricas — Desalojo por ocupacion precaria

De acuerdo con Ledesma Narvaez:
“... el precario es quien ocupa la cosa a raiz de un acto de liberalidad o
tolerancia por parte de su duefio y sin plazo alguno, razon por la cual este
ultimo puede requerir la devolucién en cualquier momento.

El precario no tiene vinculo alguno con el propietario u otro titular de derecho
real el bien, por tanto es precario frente a quien tiene derecho a poseer
expuesto a que el titular del derecho real le reclamen el bien en cualquier

momento”.?

Asimismo, Sanchez Palacios indica:

“La posesion precaria es una forma de posesion. En consecuencia y conforme
a la definicién del Art. 896 del mismo cddigo, es el ejercicio de hecho de una o
mas poderes inherentes a la propiedad, poseedor precario, por 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™

2.3. Vencimiento de contrato de arrendamiento

A diferencia de la ocupacion precaria, en la que no existe ningun titulo de
posesién respecto de un bien, en este tipo de situacion si hay previamente un
documento que otorga al ocupante, la posesion del bien, solo que dicho
derecho de posesion tiene un limite temporal el cual ya ha sido cumplido, como

en los contratos de arrendamiento, cuando estos vencen.

2 Lama More, H. (2001). La posesion precaria y la posesion ilegitima. Lima: GacetalJuridica
3 Ledezma Narvaez, M. (2008). Comentarios al Codigo Procesal Civil. Lima: Gacetaluridica.
4Sanchez Palacios, P. (2008) El ocupante precario — Doctrina y Jurisprudencia Casatoria. Lima: Juristas Editores.
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2.4. Jurisprudencia

Respecto de la posesion precaria, sobre la cual trata el caso bajo andlisis, la
jurisprudencia indica la diferencia entre precario por falta de titulo y precario por
fenecimiento de titulo.

Con respecto al fenecimiento de titulo, la Sentencia del expediente 332-07-

Lima se indica que:

"Si el conyuge de la demanda recibié de su empleadora inmueble en litis para
gue lo ocupe como vivienda, al haberse extinguido el vinculo laboral, el titulo
que tenia la emplazada para poseer el bien materia de sesta accion ha
fenecido. El articulo 911° del C.C. sefiala que la posesion es precaria si se
ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido. La ocupacion
precaria esta determinada por el hecho de ejercer la posesion del bien sin titulo
alguno o cuando el que se tenia ha fenecido; empero no puede ser
considerado precario el que prueba haber contribuido con dinero a la

adquisiciéon del inmueble, toda vez que existe una expectativa de propiedad".

Asimismo, en la Sentencia del expediente 503-08-Lima, se indica:

Debe ampararse la demanda por ocupante precario si los emplazadas no
acreditan tener titulo para poseer validamente el predio sub litis, pues se
encuentran dentro de los alcances del articulo 911° del Cédigo Civil".

A partir de lo desarrollado, tenemos que el ocupante precario es aquel que no
cuenta con un titulo que le otorgue el derecho de posesion sobre determinado
inmueble, este precario, podria haber tenido en algin momento dicho titulo,
pero este habria vencido, o simplemente ocupa un inmueble sin nunca haber
tenido derecho sobre el mismo.

Cabe precisar, que no puede hablarse de un ocupante precario cuando se trate
de personas que han contribuido econémicamente a la adquisicién del bien y/o
para poder tener derecho de posesion sobre el mismo, como es el caso de los

arrendamientos (mientras se encuentren vigentes).
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Asimismo, la Sentencia de la Casacion N° 3574-2006-Lima sefiala que:

"Que, segun el articulo novecientos once del Codigo Civil el poseedor es
precario. Y el superior ha establecido que "segun lo dispuesto por el inciso
segundo del articulo mil setecientos ocho del codigo civil si el arrendamiento no
ha sido inscrito, el adquirente puede darlo por concluido, por consiguiente, al
haber fenecido el titulo en virtud del cual el demandado ocupaba el inmueble,

este paso a convertirse en precario”.

En ese sentido, debe entenderse que en los casos en que un bien inmueble
arrendado sea transferido a un nuevo titular, y el arrendamiento no haya sido
inscrito en los registros publicos, este queda disuelto y el arrendatario pasa a

ser un ocupante precario del bien.
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3.1.

3.2.

CAPITULO IlI:
ALTERNATIVAS DE SOLUCION

Sintesis de la Demanda

Como se ha indicado anteriormente, los demandantes solicitaron que la
demandada desocupe el los inmuebles ubicados en la calle Lima N° 156 y 160
de la Urb. Miramar, distrito de San Miguel, departamento de Lima (el inmueble),
bajo los alcances de una demanda de Desalojo, tramitada en concordancia con
el articulo 911° del Cdadigo Civil y los articulos 424°, 425°, 585° y 586° del
Caddigo Procesal Civil, ademas de toda norma procesal que resultara aplicable

al caso.

Sintesis de la Contestacion de Demanda

La Contestacion de la Demanda es un acto procesal por el cual la parte
demandada hace uso de su derecho constitucional de defensa, que se
encuentra subsumido en el derecho al debido proceso. En el presente caso, la

demandada cumplié con presentar su contestacion, indicando que:

= Con respecto del inmueble con niumero 160, su posesiéon sobre el inmueble
habria iniciado mediante un contrato de arrendamiento de fecha 01 de abril
de 1998, suscrito con el sefior Johnny Majluf Jarufe, anterior propietario del

inmueble.

= Con respecto del inmueble con numero 158, habria celebrado un
arrendamiento de manera verbal, para tener la posesion del mismo, por lo

gue argumentd no ser un ocupante precario.
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3.3.

3.4.

3.5.

Sintesis del Auto de Saneamiento

De la revision de los autos, se aprecia que el juez sustentd que se habria
cumplido con los supuestos procesales y condiciones de la accion, y dado que
no se plantearon defensas previas, se declaré6 saneado el proceso. En ese
sentido, si es amparable el petitorio de los demandantes respecto de la

desocupacion del inmueble.

Sintesis de la Audiencia Unica

El 03 de abril de 2002, se llevo a cabo la Audiencia Unica del Proceso, en la
misma que solo se presentd la parte demandante junto a su abogado, por lo
gue se procedi6 a dejar constancia de la inasistencia de la parte demandada.

En ese mismo acto, se fijaron los puntos controvertidos del proceso, que

fueron:

= Establecer sila parte demandante tiene la calidad de propietaria del bien 'y
por lo tanto le asiste el derecho de pedir desalojo.
= Establecer que el titulo de propiedad que alega la parte demandante sigue

teniendo vigencia.

Asimismo, se realizd el saneamiento probatorio, admitiendo las pruebas de
ambas partes, con excepcion de una denuncia por delito de usurpacién
interpuesta contra el Banco Santander Central Hispano, por carecer de

pertinencia en el proceso.
Sintesis de la Sentencia de Primera Instancia
Se declar6 FUNDADA la demanda interpuesta, ordenando que la demandada,

Gladys Liendo Pacheco, desocupe el inmueble materia de litis, y cumpla con el

pago de costas y costos del proceso.
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3.6.

3.7.

3.8.

Recurso de Apelacion

La demandada present6 un recurso de apelacion, alegando la inaplicabilidad
del articulo 911° del Cddigo Civil, en tanto, en su caso se trataria de una
devolucion del inmueble por un vencimiento de contrato y no por una ocupacion

de tipo precaria, como se aleg6 en la demanda.

Dicha apelacién fue admitida y tramitada de acuerdo a los alcances del Codigo
Procesal Civil.

Al respecto, cabe precisar que el recurso de apelacién es aquel por el cual la
parte que se ve afectada por una resolucion de primera instancia, solicita la
revision y examen de dicha decision jurisdiccional, la cual es revisar por el Juez
Ad Quem (juez de segunda instancia), de acuerdo a los motivos que agravio

gue haya expuesto la parte apelante.

Sentencia de Segunda Instancia

El recurso de apelacion interpuesto por la demandada, fue elevado a la Quinta
Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima, quien CONFIRMO la
sentencia expedida en primera instancia, es decir, dispuso declarar FUNDADA
la demanda interpuesto y que en consecuencia la demandada desocupe el
inmueble materia del proceso, a fin de que los demandantes puedan acceder al

mismo, en tanto cuentan con un titulo de propiedad sobre este.

Recurso de Casacién

Luego de que la parte demandada sea notificada con la resolucion de segunda
instancia, interpuso un recurso extraordinario de Casacion, invocando la causal
de aplicacién indebida del articulo 911° del Cdodigo Civil, el cual define la
ocupacion precaria.

La Sala Civil Transitoria declar6 PROCEDENTE el recurso de Casacion, esto

quiere decir que el mismo si cumplié con los requisitos de forma establecidos
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en el Cddigo Procesal Civil y por ende debia ser revisado el fondo de la

controversia.

La Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de Justicia de la Republica
resolvié la CASACION declarando FUNDADA la misma, y en consecuencia,

INFUNDADA la demanda interpuesta, por los motivos siguientes:

Segundo.- No se inscribié el contrato. Tercero.- El inquilino no es ocupante
precario; Cuarto.- Que, el articulo mil setecientos del Cédigo Civil establece
gue vencido el plazo del contrato, si el arrendatario permanece en el uso del
bien arrendado, no se entiende que hay renovacién tacita, sino que la
continuacion del arrendamiento, bajo sus mismas estipulaciones, hasta que el
arrendador solicite su devolucion, la cual puede pedir en cualquier momento;
(...) Sexto.- Que cuando se trata de la conclusion del arrendamiento, la causal
de desalojo no es la de ocupante precario sino la del vencimiento del contrato o
su conclusién; Sétimo.- Que, la circunstancia de que el contrato de
arrendamiento haya concluido no le quita la calidad de arrendatario al inquilino,
porque esta obligado al pago de la merced conductiva hasta el dia de la
desocupacioén del inmueble, lo que no podria haber ocurrido por el ocupante

precario, porque si no dejaria de ser precario."
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3.9. Fotocopia de la Audiencia Unicay la Sentencia de Primera Instancia.

R mes de abril del q‘?mn gos,
de la mafiana, se presentaron ante €l QuINCUARESHMO uinto Juz
dohl..inn. a n:'go de Ia Doctora Jests Maria Elena Guerra Cer
interviniendo  Asistente de Juez Victor César Zegara Bricefio, ¢ |
actuados judiciales seguidos por Marcos Neptali Vargas Herrera y |
Creanga de Vargas con Gladys Liendo Pacheco sobre Desalojo, S’:nchsz
presente el apoderado de los demandantes el doctor Lwis Enrique § h'?
Velarde identificado con Reg. CAC nimero 4606; sc.dq;n_‘comzmda_ Ia i
inasistencia-de la parte demandada; en este acto s¢ dio inicio a la presente
audiencia, bajo 10§ siguientes 1&rminos: - =

SANEAMIENTO PROCESAL:
De la revision de autos se verifica que se cumplen con los presupuestos

procesal ciones de la accién v que no hay excepciones o
dcfcnsasm(:pzdl::;onﬁw por lo que se cqustituye una relacxéq _\unclu:ol
procesal valida, en consecuencia de conformidad con loves.tablecldo et‘:“
inciso uno del articulo del 465 del Cidigo Prqccsa! Civil, , s¢ dec i
SANEADO EL PROCESO y vilida la relacion juridica procesal entre

partes.

| RESOLUCION NUMERO SEIS, ATENDIENDO, primero: Qué, el

. Saneador ¢s una figura procesal que permite al Juez verificar los
actuados a efectos de verificar que no existan vicios insubsanables a fin de
evitar sentencias descstimatorias. Segundo: .Quc. la demanda contiene en
¢l petitorio dos conceplos , uno el desalojo por.la causal de ocupante
precario y el segundo pago de frutos por uso del bien ¥ daflos y perjuicios
por ocup;lCibn indebida, siendo que la segunda pretension no ha dcbn:.lo ser
| amparada, por cuanto es incompatible con la pretension de desalojo, ya
I'}* que tal como esta regulado en el aniqulo 383 el Desalojo tiene por objeto la
| estitucion del predio a su propietario, en consecuencia sc declara

. IMPROCEDENTE el extremo de la demanda que pide pago de fin tos y

I ————
. T

——— - — - -

vie'y

Chao ¥
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: 'ADMISION Y ACTUACION DE

MEDIOS PR:
' ;2 (Conforme a su e
fojas cincuentitrés a fojas cincuentinueve) t€ngase por admitide
el mérito probatorio de los siguientes documentos; Al punto
del titulo de propiedad de fecha 29 de agosto del 2,000 de fojas
doce.- Al punto dos: el mérito de la carta notanial de fecha 13
2,001 de fojas trece.~ Al punto tres: €l mérito de la carta de fe)
julio del 2,001 de fojas quince.- Al punto cuatro: el ménto del acta
conciliacion de fojas veintiuno.- Al punto cinco: el mérito de las fichas
las partidas 41295988 y 41295155 de fojas veintidés a fojas cuarentiuno -

DE LA PARTE DEMANDADA (Conforme a su escrito de contestacién
de fojas ochentiséis a fojas ochentinueve) téngase por admitido y m
el mérito probatorio de los siguientes documentos; Al punto uno: el mérito
del contrato de arrendamiento de fecha 01 de abnl'de 1,998 comente a
fojas setentiséis a setentisiete.- Al punto dos: ¢l mérito de 1a carta notarial
de fecha 13 de julio del 2,001, presentado en el escrito de demanda; Al
punto tres: el mérito de la carta potarial de fecha 22 de julio del 2,001,
presentado en el escrito de demanda; Al punto cuatro: ¢n cuanto al ménto
del expediente fenecido sobre juicio mlerpuesto por ¢l Banco Santanﬁer |
Central Hispano contra Johnuy Majluf Jarufe sobrg_emmga de bien y |
obligacién de dar suma de dinero; obrando copia certificada del testumonio

de escritura piblica de compra-venta celebrado entre el Banco Samanda
Central Hispano y la parte demandante , carece de objeto actuar este medso
probatorio por lo que de conformidad con el articulo l?() del Codigo
Procesal Civil, se declara IMPROCEDENTE por innecesano.
Al punto cinco: el mérito de la copia simple de la cana de fecha 27 de
junio del 2,001, corriente a fojas ochenta, - J
Al punto seis: en cuanto al mérito de la denuncia por delito de usurpacion
interpuesta contra los funcionarios del Banco Santander Central Hispano,
estando al mismo fundamento sobre la calidad de propictaria de la.
demandante, carece de objeto la actuacion de este medio probatorio, por lo-
que se declara IMPROCEDENTE.

En este estado; no existiendo medios probatorios pendientes de a
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 indiscutible elduachoqnelcasnslepmnmcmmm
~ segundo punto existen suficientes pruebas que acreditan que el d
| carece de titulo para estar en posesion del bien inmueble de los recurrer
porque si bien presenta un contrato de arrendamicento .cste se encuentra
cmcluidoyﬁmadowrunapcrsonnquchadejadodemhm&’
propietaria, por lo que nos encontramos en ¢l supuesto previsto en ‘el
articulo 911 del Cédigo Civil que define que ocupante precario no
solamente es aquel que s¢ encuentra ¢n posesion de un bien sin titulo sino
que ¢l que haya tenido ha vencido. Con la contestacion de la demandano s¢
desvirtia los hechos afirmados por ¢l demandante mi la validez de los
documentos que adjunta ya que solamente se remite a hechos ocurndos
con ¢l anterior propietario que no es parte en ¢l proceso existiendo a fojas
trece un documento  por ¢l que la demandada solicita una entrevista con la
recurrente reconociéndole la calidad de propictana. En consecuencia
, estando al fundamento fictico v juridico resulla que la demanda es
"  amparable; EEECSESSEa I UOI SNSRI
SEGUNDO:Qué la no mencion expresa de 1odos los medios probatorios
no enerva la valoracion conjunta de todos los admtidos de conformidad
con el articulo 197 del Codigo Procesal Civili—eeeoeee

TERCERO: Qué, estando al fundamento expuesto v normas legales
glosadas, teniendo en cuenta la conducla procesal del demandado de
conformidad con el articulo 282 del Codigo Procesal Civil, el
Quincuagésimo Quinto Juzgado Civil de la Corte Superior de Justicia de
Lima, administrando justicia de acuerdo a derecho y con criterio de
conciencia FALLA declarando FUNDADA la demanda obrante a fojas
treinta a treintitrés y ORDENO que GLADYS LIENDO PACHECO
| desocupe el inmueble constituido en la calle Lima nimero 156 v 160 - A
(antes calle quince) de la Urbanizacion Miramar - Distrito de San Miguel,
Lima,, con costos y costas del proceso, -
Con lo que se da por concluida la presente audiencia, quedando nouﬁoadg
la parte asistente con la presente acta, debiendo de notificarse ala
dunandnda inasistente con copia de la presente audiencia, firmando el
~ asiste megomclohnzolascaora.luczdeloqmdoyfc,- A

AL 7 . S SRS S———
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3.10. Fotocopia de la Sentencia de Segunda Instancia.

Palomino; por sus fundamentos; y; CONSIDERANDO, ademés: PRIMEI
eaminada |2 sentencia apelada, no se advierte errcr, toda vez que & A quo, ha
<u decisidn con s respectivos fundamentos de hecho y de derecho, segin & mérito de lo
actuado, en obeervancia 3 &3 norma contenida en e articulo 122°, inciso 3) del ( '
Procesal Ovi; SEGUNDO.- Que, conforme lo dispone el artfculo 911° del Cadigo Civi, la
posesidn precania e I3 que se ejerce <n titulo aiguno © cuando el que se tenia ha fenecido;
TERCERO.- Que, en ese sentido, fa demandada no ha acreditado tener Utulo vigents
mediante e cual justifigue su posesion respecto de los tienes materia de desaigjo, por
c=anto, e coalrato comiente en copla smple de fojas setentiseis a fojas setentisicte se
encuentra vencida; v, tanto mds, s por carta actacial de fojas lrece a fojas catorce, o
acagnante le puso en conocimiento que habfa adquinda Iz propiedad de los bienes que
acupaba, por tanto, @ partir de esa fecha, esto es, trece de Julio del dos mil une, se puso
fin al contrato de arrendamiento que dlegz haber celebrado Ia demandada,
W adquiere |2 calidad de ocupante precaria: CUARTO.- Que, siendo esto
2S; ¥, €0 apicacidn de los anticulos 9117, 1703%, 1704° v 1708° del Cddigo Civil:
G!mugma '3 sertencia apelada -resolicién mimero siete-, dictada en el acto de la
audigncia (nica realizada of tres de abril del dos mil dos, cuya acta

A - r Corve de fojas
noventicinco 2 folas noventisiete, que declars FUNDADA la demanda obes

me de fojas

sesenticuatro 2 fojas  sesenticinco,
mf a0 Pacheco, desocupe el inmueble
cincuentiseis v cients sesenta A (antes calie 3
de San Miguel e

Quince), de k2 Urbanizacidn Miramar,
W.Mbhnkqm(mm;y'

.......
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3.11.Fotocopia del Fallo de la Corte Suprema de Justicia de laRepublica.

jos sesenticuatro @ sesenlicinco y 0rdena
mmm;:odmmmewﬁlm;mnbmwﬂwﬂm
FUNDAMENTOS DEL RECURSO: Qus, eoncedido el recurso de casacion
afoiascionlovea'uwah'o,hJedodaradoprooedemaporresoludéndel
veintitrés de setiembre del dos mil dos, porlacausaioorﬂempladamel
arffculo trescientos ochentiséis del Cadigo Procesal Civil,

:: la recumente ha poseido el inmueble a titqu de
atéria y de acusrdo con el articulo mil setecientos del mismo Cédigo,

’posesién del hecho y hasta que el propietario ( u otro amendador) solicite su
devolucién. por lo que ne se trala de ocupacién precaria sino que 1a accion

It B e .

““\ respecio de los bienes materia de desalojo, por cuanto, el contrato rato 0
copia simgle ds fojas seteniiséis @ fojas setentisiele
do; y, tanto més, i por carta notarial de fojas trece a

Vanci
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mismas estipulaciones, hasta que @
cual puede pedicen cusiquier MOMENto; Quinto.- Que, este articulo, s6

mwwimsemrumalawmw

desalojo no es la de ocupants precano, sino la del vencimiento del contrato O
mmm-m,wmmoaqnamqa;_
arrendamiento haya condiuido, 10 le quita la calided de amrendatano al

LA

: estd obligado &l pago de la merced conductiva hasta el dia

do & desocupacion del inmueble, 1o que no podria ocurir respecio de un
cupanie precaro, que no estd obligado a pagar lqung [
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de julio del dos mil dos; y actuando en sede de instancia RE \la
mammawmwmamumu'_
ymmlmumamw. .
mwmmmamww ,
ym,mmmonmam_aummwnmdm
oficial “El Peruano”: en los seguidos por Marcos Neplall Vargas Hemera y
otra con Gladys Liendo Pacheco, sobre Desalojo por Precada; y
los devolvieron, -

8 s~ ' /
ECHEVARRIA ADRIANZEN. ///, o ey

L
MENDOZA RAMIREZ. i
AGUAYO DEL ROSARIO. P
LAZARTE HUACO. ARy S

{ 21 °"’I —— /

PACHAS AVALOS,

rge.
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CONCLUSIONES

La Corte Suprema, declaré fundado el recurso de casacion, por haberse aplicado
erroneamente el articulo 911 del Cddigo Civil, que es aplicable a aquel que es
considerado como ocupante precario y no como arrendatario con contrato vencido,
por tal motivo, el presente hecho estd considerado como precedente vinculante para

resolver en el futuro hechos similares.

La Corte Suprema reconoce el derecho de posesion valido de la demandada, por
contar con un contrato de arrendamiento vencido, por lo tanto, el presente proceso
debid ser tramitado por vencimiento de contrato y no por ocupante precario, por lo
tanto, ésta interpretacion correcta del articulo 911 del Cadigo Civil, al no haber sido
aplicada por las dos instancias, se declar6 fundada la demanda en forma erréneas,
ocasionado pérdida de tiempo y econdmica, tanto para las partes procesales como

para el Estado.
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RECOMENDACIONES

El graduando considera que efectivamente es esencial, al admitir una demanda por
desalojo, determinar indubitablemente si estamos ante un caso de ocupacion
precario o vencimiento de contrato, pues dependiendo de ello seran validos los

argumentos esgrimidos por la parte demandante.

En ese sentido, y aplicando ello al caso materia de analisis, tenemos que la parte
demandada contaba con titulo que si bien no le otorgaba la propiedad del bien, si lo
facultaba con la posesion del mismo a cambio de una contraprestaciéon econémicas,
esto es, un contrato de arrendamiento respecto del inmueble. Dicho contrato vencio
antes de que se inicien las acciones legales para el recupero de la posesion del
bien.

También es menester indicar de acuerdo con el articulo 1699° del Codigo Civil, el
arrendamiento de duracion determinada fenece al término del plazo establecido por
los contratantes, sin nuevo aviso, pero, no convirtiéndose automaticamente en
precario, en tanto, el articulo 1700° del Cddigo Civil sefiala que vencido el plazo del
contrato, si el arrendatario permanece en uso del bien arrendado, no hay renovacion

tacita, sino la continuacién del arrendamiento, bajo sus mismas cldusulas, hasta la

solicitud de devolucion.

Bajo esa linea de razonamiento, debe considerarse que la sefiora Gladys Liendo
Pacheco, demandada en el caso materia de analisis, tuvo un contrato de
arrendamiento que tuvo una duracion hasta el dia 31 de marzo del afio 1999, sin
embargo, seguia continuando con los pagos correspondientes por concepto de
arrendamiento, por ende, se entiende que el contrato habria seguido teniendo

efectos.

Sin embargo, el inmueble fue trasladado en compraventa a los demandantes, por lo
gue debe aplicarse el inciso 2 del articulo 1708 del Cédigo Civil, que otorga al nuevo
propietario el derecho de dar por concluido el contrato de arrendamiento que

estuviere en curso siempre y cuando este ultimo no hubiera sido inscrito. En el
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presente caso, el contrato de arrendamiento de la demandada, no fue inscrito en los
Registros Publicos, motivo por el cual, si quedd culminado su contrato y se convirtio
en ocupante precario desde el momento en que los demandantes le requirieron la

devolucion del bien por la via notarial.

Siendo ello asi, si estaria bien interpuesta la accion por la parte demandante, con
respecto de la accién por ocupante precario en el sentido de que el contrato de
arrendamiento no continuaba sus efectos y, previo a la interposicién de la demanda,

se requirio via notarial a la demandada que desocupe el bien.

En ese aspecto, la demanda debié declararse fundada, por lo que el graduando se
encuentra de acuerdo con los pronunciamientos de primera y segunda instancia,

mas no con la sentencia de la Corte Suprema de Justicia.

También considero de gran relevancia, aportar que si bien existia una disyuntiva
respecto la jurisprudencia del momento de sucedidos los hechos, actualmente la
discusion materia de andlisis en el expediente sub materia ha sido resuelta mediante
el IV Pleno Casatorio Civil, correspondiente la Casacion N° 2195-2011-UCAYALI, en
el cual se indic6 como uno de los escenarios en los que el poseedor con vinculo

contractual se convierte en ocupante precario, siendo una de estas:

"TratAndose de un bien inmueble arrendado que ha sido transferido a un nuevo

propietario, se aplicara lo dispuesto en el articulo 1708 del Cédigo Civil".

Al respecto, el articulo 1708° del Cdédigo Civil indica que la enajenacién de un bien
gue se encuentra siendo arrendado, siempre que su contrato no estuviera inscrito en
los Registros Publicos, tiene como efecto que el poseedor actual se convierta en
precario, salvo el adquirente se hubiere comprometido a respetar la posesion del

actual arrendatario.

Lo comentado en el IV Pleno Casatorio Civil se condice con la opinién vertida para el
caso materia de andlisis, pues la demandada no habria ocupado el bien como
arrendatario con contrato fenecido sino como ocupante precario, por lo que la

demanda debio ser declarada fundada.
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