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Resumen

En este presente trabajo de investigacion se expondrd un breve resumen referido a un
proceso sumarisimo de desalojo por ocupante precario, el cual se analizara la Controversia
procesal del Expediente N° 02823-2010, alusivo al tema de las clausulas resolutorias de un
Contrato de Compra Venta de un bien inmueble, que deben agotarse en la etapa pre- judicial y
posteriormente haciendo valer el derecho del propietario en la etapa judicial. Cabe resaltar que
son Contratos con prestaciones reciprocas, el cual una de las partes (demandante o demandado)
falte a su cumplimiento; este podria resolverse bajo los alcances de las normas del Cédigo Civil.
En este proceso se analiza especificamente la Resolucion de contrato por incumplimiento y la
Resolucidn de pleno derecho para dejar sin efecto un Contrato y poner fin a esté, haciendo un

correcto estudio para su utilizacion.

Palabras Clave

Proceso de desalojo, carta notarial, demanda, proceso civil, propiedad, posesion, posesion

precaria, restitucion y resolucién de Contrato.
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Abstract

In this present research work, a brief summary will be presented referring to a summary
process of eviction by precarious occupant, which will analyze the procedural controversy of
File No. 02823-2010, alluding to the issue of the clauses resolving a Purchase Contract Sale
of an immovable property, which must be exhausted in the pre-judicial stage and
subsequently enforcing the right of the owner in the judicial stage. It should be noted that they
are contracts with reciprocal benefits, which one of the parties (plaintiff or defendant) fails to
comply with; This could be resolved under the scope of the Civil Code regulations. This
process specifically analyzes the Contract Resolution for breach and the full Resolution to

terminate a Contract and terminate it, making a proper study for its use.

keywords

Eviction process, notarial letter, lawsuit, civil process, property, possession, precarious

possession, restitution and termination of Contract.
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INTRODUCCION

Este expediente se tramita en un proceso sumarisimo, segun las normas de nuestro derecho
adjetivo, que nos da los parametros para poder convertir nuestra pretension material a procesal

y asi alcanzar tutela jurisdiccional efectiva.

El presente proceso N° 02823-2010 verificaremos més a fondo las formas de resolucion
contractual para dejar sin efecto un contrato y bajo que lineamientos legales se puede llevar a

cabo la ejecucion de la misma.

El presente trabajo tiene como objetivo es demostrar las formas que existen para disolver
un contrato de compra venta, a efectos del incumplimiento de una de las partes no cumpla con

dicho pago para que este surta efecto juridico.

Aqui analizaremos el tema de ocupante precario para ver si el demandado cumple con las

cualidades del mismo, que versa de la siguiente forma: Art 911° Ocupante Precario.-



I. PROCESO CIVIL N° 02823-2010 EN PRIMERA INSTANCIA

1.1.- SINOPSIS DE LA DEMANDA

La revision del expediente permite reconocer que con fecha 27 de enero del afio 2010, en el
30°Juzgado Civil de Lima, distrito Judicial de Lima se presentd la demanda de Desalojo por
ocupante Precario, que al amparo del inciso 4° del Art. 546 y 547 del C.P.C. y el 911° del
Caodigo Civil el Propietario Fernando Lastretto Caceres demanda a Rosario Dioses Bell, para
que proceda a desalojar el Departamento 501, ubicado en el Edificio Residencial Santa Cruz
con N°253, Distrito de Jesus Maria, provincia y departamento de Lima, la cual se encuentra
en condiciones precarias por la demandada, ademas no ha cumplido con la cancelacion del pago
de precio de venta del departamento que ésta viene ocupando luego que se nos hizo entrega de
una cuota inicial de $8,500 a cuenta del precio de venta total de $41,000 por el bien inmueble
y que esté seria cancelado con un préstamo del crédito hipotecario del Banco Continental, no
obstante queda resuelto de pleno derecho el contrato de compraventa suscrito entre las partes,
motivo del incumplimiento por parte de la demandada, debido a que solo realizo el adelanto de
cuota inicial y nunca cancelo el precio de venta total. EI analisis propuesto busca darle una
contextualizacion precisa al caso de ocupante precario, considerando que la actual legislacion
y doctrina no le dan un contexto preciso, dandose algunos casos con cierto grado de

contradiccion, entonces la sintesis de la demanda tiene este principal fin.

Todos los tramites seran realizados conforme a la Via del Proceso Sumarisimo, que se
propone en el Cadigo Procesal Civil, y que sea el despacho competente el encargado de analizar
los hechos que anteceden en que el suscrito conjuntamente con su tia Eugenia Gemple Espinoza

y su Madre Carmen Elena Céaceres Espinoza (propietarios del bien)



edificaron con un financiamiento hipotecario el que fue otorgado por el Banco Continental, el
cual ocupa la demandada el departamento N° 501 un edificio de 8 pisos denominado
Residencial Santa Cruz, que se le entreg6 luego que se recibid de ella $5,000 a cuenta del precio
de venta del referido departamento y habiendo trascurrido varios afios desde que la demandada
realizo su cuota inicial sin que haya cumplido con concretar el pago del integro del precio de
venta y obtenido el financiamiento bancario para ese fin, a traves de una carta notarial remitida
el 11/09/2009, otorgandosele un plazo de 15 dias para el cumplimiento de su obligacion, bajo
apercibimiento que el contrato quedara resuelto, la cual segun los fundamentos presentados por
la parte demandante hizo caso omiso, siendo asi, quedaria resuelto de pleno derecho el Contrato

de Compra — Venta.

De otro lado, a través de un arreglo extrajudicial ante el CENTRO DE CONCILIACION
VERITATIS”, la demandada no hizo presencia a dos Audiencias de Conciliacion a las cuales
fue citada, por lo cual se levantaron las actas respectivas con fecha 30 de octubre del 2009;
entonces al no concretarse ninguna solucién, el ciudadano Fernando Lastretto Caceres, decidid

recurrir a una pretension procesal, elevandolo a instancias jurisdiccionales.

Al respecto argument6 lo siguiente:
1. Articulos 909, 911, 923, 969, 979,1219, 1220, 1428 y 1429 del Cddigo Civil'.

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

e Art. 911: “La posesion precaria es la que se ejerce sin titulo alguno o cuando el que se

tenia ha fenecido.”

! Decreto Legislativo N° 295 — Cédigo Civil. Ministerio de Justiciay Derechos Humanos del
Perd. Décimo Sexta Edicion Oficial.



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

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

e Art. 979: “Cualquier copropietario puede reivindicar el bien comun. Asimismo, puede
promover las acciones posesorias, los interdictos, las acciones de desahucio, aviso de
despedida y las demas que determine la ley.”

e Art. 1219: “Es efecto de las obligaciones autorizar al acreedor para lo siguiente: Emplear
las medidas legales a fin de que el deudor le procure aquello a que est4 obligado...”

e Art. 1220: “Se entiende efectuado el pago sélo cuando se ha ejecutado integramente la
prestacion.”

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

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

perjuicios”

Y los articulos 3, 424, 546 inciso 4 y 547 del Cédigo Procesal Civil.
e Art. 3: “Regulacion de los derechos de accion y contradiccion.- Los derechos de accion
y contradiccion en materia procesal civil no admiten limitacidn ni restriccion para su

ejercicio, sin perjuicio de los requisitos procesales previstos en este Codigo.”



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

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

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

incisos 3, 5y 6, son competentes los Jueces Civiles.”

3. Demas normas juridicas concordantes.

Medios probatorios y anexos:

1. Copia simple de documento de identidad

2. Copia legalizada del Certificado Registral Inmobiliario (CRI) que acredita como
copropietario

3. Duplicado simple de la Correspondencia Notarial de fecha 11/09/2009, por la que se le
otorga a la Sefiora Rosario Dioses bell un plazo de 15 dias para el cumplimiento de su
obligacion bajo apercibimiento de resolverse el contrato.

4. Duplicado autorizado de la correspondencia de fecha 28/09/2009 por la que
comunicamos al Banco Continental, de la resolucion del contrato con la demandada.

5. Duplicado autorizado de la Carta Notarial de fecha 09 de octubre de 2009 que nos
remitié la demandada, reconociendo su deuda.

6. Duplicado autorizado de la Carta Notarial de fecha 20/10/2009 remitida a la demandada,
por la que reiteramos el requerimiento para que desocupe el departamento y nos pague

la indemnizacién.



7. Copia certificada por el Acta de Conciliacién donde se muestra la no asistencia de una
de las partes y de la solicitud de conciliacion, que nos habilita para plantear la presente
demanda.

8. Obligacion de exhibir por parte de la demandada del recibo de pago de la cuota inicial
y del documento que contenga el contrato de compra venta del inmueble (departamento
501), bajo apercibimiento de que no efectudé pago alguno y que tiene la condicion de

ocupante precaria.



I1.- SINOPSIS DE LA CONTESTACION DE LA DEMANDA

Esta fue interpuesta con fecha 22 de marzo del afio 2010, en la cual Rosario Dioses Bell, se
apersona al proceso, formula excepcion de falta de legitimidad para obrar del demandante y
contesta demanda solicitando se declare infundada la demanda, proceso realizado de manera
efectiva, teniendo en cuenta el Art. 442 sobre contestacion y reconvencion de demandas.
Teniendo en cuenta que al contestar el demandado debe:

1. Observar cuales son los requisitos que se prevén en las demandas;

2. El deber de pronunciarse en cada uno de los aspectos o de los hechos que se exponen en la
demando, tanto el silencio, las respuestas evasivas o también la propia negativa que se
exponga de forma genérica, podrian ser consideradas por el Juez como un reconocimiento
de verdad de todos los hechos que han sido alegados;

3. El reconocimiento o negacion de la autenticidad de los documentos a los cuales se estan
atribuyendo, aceptar o negar que fueron recibidos por esa persona, el silencio sobre el caso,
podria ser considerado por el Juez como un reconocimiento positivo del caso;

4. La necesidad de hacer exposicién de los hechos en la que funda su defensa, deben ser en
forma precisa, ordenada y clarg;

5. Ofrecer los medios probatorios; y

6. Su firma debera estar en la documentacion presentada o en su defecto, la de su
representante, apoderado y la de su abogado. De ser necesario el Secretario, dara

certificacion de huellas digitales si el demandado es analfabeto.



111.- HECHOS QUE SUSTENTAN LA CONTESTACION DE LA DEMANDA

Sefiala la demandada que existe excepcidn de falta de legitimidad para las actuaciones por
parte del demandante en razon de que el Sefior Fernando Lastretto Céceres no es el unico
propietario del edificio ubicado en la Av. Santa Cruz, JesUs Maria, y por tanto considera que
este seria un impedimento, ya que el mismo es a la vez, el derivado de un contrato de Asociacion
en Participacion celebrado con la Corporacion Inmobiliaria Glenersa S.A.C. donde también
participo el Banco Continental (subsidiario de la construccion del inmueble), y que el

demandante no ha demostrado ser el titular de ambos conceptos, el terreno y la construccion.

Respecto al contrato de compra venta que se celebré con el demandante y demaés
copropietarios del terreno, con la intervencion de la Corporacion Inmobiliaria Glenersa S.A.C.,
como constructor y promotor de ventas, y el Banco Continental como el que debe financiar el
saldo de precio de la compra venta realizo el pago de $ 8,500.00 por concepto de la cuota inicial
pactada, habiéndose estipulado que el saldo de precio seria pagado con el préstamo hipotecario

que le otorgaria el respectivo Banco.

Asimismo, alega que en el contrato de compra venta no sefiala plazo para la cancelacion del
saldo de precios ya que esta supeditado al financiamiento del Banco, sin embargo por motivos
ajenos a su interés sobre desembolso de dicho préstamo esta sufriendo cierto retraso por parte
del banco causada por una accion de embargo atada por la Municipalidad de Jesus Maria,
acarreada por una multa, por la no cancelacion de forma convenientemente la Licencia de
Construccion del Edificio, la cual se imputo al constructor como al demandante, quien
posiblemente no realizé ninguna gestion para solucionar este problema ya que era su obligacion

en condicion de Asociado que compartia la administracion de negocio a que se



refiere la mencionada Asociacion en participacion con Glenersa S.A.C., lo cual tiene que ver

con la demora del desembolso para la cancelacion del departamento.

La demandada alega que carece de precariedad en su posicion, la cual acredita con el
contrato de compra venta, el comprobante de pago de la cuota inicial al Sr. Fernando Lastretto
y gque es la demora no imputable a su persona del desembolso de saldo de precio de venta, por
lo tanto manifiesta que no existe precariedad de su posicion del departamento N°501 de la Av.
Santa Cruz 253 ubicado en el distrito de Jesus Maria y que en condicion de compradora viene
cumpliendo con sus obligaciones tributarias municipales (pago de impuesto predial y de
arbitrios) la cual acredita con la constancia remitida por la Municipalidad del Distrito Jesus

Maria.

Sus fundamentos de derecho fueron las siguientes:

4. Articulos 446 inc. 6, 451 inc. 5, 552 del Codigo Procesal Civil.
5. CAS N° 1780-99, Callao, El Peruano 19.12.99, P4g.4339 que, interpreta correctamente el
Art. 911 del Cadigo Civil.

6. CAS N° 1818-97, Lima, Pag.1413.

Medios probatorios de la contestacion:

7. Copia simple de DNI de la demandada.

8. Calco simple del contrato de compra venta celebrado con el demandante y sus
copropietarios del terreno.

9. Calco simple del recibo de cancelacion de la cuota inicial de la compra- venta US$ 8,500.00

10. Calco simple de contrato de Asociacion en Participacion que se ejecutd entre Don Fernando

Lastretto y la Empresa Glenersa S.A.C.



11. Constancia que se expidi6 por parte de la Municipalidad de Jesus Maria por la cancelacion
del impuesto predial y arbitrios municipales.

12. Tasa Judicial y cedulas de notificacion.



IV.-EOTOCOPIA DE PRINCIPALES MEDIOS PROBATORIOS DE LA PARTE

DEMANDANTE
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V.- TITULOS PENDIENTES DE INSCRIPCION

Ninguno.
VI.- DATOS ADICIONALES DE RELEVANCIA PARA CONOCIMIENTO DE TERCEROS

Ninguno.

N* de féojés del certificado : *****12  N° de Fojas Adicionales : *****0 )

Derechos Pagados : 8. *****57.00 Recibo N°- 0/11/2009

MayOf Derecho + S/, ******(.00 Resito N* :

Total de Derechos : §J. ****57.00

Se expide el presenle en la ciudad de LIMA, a las 08:00 horas del dia 23 d viembre del afio \
An\'fg‘olna Pallan Corillog!le—
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INSCRIPOONES O ANOTACIONES EN EL
LICOS APROBADO POR RESOLUCION N

LOS CERTFICADOS QUE EXTIENDEN LAS OFICINAS REGISTRALES ACREDITAN LA EXISTENCIA O INEXISTENCIA OE
REGISTRO AL TIEMPO OF SU EXPEDICION. ART. 140" DEL T.U.0. DEL REGLAMENTO GENERAL DE LOS REGISTROS
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Lima, 19 de octube '
. edel 2009 ' -
NOTARIALEYTON |
Av. Arambiyry 510 Suegquints )
| Tell. ¢21 g:)f. Fav 492015y
HHGTHET
Srta. ’ RECIB 130 |
Rosario Dioses Bell oo loitang |
Av. Santa Cruz Ne 253 Dpto. 501 S
Jestis Maria
res .-
Asunto: Solicita pago de indemnizacion de US$ 5,040 por lucro cesante.

De mi consideracién:

Por medio de la presente carta notarial, y al haber quedado resuelto de pleno deracho el
contrato de compraventa que la vinculaba con la posesién del departamento Dpto. 501, le

 solicito que cumpla con pagarnos la indemnizacién que fijamos en USS$ 5,040 (lucro cesante

renta ficta).

Como es de su conocimiento, de conocimiento de los propietarios del Edificio y sobre todo, de
conocimiento del Banco Continental, usted y todos los que estin ocupando el departamento,
actualmente tienen la condicién de ocupantes precarios', sin titulo y sin ninguna posibilidad
de negociacién sobre la posesion del inmueble que ilegalmente ocupan; y es/como nos lo ha
confirmado el referido banco, usted carece de capacidad de endeudamiento en el sistema
financiero para obtener un crédito hipotecario. No registra antecedentes en las centrales de

informacién de riesgo.

en el portal de la SUNAT usted no registra RUC, no pudiende por
condmicas licitas que complementen los ingresos
informacién que aparece en el portal del MINITER,
tiene el nivel de profesional o funcionariz en

Adicionalmente a ello,
consiguiente acreditar actividades e
mensuales de §/. 878.63 que, segin la
usted percibe como técnica en OCOSMIN (no
esta institucion).

Por todo ello, no tiene otra opcién que la de desocupar el inmueble y pagarncs la

indemnizacion por haber actuado con dolo y mala fe? en la fenecida relacién civ'il que
mantuvimos, esto es, habernos sorprendido al afirmar que si podia acceder a un prestamo
hipotecario cuando no lo podia en realidad, y habernos impedido vender ¢l departamento 3
otra persona. Ello sin perjuicio de las acciones que estamos evaluando adoptar, s

tenia ha

* Adicelo 911 del G.C. Posesion precaiia- La posesitn precaa es 2 que se ejerce sin (o siguoo 0 camdo 8l Qe 56
fenecido. { senmoseonmamn e —
AT AT i,
; : dala gﬁmu intenc
2 Adicdo 1362 del C.C - Los conleatos Ceben negociarse, celebrase y cjecutarse segun las (poles- zgu"‘p /2 -/%-::,‘.s,;,j
da las partes ” B
Qaleiocay
U - SSTZU €Joes [epupisey §

- - — —
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€omprobiramos que ha presentado documentacién falsa o fraudulenta al momento de
- Presentar sus documentos sustentatorios de ingresos, para la venta del departamento.

‘Como lo hemos convenlido con el banco, el desalojo de su departamento y su posterior venta,
es algo que beneficiard al edificio, a su regularizacién, y por eso ya hemos iniciado el
precedimiento legal (la conciliacién extrajudicial primero) con el propésito de obtener la

orden judicial de desalojo (lanzamiento).

Sin perjuicio de ello, como es evidente, al haber actuado en contravencién al principio de
buena fe negocial e Incumnplido ademds con su obligacién de pago del saldo del precio y
ocupar durante 18 rneses el referido departamento, usted tiene que pagarnos una
indemnizacién®. En efecto, tiene que resarcirnos con el pago de US$ 280 por cada mes que
ocupé el departamento, lo cual arroja un monto de US$ 5,040,

En tal sentido, si acreditara usted haber pagado los US$ 6,000, pues entonces sélo se le tendria
que restituir USS 960, cantidad éstaque la ponemos a su disposicién, si en plazo de 5 dias de
recibida la presente, usted nos entrega el departamento; caso contrario esa indemnizacién se
incrementard ostensiblemente por concepto de dafic emergente, dafio moral, costos y costas

del pro&eso.

Finalmente, y como usted bien lo sabe, la Corporacién Inmobiliaria Glenersa S.A.C., al haber
incumplido sus obligaciones con los propietarios, el Banco y nosowos los vendedores, ya no
forma parte del negocio inmobiliario Y en consecuencia no podré suscribir ningtn tipo de
documento ni recabar dinero, bajo responsabilidad civil y penal, responsabilidad que le podria
alcanzar a usted si participara en la falsificacién, adulteracién o suplantacién de documentos,
consignacién de datos incorrectos en ellos, o cometieran alguna modalidad de fraude o estafa

sobre los mismos.
Le recomendamos en ese sentido se abstenga de participar en nada que lo haga responder

penalmente, y al contrario, le recomendamos tenga la inteligente disponibilidad de conversar
sobre los términos de su desalojo, con cualquiera de mis abogados que suscriben la presente.

\/ (Y /" 7
Fernafids Tastretto Cdceres

DNI. 07182042 )
Direccién: Calle Los Halcones 432, Dpto. 201 Surquillo.

ny,

Rl A. Perea Angulo
ABOGADO
CAL 46418

15

Cédigo Civil, queda sujelo a la indemnizacién quien no ejecula sus

2 De conformidad con lo eslablecido en el Ad. 1321 del
sarcimiento comprende tanlo el dafio emergenle como el lucro cesanle.

cbligaciones por dolo, culpa inexcusable o culpa leve. €I re

Por su parte el Ant. 1429 establece Que queda a carqo del deudor incumolidar 1a indemnizacian oot 10s dafos v nedsilzine
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sra R
Rosario Dioses Bell b 13 T NS Mo \
Av. Santa Cruz Ne 253 Dpto. 501 \
Jestis Mar{a y

Presente.-

Asunto: Solicita cumplimiento del saldo del precio bajo apercibimiento de resolver el
Contrato de Compra Venta.

De mi consideracién-

Por medio de la presente, en calidad de parte vendedora del bien inmueble ubicado en la
Av. Andrés de Santa Cruz Ne 253 Dzro. 501, le solicito que cumpla con efectuar el pago del
saldo del precio de venta pactado en el Contrato de Compra-Venta,

Formulamos este pedido en razén a que han transcuprido varios afios desde que
suscribiéramos el referido contrato y usted no ha cumplido con efectuar el pago del integro
del precio de venta y/o ha obtenido el financiamiento bancario para ese fin.

| TEUALIADD ENLATNOTARTA ‘[ veoeeeseee ““

En tal sentido, en ejercicio de la prerrogativa conferida en Art, 1428 del Cédigo Civil, le
requerimos cumpla con su obligacién de pago del saldo de precio dentro de un plazo no
mayor de 15 dias de recibida la presente; caso contrario, en aplicacién del apercibimiento
" decretado en el Art. 1429 de dicho codigo, queda d dere
e ~venta que hemos suscrito, y usted quedar4 obligada al pago de l=
indemnizacién correspondiente.

En efecto, al quedar resuelto el contrato, usted no sélo deberi entregar el departamento,
pues tendrd la condicién de ocupante precario; sino que ademds, deberi pagar en
compensacién o renta ficta (lucro cesante), el importe de USS 280 Délares Americanos por
cada mes que haya ocupado el mismo, siendo descontada la suma total de estos meses, del
importe que entregé en calidad cuota inicial, y en caso resulte un importe a su favor, éste le
serd restitido dentro de los 15 dias de entregado el departamento.

Sin otro p; queda de usted,

Fernando [dshretto Cdceres

DNI. 07182042
Direcclén: Calle Los Halcones 632, Dplo. 201 Surquillo. CER?!FlCAC!ON
' AL DORSC =od




“mnv 28 de setie /|

mbre de 2009 b 2 ioniy .y
/
Sefior N s
Miguel Muiiante [T f ¥ Ty /
Gerencia Territorial Lima Morte e bl f
Banco Continental s
Presente.-

Asunto: Comunica Resoluclon de Contratos de Compraventa Dpros, 202, 501, %02 y 702
Edificio Residenclal Santa Cruz

De nuestra consideracion:

Los suscritos, propietarios del terreno donde se levantd con vuestro financlamiento el Edificlo
Residencial Santa Cruz, le comunicamos que han quedado resueltos de pleno
derecho, los contratos de compraventa de las personas que se Indican a continuacion:

1. Blanca Sanchez Amunétegul Dpto, 202
2. Rosario Dioses Bell Dpta. 501
3. Julio Revolledo Rodriguez Dpto, 502
4. Adolfo Cerna Agullar Dpto. 702

.La resolucién se produjo en razon a que dichas personas no cumplieron con pagar el saldo del

precio de venta ni obtuvieron el financlamlento bancarlo requerido, en el plazo que les
otorgamos mediante carta notarfal remitida el 11 de septiembre de 2009 (cuyas copias
adjuntamos). En tal sentido, tal como se acordd con el Banco, en ejerciclo de nuestro
derecho e interés de los propletarios de obtener los recursos necesarlos para la regularizacion
de la obra, procederemos de Inmediato a vender los referidos departamentos.

En efecto, como consecuencia juridica de tal resolucién, dichas personas han adquirido la
condicion de ocupantes précarios' y se Interpondra contra ellas la demanda judicial
de desalojo; sin perjuicio del cobro de la Indemnizaclon de USS 280 por cada n'\e.. que
hayan estado en posesion de (o5 departamengos; posesion ésta que a partir de hoy, se
convertira en una posesion ilegitima de mala fe®.

5 {6n, coplamos esta carta a la
para los efectos de su publicacién y los fines de su administracion,
Jtamta de Propietarios P‘r)ovlslonal; asirnismo para los efectos del cobro del impuesto predial y

arbitrios, la copiarnos también a la Municipalidad de Jests Maria,

mos en las reuniones que hemos sostenido con ustedes, la

F dara
PRIt Y Il S B e al haber incumplido sus obligaciones con los

Corporacién Inmobiliaria Glenersa S.A.C.,

tenfa
' Articulo 911 del C.C,-Posestdn precaria,- La posesibn precaria ¢ la que se elerce sin titulo alguno 0 cuando el que e

ha fenecido,

ponde de la perdida o
1 Articulo 909 del C.C.-Resporsabilidad del poseedar de mata fe.o [l poseedor de mala fe res

detrimento del bien aun por caso fortuito o fuerza mayor (o)

Igado a entregar
Articulo 910 del C.C.-Obligaciin del poseedor de mala fe a restitulr frutos. - u‘s:mm'gt; c:;:‘l;}ol; ::::, 3bl gado 2
{03 frutas percibidos y, sl no exlsten, a pagar su valor estimado al tlempo que 03 pe

17
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Propietarios, el Banco Y nosotros, ya no forma parte de este negocio inmobiliario y en
consecuencia no podra suscribir ningln tipo de documento ni recabar dinero, bajo
responsabilidad civil y penal. Nuestra parte no reconocera como valido ningin documento
que emita dicha empresa, cuyos representantes, como es de conocimientos de todas lzs
partes involucradas, se encuentran no habidos.

Atentamente,

Carmen: s 072
DNI. 07206059

& pateoint,

DNI. 07182042

Cc: Sr. Claudio Campos ~ Gerente Agencia Callao

Junta de Propielarios Provisional
Munidpalidad de Jesiis Maria
14 deparlamentos

-ne

“ra
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Jesis Maria, 00 de Octubre del 2009

CARTA NOTARIAY. STATIA PATNO

rEr A e 868 - Surquilo
o no: B18-5151

FERNANDO LASTRETO CACERES

gUGENlA GEMPLE ESPINOZA 09 GCT. 2005
ARMEN ELENA CACERES ESPINOZA - o0

Calle Los Halcones 632 Dpto. 201 RECEPCION

Surquillo. - AR

Por el presente le comunico para lo cual debo seiialar a ustedes lo siguiente:

1. Que no he recibido ninguna carta notarial de lo que hacen referido.

2. Que a usted y a sus familiares le consta que he procedido de buena fe , al
entregarle mi dinero como cuota inicial del departamento 501 que vendia
conjuntamente con la inmobiliaria Glenersa SAC del cual usted ha recibido
y firmo el detalle del dinero que le hice entrega en mas de una oportunidad.

3. Que a la fecha, hemos permanecido en silencio y en forma pasiva ante la

intervencién del banco continehtal, a través del Sefor, Claudio Campos
quien se apersono en reiteradas oportunidades que hemos tenido con la
Junta de Propietarios del edificio Residencial Santa Cruz y del cual se
acordé que una vez solucionado el impasse de la medida cautelar que
realizo la Municipalidad de Jests Maria, procedieron los desembolsos de
dos créditos hipotecarios , incluyendo el mic , a fin de regularizar mi
situacién de propietaria del citado departamento.

4. Que es de su conocimiento, que yo he cancelado mi cuota inicial completa
del departamento e incluso, he obtenido una carta de aprobacién del Banco
Continental. Posteriormente con fecha 25/01/2007 la autorizacién del Sr.
Claudio Campos se extendié la consulta especifica de operaciones la cual
Se apertura con la suma de S/. 1040.00 (segin operacién en voucher qus
adjunto) para realizar la operacién de desembolso del crédito hipotecario y
de esta manera cancelar el departamento que he adquirido de buena fe.

En consecuencia no tiene un argumento legal para dirigime la carta
notarial del 26 de setiembre del aiio en curso toda vez que reitero, no he
recibido esta carta notarial y por otro lado si me encuentro en capacidad de
cancelar el pago integro del departamento con el préstamo del crédito
hipotecario como lo demuestro con los documentos que adjunto.

En tal sentido, los exhorto a que se abstengan de continuar con estas
acciones que pretenden desvirtuar mi condicion de propietario.

Atentamente

7
Rosario Dioses Bell
DNI N° 07236755

Adjunto copias de documentos

19
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co“c‘l'AcloN - ARBITRAJY « wﬁ‘:ﬂAC.oN
2 IMPLICA CONF RMIMD,
AL CENTRO D conciLiacion: R, B et 0 224

Lo R ——

“TASOPDES - HEKAL

. 5 /'
g;iglga\;doo LASTRETTO CACERES, con ONI. 07182042, EUGEN{ GEMPLE ESPINOZA, con DNI
b 7y CAﬂRMEN ELENA CACERES ESPINOZA, con DNI. 07206059, todos con domicilio en Galle
05 Halcones N° 632 Dpto. 201, Surquillo; a usted dice:

f c’:.';,:"am”’ se habilite el proceso de conciliacion con la Srta. Rosario Dioses Bell a quien se le deberd
Olificar en 1a Ay, Andrés de Santa Cruz N° 253 Dpto. 501, Jesas Maria, y asimismo, a fin de
:’;’9“’3’"% del emplazamiento, en su centro de lrabajo Oficina de Comunicacion Social del Ministerio
,oosig:ff::;',' OCOSMIN, Plaza 30 de Agosto N 160, SAN ISIDRO; con quien deseames conciliar sobre

RETENSION:

Que la Srta. Rosario Dioses Bell. nos pague una INDEMNIZAGION de S/. 34,680 POR
LOS DANOS Y PERJUICIOS ocasionados por el incumplimiento del contrato de compraventa del
departamento N° 501 del Edificio Residencial Santa Cryz N® 253 Jests Maria (antes Jr. General Santa
Cruz MZ 92, LOTE 3-B, URB. DEL FUNDO JESUS MARIA, segun certificado registral adjunto), contrato

que fue finalmente resuelto por culpa de Ia emplazada, quien nos ha ocasionado los siguientes dafos:

a) Dafic Emergente S/, 2,000

b) Lucro Cesante:
Renta Ficta S/. 22,680 (S/, 840 por 27 meses)
Pérdida de chance S/. 8,000

¢) Daflo Moral S/ 1,000

Total S/, 34,680

HECHOS QUE DIERON LUGAR AL CONFLICTO:
1. Los suscritos somes propietario del predio ubicado en la Av. Andrés de Santa Cruz N° 253, Jesus
Maria, inscrito en 1a Partida N° 07036428 del Registro de Predios de Lima, lugar en el cual hemos
edificado, con un financiamiento con garantia hipotecaria otorgado por el Banco Continental, un
edificio de 8 pisos denominado Residencial Santa Cruz.

2. La emplazada aclualmente ccupa el departamento N° 501, desde que éste le fuera entregado por
la Corporacién Inmobiliaria Glenersa S.A.C. (intermediaria en el negocio inmobiliario para la
ejecucion del proyecto), luego que ésta recibiera de Ia emplazada, un pago de USS$ 5,000, a
cuenta del precio de venta pactado en el contrato de compraventa de la referida unidad

inmobiliaria.

3. Mediante carta notarial remitida ef 11 de seliembre de 2009, y en razén a que hablan transcurrido
varios afios desde que se suscribié el referido contrato, sin que la emplazada haya cumplido con
efectuar el pago del integro del precio de venta u obtenido el ﬂpancian!ienlg bancario para ese fin,
le otorgamos un Gltimo plazo de 15 dias para que cumpla con dicha obligacién, bajo apercibimiento

de que el contrato quedara resuelto,

En eleclo, en ejercicio de la prerrogativa conferida en Art. 1428 del Cadigo Civil, le requerimos a la
emplazada que cumpla con su obligacion de pago del saldo de precio dentro de un plazo no mayor

de 15 dias de recibida I1a carta; caso conlrario, en aplicacidén del apercibimiento decretado en el
Arl. 1428 de dicho codigo, quedaria resuelto de pleno derecho el Contrato de Compra-Venta y

Quedaria ella, obligada al pago de la indemnizacién correspondiente.

En dicha carta le manifestamos también que una vez que se encuentre resuelto el contrato, la
parte emplazada no sélo debera entregar el departamento, pues tendrd la condicién de

ocupante precario; sino que ademas, deberd pagar en compensacién o renta ficta (lucro
icanos por cada mes que haya ocupado el

cesante), el importe de US$ 280 Délares Amer ! (
mismo, siendo descontada la suma total de estos meses, del imporle que ent(ego en calidad

cuota inicial.
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Expedicute K° 2248-09
ACTA DE CONCILIACION POR INASISTENCIA DE UNA DE LAS PARTES
) ) ACTA DE CONCILIACION N*2220-2009-CCV
g]) la ciudad de Limia, siendo las 18:00 horas del dia Treinta de Octubre del 2,009, ante.ni Dr.
DY JAYMER ALVARADO HERRERA, identificade con DNI N° (2622556, Abogado con
Reg, del C.AL. N° 8231 ¢n mi calidad ds Conciliador Extrajudicial debidamente muorizado por ¢l
Ministerio de Justicia mediante aereditacion N° 14953, presento su soleirud e concliaciin
FERNANDO LASTREITO CACERES identificado con DNI N° 07182042 con domicilio rea!
en (_:al!c Los Halcenes N° 632 Deparfamento 201 Distrito de Surquilio, Provincia y Departamento
de Lina, con ¢l objeto que le asista en la solucién de un conflicto que ticne con ROSARIO
DIOSES BELL con domiciio en Avenida Andrés de Santa Cruz N® 253 Departamento 501,
Distrito de Jeslis Marfa, Provincia 'y Deparfamento dé Lims, quienes fueron invitados & concliiar

mediante notificacidn que se le dejé en sus respectivos domicitios.

ISTENC b ES:
Habiéodose citado u Jss partes para fa svalizacion do Ja Audivncia de Conciliscién en dos

oportuiidades: la  primera el dia 21 de Octubre del 2,009 a lag 18:00 horns y I segunda el dia 30
Gg Ociobre del 2,609 a las I8:0 hioras, o habiendo conowmido s ninguna de fas dos sesiones 1a
invitada ROSARIO DIOSES BELL por lo que no ¢ puede realizar Ja Audicncia de conciiacifn
dindose por conciuido ¢l Procedifuiento de' Conciliacion. S -
Por sxtamizén exticndo 1a preserfic Acts dejindo wxpress constancie que Ja concilizcién no pusds
realizarse pbr este hecho y que la controversis sobre Ia qué se pretendfs coneiliar era I3 signiente.

HECHGCS EXPUESTOS POR LA SOLICITANIE
§

- L™ s e e Y i W :
105 Decios que moiivan el presente procedindenio -de conciiacién exirajudicial s¢ encusniran )
detalledos en la solicitud ds concilincidn cuye copia certificada se expide junto a la presents Acte en
calidad de anexo, conforme a Io esiabecido por cf inciso g) drl articulo 16 del Decrete Legisiativo

” o 2 :
DESCRIPCION DR LA(S) CORTROVERSIA(AR) -
TL SOLICITANTE PEIICIONA A LA INVITADA ROSARIO DIOSES BFELIL LA ENTREGA
DEL INMTUEBLE UBICADO KN AVENIDA ANDRES DE S.-!NT.‘A CRUZN° 283 DI-'.PA}EI‘AB;IEN’IO
501, DISTRITO DE JESUS MARIA, POR TENER LA CONDICION DE OCUPANTE PRECARIA
Siendn Dr. EDDY JAYMER ALVARADO HERRERA, d¢ Profesidn Abogado, con Reg:. d‘cl
CAL. N° 8231, no se requizre verificucibn dz I3 cgalidsd del Acta por oiro ,-.bcg..".dc, sizndo
suficiente su furervencién. Lefdo el texto anterior, los presentes mamifestaron su cotmlt’oxt}ndad c.ondcl
s, Lefdo el texto anieiion. los conciigntes. manifestaron su conjofiiidad \Con ¢l HUSMO, Sew 9
las 1830 horas del dis Treinta de Octubre del afio Dos Mil Nugte, i dz 1o cual fimnan la

presente Acta

o o7 EEIAOR 7%
.SF_.'-:_IRS__O T c15" ','. )

............... soen e

SOLICITANTE
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AL CENTRO DE CONCILIACION: Sor.: .4, 80 L7
_ 1 Firma: @- - ._i

FERNA :
.- 632 Dpl:DZc()):-ASSuIRuEnT:o CACERES, con DNI. 07182042, con domicilio en Calie Los Halcones Ne
3 Cédigp Civit a'usleg dk:e.:en ejercicio de_ mi derecho de copropiexefn'o contemplado en el Ant 87¢ ¢el

I
c

n:lli‘?ct:rs:nhlaab'/l\nve 7:':3;22253 dg conciliacién con la Sra. Rosario Dioses Bell 2 quien se le deberd
SCTes dobre 1 ;iguTeme: e Santa Cruz N° 253 Dpto. 501, Jesus Maria; con quien ceseamos

g PRETENSION:

got:‘z _la’éernplazada Sra. Rosario Dioses Bell, DESALOJE el dopartamanu; N° 501, al-teneria
of: n de ocupante precaria por haber fenecido el titulo que sustentaba su posesién.

HECHOS QUE DIERON LUGAR AL CONFLICTO:

f‘ 8. EI suscrito es copropietario conjuatamente con fmi fizi EUGEN‘IA"'GEMPLV E.P“IOZA p i
madre' CARMEN ELENA CACERES ESPINOZA, del predio ubicado enEla /sxv.“André; ce

.Sam'a Cruz N° 253, Jests Maria, inscrito en la Parlida N® 07036428 de! Registro de Precics

de Lima, lugar en el cual hemos edificado, con Un fianciamiérito con garantia hipotecaria

otorgado por el Banco Continental, un edificio. de 8 pisos dencminado Residencizl Sania

Cruz.

W 9. La emplazada actualmente ocupa &l departamento N° 501, desde.que éste le fuera entregado
%! _ por la Corporacién Inmobiliaria él?l%rmmﬁrmediaﬂa en el negecio inmobiizdio
para la ejecucién del proyecto), luego que ésta recibiera de |2 emplazada, un page 8 cusnta

del precio de Xin_ta pactado en-el contrato de compraventa de la referida unidad inmobiiana.

10. Mediante carta_nolarial remitida el 11 de setiembre ds 2009, y en razén z que habian

bio el referido contrato, sin-que Iz empizzada

l transcurrido varios afios désde que se suscri
i haya cumplido con efectuarel pago del integro de! precio de venia U oblenido €l
financiamiento bancafio para ese fin, le_olorgamos un {ltimo plazo de 15 dias parz que
to de que el contrato guedara resusiio.

cumpla con dicha abligacion, bajo apercibimien
ativa conferida en Art. 1428. del Cddigo Cwvl, le

S

11. En efecto, en ejercicio de la prerag v
con su obligacion de pago cel szldo de precio gentro

requerimos a la emplazada que cumpla _ ecio dentro
de 15 dias de recibida la carla; caso contrario, en aplicacidn cal -

!

I de un pl

i . plazo no mayor a ; 3 ’

: apercibimiento decretado en el A. 1429 de dicho cédigo, quedaria resuelio de pleno
derecho el Contrato de Compra-Venta y quedaria ella, obligada al pago ce £l

i : — -
; . indemnizacién correspondiente.

én que una vez que se encuentre resuelto el contrelo, la
parte emplazada no s6lo debera entregar el departamento, pues.t_endré la co_nd:aon ds
ocupante precario; sino que ademas, debera pagar en compensacion o renta ficta (lucro
Cesante), el importe de US$ 280 Dolares Americanos-por cada mes que ha ado.
J el mismo, siendo descontada la suma total de estos meses, del importe que entregd en
calidadcuota inicial, y en"caso resulte un importe a Su favor, éste le seria restitvido dentro de

‘los 15 dias de entregado el departamento.

i
13, Pues bien, al transcurrir el plazo de 15 dias sin que haya cumplido con S¥ |
’ nosotros le comunicamos al Banco Continental, 2 l2 J\mt::l de f’roﬁ;ﬁfg%se Z;o;n:::g::“yaael: :
. e pleno derecho, el co C ks
emplazada, que habia quedado resuelto de p B e, 0 05

efecto, dicha resolucién operd de pleno derecho al cump
declaracion judicial.

12. Endicha carta le manifestamos tambi

[e—_—

on su obligacion,
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ORIOS Y ANEXO

Ll 1-A Copia simple de mi documento de identidad

! 1-B Copia simple de 1a carta notarial de fecha 11.de setiombre de 2009,

1-C  ~ Copia simple de la Partida N° 07036428 del Registro de Predios de Lima.

Copia simple de la carta de fecha 28 de setiembre de 2000 por la que comunicamos entre

- o

1-D
otros, al Banco Continental, a la Junta de Propietarios Provisional y a cada departamento, de
?
. *la resolucion del contrato con la emplazada. )
i PORTANTO: ' g -

1: Solicitamos a ustedes tramitar la presente solicitud.

P g Fer;wandd Lastretto Céceres
¢ ANt " .. DNL Q7182042 -
| Rail A. Perea Angulo
. ABOGADO
CAL. 46418

.guno o cliando el que se tenid

: .- La posesion pr rce sin titulo al
““Krticilo 9117del C.C.-Posesién precaria.- La posesion precaria €3 a que 3¢ ejerc
ha fenecido. N
e.- El poseedor de mala fe responde de la perdida

. la 0
. * Articulo 909 del C.C.-Responsabilidad del _poseecbfrjf i'“‘ t
detrimento del bien aun por caso fortuito o fuérza mayor [..J. -
= . Ir frutos.-
Articulo 910 del C.C.-Obligacién del poseedor de mala r: n:a':;::lu:iempo Qe los perc
los frutos percibldos y, si no existen, a pagar su yalor esti

£t poseedor de mala fe esta obligado a entregar
ibi6 0 debid percibir. .



V.- EOTOCOPIA DE PRINCIPALES MEDIOS PROBATORIOS DE LA PARTE

DEMANDADA
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"CONTRATO COMPRA - VENTA

Senor Notario:
Sirvase usted extender de su registro de Escrituras Pdblicas una de COMPRA-VENTA DE
BIEN FUTURO que celebran de una parts, |a Sefiora Carmen Elena Caceres Espinoza,

identificada con D.N.I. N°© 072060589, la Sefiora Eugenia Gemple Espinoza, identificada
o Lastretto Caceres, identificado con D.N 1.

con D.N.I. N° 07205077 y el Sefior Fernand
N© 07182042 domiciliados en la Av. Amaldo Marquez N° 515 departamento N° 32, en el
Distrito de Jestis Maria, Provincia y Departamento del Lima, Per, a quienes en adelante s les
degominara'n EL VENDEDOR, vy de la otra parte la sociedad conyugal conformada por el
sefiorita ROSARIO ROSAMNA DIOSES BELL identificada con D.MI. MN° 07236755 de
nacionalidad peruana con domidilio en Parque Maldonado N° 159 Departamento N°® 200,
Distrito de Pueblo Libre, Provincia y Departamento de Lima - Perti, a quien en adelante sz le
CORPORACION

denominard LA GCOMPRADORA, con intervencién de la empresa
INMOBILIARIA GLENERSA S.A.C.con R.U.C, N° 20510371209 con dormicilio legal en la

Av. Amaldo Mérquez 1089 oficina 104, en el distrito de Jesls Marfa, Provincia y Deparameanto
te Genera!, el sefior Marco Antonio

de’ Lima, Peni, debidamente representada por su Gerern
Cardenas Montoya, identificado” con D.N.L, No 07213108, seglin poder inscrito en Ja
Partida Electrdnica N°© 11742909 en el Regisiro Marcantl de Personas Juridicas de Lima a quien
en lo sucesivo se le denominard, LA PROMOTORA en los términos y condiciones de las

cldusulas siguientes:

PRIMERA.- EL VENDEDOR &s propietario del inmueble ubicado en Av. General Sanz Cruz

N° 253 comprensién del Distrito de Jes(is Maria, Provincia y Departamento de Lima, cuyas
4s carectersticas constzn de su inscripcién como bien

dreas, medidas perimétricas y dem
propio, seglin Partida Electrénica N° 07036428 en el Registro de la Propiedad Inmueble
de Lima.

RRRRAAMAAMMA AL UL L LTI T}

e puntualizado en la clausula anterior y
previa demolicion de la edificacién existente, EL VENDEDOR asociado con LA FROMOTORA

- han iniciado 1a construccién de, un Edificio Multifamiliar denominado RESIDENCIAL SANTA '
0 CRUZ que consta de 14 (catorce) unidades inmobiliarias (departamentos) 02 (dos) por Piso Y
05 (cinco) Estacionamientos, conforme a los Planos y LUcencia de Construccion

& correspondientes. -
TERCERA.- Forna pai @ integrante del cdificio “RESIDENCIAL SANTA CRUZ” el
<e encuentra en etapa de construccion, en el

departamento h 2 501, ¢on vist3 exterior, que
Proceso de Acat *dos, gde consta de:

= Area del D, tamento: 98.00 m=. -
> Pisos de Cerdmico de 40 x 40 en Sala Comedor y parquet en Dormitorios, Clésets y Hall

i de Distribucion. _
Piso de Ceramico de color en los banosy cocina. .
Sanitarios de color en los dos bafios (Visita y principal). )
Reposteros de material Melamine altos y bajos en cocind, segln modeto. o
traplacadas en {os dormitonas,

& Puerta de madera MACIZA de cedroenla principal y con
Cocina y Banos. - '
F en Cocina, Bafios Y Lavandena.

<+ Griferfa nacional ITALGRI ) -
= Puertas de Clésets en los Dormitorios de material Melamine.

SEGUNDA. - Sobre el terreno integrante del inmuebl

L
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CUARTA.- EL VENDEDOR da er: venta real y enajenacion perpetua @ LOS COMPRADORES
el departamento N° 501 referidc en la cldusula tercera, comprendiéndose en la venta que se
hace AD CORPUS, todo lo que de hecho y por deracho le toca y comrasponde incluso el

Porcentaje respectivo sobre los bienes y servicios comunes, asumiendo LA COMPRADORA
todos los deraechos y obligaciones derivados del dominio, sin reserva ni limitacion alguna.

Queda extendido que |a COMPRA-VENTA DE BIEN FUTURO también incluye e! porcentaj:.
de 6.58% correspondients de participacién en la copropiedad de ‘las #reas de bienes Y
servicios comunes del inmueble descrito en la cldusula segunda.

UINTA.- El Precio de Venta pactado de comdn acuerdo del departamento N° 501,
aspende a@ una suma de US$ 35,500.00 (Treinta y seis Mil Quinientos y 00/100
Ddlares Americanos) que LA COMPRADORA abonaré.a EL VENDEDOR en |z siguients

forma:

=+ Lasuma de US$ 8,500.00 (Ocho Mil Quinientos y 00/100 Délares Americanos) en
efectivo, en el acto de suscribirse |a presenta minuta, sin mas comprobanta de la entrega y
recepcién del dinero que Ja firma puesta al inal por EL VENDEDOR,

<= El saldo restante de US$ 28,000.00 (Veintocho Mil Ddlares Americanos), serdn

cancelados a través del Financiamiento de un CREDITO HIPOTECARIO otorgado por el
BVVA Banco Continental. SEXTA.- Ambas partes declaren que el bien vendido y el
precio estipulado existe 1a mas justa y perfecta equivalencia y que si alguna diferencia
hubiere, de mds 0 menos,-que ahora no advierte, se hace de ella mutua gracia y reciproca
donacidn, renunciando en consecuenda, a cuelquier accidn posterior que tienda a invalidar
el presente contrato, asi como los plazos para interponerias. ;

SETIMA.- EL. VENDEDOR dedara que, a parte de la hipoteca que afectz la integridad del
inmueble matriz, constituida por EL VEMDEDOR a favor del BBVA BANCO CONTINENTAL,
no pesa sobre fa unidad inmobiliaria N® 501 que vende, ninguna otra hipotece, carga,
embargo, ni medida judicial que en alguna forma limite o restrinja su c{erecho de pro_puedad y
de libre disponibilidad, queddndose obligado, en todo caso, a la eviccién y saneamiento por

ley.
De la misma forma EL VENDEDOR se compromet2 a hacer entrega del departamento materia

del presente contrato, totalmente construido, con los acabados minimos, instalacionas de
agua, desagiie y luz y demas especificaciones técnicas a favor de LA COMPRADOGRA.

Asimismo, EL VENDEDOR se compromete a entregar a favor de LA COMPRADORA _l2
titulacién del inmueble Jibre de toda carga, gravamen o medida judicial o extrajudicial que
pudiera limitar el derecho de propiedad de LA COMPRADORA; en un plazo que no extendiera

del dia 15 de Marzo del afio 2007. )

OCTAVA.- EL VENDEDOR declara igualmente que estdn pagadas al dia t‘?daf o
contribuciones’ fiscales y municipales que afectan al inmueble que vende y que s ZQUS
hubiere pendientz, es de su cargo; siendo las que se generen en adelante, de cargo de

"COMPRADORA a partir de |a fecha en que reciban el departamento.

27
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NOVERNMA.- Todos los gastos e impuestos; incluso el Alcabzala, derechos Notariales que origine
éste instrumento serdn pagados por EL VEMDEDOR, los derechos registreles serén asurnidos

por LA COMPRADORA.
DECIMA.- La PROMOTORA se obliga solidariamente a todas las obligadiones a cargo del

VENDEDOR estipuladas en el prserrte cortrato y las que |a ley determina

Agregue usted sefiora Notaria las demds dausulas de ley, pase los partes al Registro de la
propiedad inmuetle de Lima, para su correspondiente inscripdaén.

Lima, 14 de Agosto del 2006.

i

C A.Rl\leN ELENA

. S
ROSARIO ROSANA DIO
BELL 1

EUGENIA GEMPLE ESPING
N ; CACERES
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CANCELACION DE CUQTA INICIAL

Conste por el presente documento que en la fecha se hace constar que la sefiorita

ROSARIO DIOSES BELL identificada con D.N.I. N° 07236755 ha cumplido con
YO monto asciende a la suma de USS 8,500.00

cancelar su Cuota Inicial fraccionada, cu
(Ocho Mil Quinientos y 00/100 Délares Americanos) de acuerdo al Contrato de Compra
Venta suscrito con nuestra empresa.

Asimismo, se deja constancia que el saldo de Pprecio restante pactado cuyo monto asciende
a la suma de US$ 28,000.00 ( Veintiocho Mil y 00/100 Délares Americanos) serd
cancelado mediante la obtencién de un CRIDITO HIPOTECARIO otorgado por el
BEVA BANCO CONTINENTAL conforme consta en su Carta de Aprobacién emitida

por la mencionada entidad barcaria.

Jestis Maria,-08 de noviembre de 2005.

ERENTE GENERAL

366-3323/583-7935

a@hotmail.com

aria telf:

i S - Jesus M
ilo Carrillo N° 175 - 179
i E-Mail: corporacicn_gleners
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CONTRATG DE ASOCIACION EN PARTICIPACION
Conste por el presente Documento el Contrato de Asociacion en Participacion que celebran de
una ‘parte los propietarios dofia CARMEN ELENA CACERES ESPINOZA identificada con
D.N.L N° 07206059, EUGENIA GEMPLE ESPINOZA identificada con D.N.IL N° 07205077,
FERNANDO LASTRETTO CACERES identificado con D.N.I. N° 07182042, sefalando
domicilio en la Av. General Santa Cruz N° 253, Distrito de Jesas Maria, a quienes en adelante
se lés denominara “LOS ASOCIADOS™; y la Empresa Promotora Corporacién Inmobilinrid
.. GLENERSA S.A.C. con RU.C. N°® 20510371209, representada por los’ seflores DMarco
Antonio Cérdenas Montoya con D.N.I. N® 072213108, Glenn Spencer Cirdenas Betrocal
con D.N.I. N° 07240344 y Ernesto Alavedra Franco con D.N.I. N° 07217596 con domicili
legal en Ja Av. Republica de Panamg N° 6570 4to, Piso - Oficina D - Distrito de Miraflgres, &
quién en adelaate se les denominard *EOS ASOCIANTES” en los términos y condiciongs

siguientes: :

PRIMERA- ANTECEDENTES s - . . s

1.1 “1.OS ASOCIADOS” son propietarios del inmueble ubicade con frente a la AV,
General Santa Cruz N° 253 con una extension superficial de 360.00 m? compreasion-del
Distrito de Jests Maria, Provincia y Departameato de Lima, corriendo inscrito su
dominio en la Partida Electrénica N° 07036428 de los Registros Publicos de Lima.

1.2 “1,0S ASOCIANTES” es una empresa consultora, asesora inmobiliaria y constructora
que realizan actividades de Asesoria y de Consultoria de Servicios Empresariales, de
Gerencia y Administracion de Negocios, de Gestion Financiera y Operaciones
Inmcbiliarias de Construccidon de Viviendas & nivel de Anteproyectos y Proyectos
Definitivos con su respectivo Perfil Técnico Econémico Financiero.

SEGUNDA~OBJETO DEL CONTRATO : _ o 3
2.1  Por el presente instrumento las partes que intervienen, acusrdan libremente censtituir una

ASOCIACION EN PARTICIPACION de conformidad con lo dispuesto en la Seccidn
Sexta, Libro Tercero: Normas complementarias de la Ley General de Sociedades, con el

siguiente objeto:
« La construccién del Edificio “Residencial Santa Cruz” sito en el inmueble \fbi(:.ado
en la Av. General Santa Cruz No. 233 distrito de Jesis Maria Provincia y

Departamento de Lima, que consta de ~ocho (08) pisos y azotea dc.:mde se ubican un
toial de (14) Unidades Tamobiliarias y (08) cocheras ¢n la forma siguiente:

Caseta de segundad, Hall de entrada principal,

Zona de escaleras y Ascensor., )
Zonas de Estacionamiento (08 cocheras) techadas.

Primer Piso

Del 2° al 8° Piso : Hall de Fntrada, zona de escaleras, As?ens:or
(02) Unidades Inmobiliarias de 03 Dormitorios clu.

Total: 14 Unidadcs Inmobiliarias

Azotea : Cuarto de Maquinas y Tanque elevado de agua.

Je. Camilo Carrillo NY175-179 - Jesiis Maria Teli:
Ewzil: cornoracion_glenersa@yahoo.es

366-3323 / 9662-2010/ 9883-1340
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* Promover las Ventas de las unidades inmobiliarias incluyendo sus estacionamientos
dentro de los aicances y lineamientos del Fondo Hipoteeario de Promocién de la

Vivienda - “MI VIVIENDA",

TERCERA- DE LAS OBLIGACIONES Y RESPONSABILIDADES
1.- DE “LOS ASOCIADOS”. '

" El

Aportar a la Asociacién, el inmueble descrito en la cliusula primera del precente
instrumento, donde se éjecutard previa la demolicién del inmueble existente, la
coastruccion  del Edificio Multifamiliar  “Residencial Santa Cruz”, segin  las

caracteristicas indicadas en la cliusula precedente,

Las partes establecen el valor del inmucble como terreno, en In suma de UGSS
72,000.00 (sctenta y dos mil y-00/100 délares americanos) a razén de USS 200.00 x
m2. ; valor que sera reembolsada a “LOS ASOCIADOS” al término de la constniccion,
después de efectuarse las ventas de las (14) unidades inmobiliarias y (08) zonas de

estacionamientos.

Del Financiamiento Inicial:
Suscribir el préstamo puente con garantia hipotecaria por Ja suma de USS 22,000.00

(veintidos mil y 00/100 délares americanos) por un plazo de 180 dias, para sufragar fos
gastos iniciales inherentes 2l desarrollo del Proyecto de construccion:

- Elaboracién del Anteproyecto de Arquitectura.

- Elaboracién del Proyecto Definitivo y sus especialidades.

- Licencia Demolicién y de Construccién.

- Elaboracién de Maqueta del Edificio a escala.

- ‘Confeccidn del Panel Publicitario de 2.40 x £,80mts.
Pago de Merced Conductiva: 12 meses a favor de “LOS ASOCIADOS".

Campana Publicitaria y de Pre-ventas (avisos Diario El Comercio),

préstamo pucnte inicial serid cancelado integramente a través de la venta contado
de las (02) primeras unidades inmobiliarias.

Del Financiamicnto Integral dei Proyecto de Construccion:
Suscribir Ia documentacién legal correspondiente ante el Banco BBVA

CONTINENTAL al amparo de lo dispuesto por la Ley del Fondo Hipotecario de
Promocién de la Vivienda— “MI1 VIVIENDA".

2.- DE “LOS ASOCIANTES” :
* La claboracién del Anteproyecto y Proyccto Integral.

Gestibn y Obtencidn de las Licencias de: Demolicion y Construccidn.

La Promocién de las Pre-ventas y Ventas de las unidades inmobiliarias y zonas de

estacionamicnto. R indi
De la Gerencia, Administracién General y de la Supervisién de la Obra del indicado
Proyecto.

Y ¢l Banco BBVA

Solicitar ¢! Financiamiento Integral de la Obrz ante

CONTINENTAL al amparo de lo dispuesto por la Ley del Fondo Hipotecario de
Promocién de la Vivienda - “MI VIVIENDA".

\

Jr. Camilo Cazrillo N* 175 - 17 - Jesis Maria Telf: 366-3323 / 96622910/ 9833-1340

Email: corporacion_glenersa@yahoov.es
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Procurar la Premocién Venta en forma corporativa de las (14) Unidades
Inmobiliarias y (08) zonas de¢ cstacionamiento a través de Instituciones y/o
Asociaciones Privadas y/o estatales,

Llaborar cada uno de los cxpedientes y/o créditos individuales de los promitentes
coropradores a fin de que el Banco otorgue los prestamos hipotecarios individuales a
los compradores finales, cancelando al contado la compra - venta de cada una de las (14)

unidades inmobiliarias.

» Instalacién de Ia Cascta de Ventas.

- CUARTA.- DE LA EJECUCION DE LA OBR/\'.Y PRESUPUESTO INTEGRATU TF,

QUINTA.- DE LA ADMINISTRACION.

-

Jr. Camilo Carrille N* 175 - 179 - Jesds Maria Telf: 366-3323 / 9662:2910/ 98

<y B

LA CONSTRUCCION.
Lz ¢jecucion de las obras del Proyecto “Residencial Santa Cruz” se ¢jecutaran & ravés

de la modalidad de suma alzada A-TODO COSTO cuyo monto asciende a la suxa de
USS 345,160.00 (Trescientos cuareatz y cinco mil ciento sesenta y 00/100 ddlarss
americanos) incluido 1.G.V. conforme al Presupuesto de Construccion, Memoria
Descriptiva, Especificaciones Técnicas y Cronograma Fisico Valorizado de Avance de
Obra cuyos anexos forman parte del presente contrato.

El plazo de cjecucion de las obras integrales se establece de comin acuerdo en Sieniv
ochenta (180) dias calendarios, que se contarin a partir de la primera entrega cel
Financiamiento otorgado por el Banco BVYV CONTINENTAL, la cual serd respaldada
mediante cartas finanzas gestionadas por “LOS ASOCIANTES” de acuerdo al

Cronograma Fisico Valorizado de Avance de Obra.
Apertura del Cuaderno de Obras.
La buena conservacién de la obra, asi como el cumplimento de las disposiciores y

eato municipal y gubemamental relacionado al transito, trabzje en las vizs
indaric ni de sanciones y/o

I
reglam

publicas en forma tal que no haya lugar 2 reclamos del vec
multas por parte de las autoridades municipales o del Estado. :
Es de responsabilidad de “LOS ASOCIANTES” coordinar los trabajos de construccion

sin interrupciones, de acuerdo a sus requerimientes en concordancia con el Cronograma

de Inversiones y dentro de los plazos previsto del presente Contrato.
Las imperfecciones, vicios, de la obra y por la destruccidn parcial o total de la misme, en
observancia de lo dispuesto por los articulos 1782, 1789, 1784 del Cadigo Civil Peruano.
Una vez terminada la obra y con la suscripcién  del Acta de Recepcion correspondiente
“LOS ASOCIANTES” gestionacin la Declaratoria de Fabrica, gestionando y abteniendo
para- ello el Certificado de Conformidad ce Obra y el Cenificado de Numeracién

Municipal correspondicnte.
)

“LOS ASOCIANTES” se compromele a no traspasar, ni transferir .;_)ar.ci:'ﬂ. )
totalmente este contrato 2 excepcidn de los sub-contratos Usuales en construccion civil,

“LOS ASOCIADOS” y “LOS ASOCIANTES” ejercerén conjuntamente la
a todas las Normas y

Administracion del Negocio Inmobiliario dando cumplimiento
Disposiciones legales vigentes, debiendo tener al dia l2 contabilidad y el pago de los
tributos correspondientes. Todos los ingresos por concepto de Créditos Financieros y
por las Ventas de las Unidades Inmobiliarias, seran depositados ea una cuenta bancana.

83-1340

Email: corporacion_glenersa@yanoo.es
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“LOS ASOCIANTES” gestionarin los tramites correspondientes 2 la obtencion e

5.2,
inscripcién del R.U.C. a nombre de la Asociacion en Participacion,
5.3. “LOS ASOCIANTES" contratarin los servicios profesionales necesarios para realizar
las siguicates acciones'administrativas: :
- Para los cfectos legales : Un Abogado.
- Para los efectos contables : Un Contador Pablico.
: Un Ing. Civil.

- Para los efectos de Construccion
SEXTA.- DE LA SUSCRIPCION DE LOS CONTRA;I‘OS DE VENTA

Las Minutas de Compra Venta y Escrituras Piblicas de los usuarios finales de las

6.1
en forma mancomunada _por “LOS

unidades inmobiliarias serdn _suscritas
ASOCIADOS” y “LOS ASOCIANTES".

SETIMA.- DE LA ORGANIZACION DE LA ASOCIACION

7.1 La ASOCIACION Y PARTICIPACION estaré representado por dos miembros,

conformado por:
o La responsabilidad de [a Administracion General del Negocio Inmobiliario del
serin asumidas conjuntamente por parte de “1.OS

presente  contraio,
ASOCIADOS” representado por el Sr. FERNANDO LASTRETTO CACERES
con D.N.L N° 07182042 y por parte de “LOS ASOCIANTES”, representado por el

Sr. GLENN SPENCER CARDENAS PERROCAL con D.N.I. N°® 07240344, en su

calidad de Gerente Administrativo y Técnico del proyecto.
arzn ea un Libro de Actas de la Asociacian,

Toda la documentacién técnica, legal, addinistrativa, financiera, girar y endosar
cheques, firma de coatratos con proveedores y todo tipo de contratos para cumplic los
fines y objetivos del preseate proyecto, serdn suscritas comjuntamente per el Sr.
. Fernando Lastrctto Cdceres en representacion de “LOS ASOCIADOS” y con el Sr.
Glenn Spencer Cirdenas Berrocal, en representacion de “LOS ASOCIANTES™.

Todos los acucrdos se consiga

OCTAVA.- DE LA DURACION DE LA ASOCIACION

8.1 El presente contrato de Asociacion en Participacion, te
que demande la ejecucion de 12 construccion del Edi
terminando su vigencia con 12, conclusion de las venta
inmebiliarias y sus respectivas zonas de estacionam:entos.

endra una duracién por el tiempo
ficio "Resideacial Santa Cruz’,
s del total de las unidades

NOVENA.- DE LAS UTILIDADES
obligaciones inherentes al desarrollo del 'l?royecto de
buida en la siguiente proporcion:

9.1 Después de pagarsc todas las 5 I
ltante serd disini

construccion, la Utilidad neta resu
« LOS ASOCIADOS 50 %
+ LOS ASOCIANTES 50 % o .
Queda eatendido de comun acuerdo de las partes que la Asociacion en.Panlepail?;qz:s::
constituye sera la que tribute los impuestos legales correspondientes, incluido el imp
ala Renta de acuerdo a Ley. k

SR T s s it b e i 0/ 9833-13&0

Ye s '-".h.:..: . oea

arda Telf: 386-3323 / 0662-291
n_glcncrsu@yahoo.cs

Je: Camilo Carrillo N* 175 - 179 - Jesas M
Emaail: corpora.cio
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DECIMA.- DE LOS TRIBUTOS

10.1 Las pastes acuerdan expresamente que la administracion del proyecto es responsable del

P2go de todos los tributos que se deriven de la ejecucion del presente proyecto, tanto en la
Municipalidad como en la SUNAT y cuaiesquiera institucion oficial que asi lo reclame

DECIMA PRIMERA .- DE LAS DISPOSICIONES FINALES

11.1 Las partes renuncian al fuero de sus domicilios y‘se someten a la jurisdiccion de los Juzzes
Y Tribunales de Lima y en sus domicilios sefialados en la parte introductoria del presente
nstrumento, se les tendra “siempre como presente para todo lo relacionado con su
cumplimiento y ejecucion, salvo que por Carta Notarial se comuniquen cualquier cambio
de domicilio pero siempre del radio urbano de esta capital.

-

" Se suscribe por triplicado en la ciudad de Lima, a los cuatro (04) dias del mes de Marzo duol L
dos mil cinco.

LOS ASOCIADOS:

P

{ <
B ] B
Carmen Elena Caceres Espinoza

-

Y455 Vi
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. s /Z/ d////{}k
eyl Speficér Cardenas Berfoc
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e
SRt essra U9
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e £ .oae s e LS ..____'__; ; “wns - 2 3-1340
Jr. Camilo Carrillo N* 175 - 179 - Jesas Maria Telf: 366-3323 / 9062 2910/ 938 '
Email: corporacion_glenersa@yahoo.cs
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il MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE JESUS MARIA
i SUB GERENCIA DE CONTROL Y FISCALIZACION

CONSTANCIA - .

La Sub Gerente de Control y Fiscalizacion deja constancia:

Que de la revision efectuada en nuestra base de datos y sistema informatico de la
Municipalidad de Jesis Matia se ha verificado que el solicitante DIOSES BELL ROSARIO
ROSAMNA, con cbdigo de contribuyente, 0000079489 ha cancelado sus tributos °
correspondicntes al Impuesto Predial desde el Afio 2008 al Afio 2010, y los Arbitrios
Municipales desde el Mes de Enero del Afio 2008 al Mes de Diciembre del Afio

2010, por el predio que se detalla a continuacion:

> AY. GENERAL ANDRES SANTA CRUZ N° 253 Dpto/Int.50% - 3ESUSMARIA

4 o

Jestis Mariz, 16 de Marzo del 2010 '

N° 085 - 2010-MDJIM/GR/SGCF
Derechos Administrativos:
Recibo N° 000001611867




VI.- SINTESIS DEL AUTO DE SANEAMIENTO

Con fecha 28 de abril del 2010 se tuvo por apersonada a la demandada Rosario Dioses Bells
al proceso, y también se tuvo por enunciado la excepcion de falta de legitimidad para obrar del
demandante, siendo asi esta se llevo a cabo en la Audiencia Unica a interprete de la primera
parte del articulo 555 del Cddigo Procesal Civil que indica que: “Al iniciar la audiencia, y de
haberse deducido excepciones o defensas previas, el Juez ordenard al demandante que las
absuelva, luego de lo cual se actuaran los medios probatorios pertinentes a ellas. Concluida su
actuacion, si encuentra infundadas las excepciones o defensas previas propuestas, declarara
saneado el proceso y propiciara la conciliacién proponiendo su formula. De producirse ésta,
sera de aplicacion lo dispuesto por el Articulo 470. A falta de conciliacion, el Juez, con la
intervencion de las partes, fijard los puntos controvertidos y determinara los que van a ser

materia de prueba.”

Es asi que se da por contestada la demanda en las terminaciones que se exponen y por
ofrecido los medios probatorios, en deduccién de aprobacion con el articulo 554 del Cédigo

Procesal Civil, se fijo fecha para la Audiencia Unica.



VII.- AUDIENCIA UNICA

Con fecha 12 de mayo del 2010 en la Sala de Audiencias pertenecientes al Trigésimo
Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, se apersonan al proceso y se da inicio a la Audiencia
Unica con la credencial de las partes, con la finalidad de iniciar la Audiencia de Saneamiento,
con la direccién de la Sefiorita Juez Elizabeth Rabanal Cacho y la intervencion de Asistente de
Juez Enrique Quevedo Vega, la demandada Rosario Dioses Bell deduce que existe cierta
excepcion por la falta de legitimidad para las actuaciones y para obrar de parte del demandante,
y conforme al articulo 555 de nuestro cédigo adjetivo, se corre traslado a la actora a fin de

efectuar la absolucion de la excepcién deducida.

7.1.- Excepciones y Defensas Previas:

La demandada en su escrito de contestacion deduce la excepcion de falta de legitimidad para
obrar del demandante, argumenta que, si bien es cierto el demandante acredita ser copropietario
del terreno sobre el que se ha construido el inmueble en la Av. Sta. Cruz en Jesus Maria, siendo
que no es el tnico copropietario del edificio en alusion, y que el mismo se deriva de un contrato
de Asociacion en Participacion celebrado entre la Empresa Inmobiliaria Glenersa S.A.C. con
intervencion del Banco Continental (agencia bancaria financista de la obra). Esto es que el
demandante no acredita ser el titular del terreno y construccion. Como segundo punto menciona
también la demandada, que en el contrato de compra venta que celebro con el Sefior Fernando
Lastretto Caceres y demas copropietarios del terreno no sefiala plazo para la cancelacion del
saldo de precios, ya que estaria supeditado al financiamiento del Banco. No obstante, menciona
que, por motivos ajenos a su voluntad el desembolso del préstamo esta sufriendo un retraso de

parte de la institucion bancaria debido a la medida de
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embargo que reposa en su contra, la cual se desprende por la no cancelacion oportuna de la
Licencia de Construcciéon del Edificio, en consecuencia la Municipalidad de Jesus Maria, aplico
dicha multa. Sefiala también que no existe precariedad en su posesion ya que es una compradora
de buena fe y viene asumiendo con sus obligaciones tributarias municipales (pago de impuesto

predial y de arbitrios).

No obstante, es importante mencionar que para dar una solucion viable a este conflicto, es
necesario que la parte demandante al momento de absolver la presente excepcion, sefiala que si
bien es cierto que con la empresa Corporacion Inmobiliaria Glenersa S.A.C., el demandante
celebro un contrato de Asociacion y Participacion, también lo es que, en el mismo, no se
trasfiere ningln derecho de propiedad pues solo constituye un acuerdo privado entre el
demandante y un tercero, siendo que la participacion de dicha empresa en el actual proceso es
juridicamente irrelevante. Por otra parte refiere que, la legislacion faculta a cualquier
copropietario de bien para iniciar la accion correspondiente derivada del mismo en forma
indistinta sin la necesidad que intervengan los demas propietarios y, que, siendo la propiedad
indivisible la excepcion deducida deviene en infundada, ya que el mencionado contrato no se
estipulo clausula alguna de transferencia y al ser un contrato privado no tiene eficacia ni
oponibilidad frente a terceros ya que nunca fue inscrito. Por lo tanto se declara INFUNDADA
la excepcion de falta de legitimidad para obrar del demandante, deducida por la parte

demandada.



VIIL.-EOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DEL JUEZ ESPECIALIZADO (PRIMERA

INSTANCIA)



CORTE SUPERIOR DE SJUSTICIA DE LIME,
Trigésimo Juzgado Civil de fima

EXPEDIENTE : 2823-2010-0-1801-JR-C1-30
MATERIA : DESALOJO

ESPECIALISTA  : GALARZA MOYA, RODRIGO MANUEL
DEMANDADO : DIOSES BELL, ROSARIO

DEMANDANTE : LASTRETTO CACERES, FERNANDO
SENTENCIA :

RESOLUCION Nro. SEIS.
Lima, veintiuno de mayo

Del dos mil diez.-

VISTOS: Los autos seguidos  por FERNANDO
LASTRETTO CACERES, contra dofia ROSARIO DIOSES BELL scbre
DESALOJO PGR OCUPANTE PRECARIO.

RESULTA DE AUTOS: )
Que por escrito de fojas dietisiete a veintitrés don Fernando Lasiretto
Caceres, en via de proceso sumarisimo interpone demanda de Desalojo por
Ocupante Precario dirigiendo su accidn en contra de dofia Rosario Dioses
Bell para que cumpla con hacerle entrega del inmueblé constituido por el
departamento 501 ubicado en el Edificio Residencial Santa Cruz con
direccidén en la avenida Santa Cruz N° 253, Dpio 501 Distrito de Jesus Maria

Provincia y Departamento de Limna.

Fundamentos de hecho.- Refiere que el es co propietario conjuntamente
con su tia Eugenia Gemple Espincza y su madre Carmen Elena Caceres
Espinoza del predio ubicado en lz avenida Andrés de Santa Cruz N° 253
Jests Maria, inscrito en la Partida N° 07036428 del Registro de Predios de
Lima (antes Mz. 92,1.1.2-B) en la cual han edificado con un financiamiento con
garantia hipotecaria otorgado por el Banco Continental un edifico de ocho
pisos denominado residencial Santa Cruz; que la demandada ocupa €l
departamento N° 501, el cual le fue ent(egadb luego que su parte recibiera de
ella el pago dé la suma de cinco mil délares americanos a cugnia del precio

de venta del referido depariaments; Que luego de haber transcurridt varios

40
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~Inmobiliaria-Glenersa SAC., a-quien contrataron como

"de venta del edificio y cuyo representante el sefor
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anos desde que la demandada dio su referida cuota inicial, sin que haya
cumplido con efectuar el pago del integro del precio de venta u obtenido e!
financiamiento bancario para ese fin mediante Carta Notarial remitida el once
de setiembre del 2009, le otorgaron un Gltimo plazo de 15 dias para que
cumpla con dicha obligacién, bajo apercibimiento de que el contrato quedara
resuelto, en ejercicio de la prerrogativa conferida en el articulo 1428° del
Cadigo Civil le requirieron a la demandada que cumpla con su obligacién de
pago del saldo de precio dentro de un plazo no mayor de 15 dias de recibida
la carta, caso contrato en aplicacin . del apercibimiento decretado en el

articulo 1429° de dicho cédigo quedaria resuelto de pleno derecho el Contrato

.de compra venta, en consecuencia, obligada a la restitucién de! departamento
y al pago de la indemnizacién correspondiente y, en adicion a ello tendria la
condicidén legal de ocupante precaria,

y ademas deberia pagar la
indemnizacion (lucro cesante o renta ficta) el importe d2 US. 280.00 dblares
americanos por cada mes que haya ocupado el mismo, siendo descontada la
suma total de estos meses del importe que entregd en calidad de cuota
inicial; Que transcurrido el plazo de 15 dias sin que haya cumplido con su
obligacién.con Carta de fecha 30 de setiembre de 2008 comunicaron a

Banco Continental y a la demandada que habia quedado resuello de pleno
derecho el Contrato de compra venta; Que la demandada, reconociendo su
condicion de incumplidora del saido del precio de venta del Departamento N°
501, en su Carta Notarial del 09 de octubre del 2008 sefald que su parte
canceld su cuota inicial completa del Departamento ascendente a la suma de
Cinco mil délares americanos del precio de venta total de 41,000.00 ddlares
americanos sin que cancelara el precib de venta total y eso motivd que se
resuelva la relacién contractual, en tal sentido la demandada ha adquirido la
condicién de ocupante precaria por lo que queda habilitado para solicitar el

Desalojo del referido Departamento; sefiala que le es imposible adjuntar el

recibo de pago de la cuota inicial de la demandada y adjuntar del documento

fisico del contrato, por cuanto la mayor parte de la documentacion

relacionada con el proyecto inmobiliario quedé en poder de la Corporacién
s\tr,uctor y promotor

A RA

fen Cardenas Berrocal
personas que no

entregd indebidamente cuatro departamentog, 3,0 i
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eéstaban aptas para calificar a un crédito hipotecario; Que en el caso de la
demandada, lo real y concreto es que ella viene ocupando 27 meses e!
departamento sin cancelar nada, pues sélo aporté una cuota inicial de cinco
mil dolares americanos hace aproximadamente tres afios, sin cancelar e
saldo del precio como ella asf lo ha reconocido y demés hechos que expone

Ampara juridicamente su demanda.- En los articulos §23°, 969° 979°, 911°
909° 1219°, 1220° 1428° 1429° del Cédigo Civil; articulo |, 3°,424°, 425°, 546°
inc. 4) 547° del Cédigo Procesal Civil.

Auto admisorio.- Por Resolucién de fojas veinticuatro, su fech'a veintinueve
de enero del afio en curso se admitié a ramite la demanda en via de procesc
sumarisimo, disponiéndose conferir el traslado de lay a la emplazada a efecto
de que cumpla con absolverla,

Tramite.- Por escrito de fojas cuarenta y uno a cuarenta y cinco dofia Rosario
Dioses Bell cumple con absolver el tramite negando y contradiciendo en todos
sus extremos, solicitando que la demanda se declare infundada, refiriendo
que es celebré con fecha 14 de agosto del 2006 con el sefior Ferﬁando
Lastretto Caceres y demas co propietarios del terreno, con la intervencion de

la referida corporacion Inmobiliaria Glenersa SAC., como constructor y
promotor de ventas, y el Banco Continental como el que debe financiar el
saldo del! precio de compra venta, realizd el pago de 8,500.00 ddlares
americanos por concepto de la cuota inicial pactada, pago que reconoce la
demandante, habiéndose estipulado que el saldo del precio seria pagado con
el préstamo hipotecario que le otorgaria el citado Banco; Sin embargo en €l
referido Contrato de compra venta no sefala plazo parta la cancelacion del
saldo de precios (supeditado al financiamiento del Banco) mas-embargo por
la Clausula Sétima in fine se obliga, a entregarle el departamento en plazo no
mayor del 15 de marzo del 2007, siendo el demandante senor Lastretto el
culpable del incumplimiento contractual que pretende imputarle para

desvirtuar la validez del Contrato de compra venta; refiere que: por
el desembolso de

o motivada por una
D HICIAL

circunstancias ajenas a su voluntad y a sus requerimient

dicho dinero esta sufriendo demora por parte del ban
FPOLER J
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medida de embargo trabada por Ia Municipalidad Distrital de Jests Maria por
concepto de multa al no haberse pagado oportunamente la correspondiente
licencia de construccldnvdel edificio; refiere que no es ocupante precario pues
con el Contrato de compra venta y el comprobante de pago de la cuota inicial
al sefor Lastretto asi como por la dermora no imputable a su persona del
desembolso del saldo de precio de venta, no existe precariedad de su
posesién en el departamento sub materia, méaxime cuando asume su
condicién de compradora de buena fe, pues viéne cumpliendo con sus
obligaciones tributarias municipales tal como impuesto predial y arbitrios y
demas hechos que expone. Por Resolucisn de fojas cincuenta se tuvo por
contestada la demanda y se cité a las partes a Audiencia Unica la cual se
realizé en la forma que obra del Acta de fojas sesenta a sesenta y tres, acto
en el cual se resolvid la excepcién deducida, saneado que fue el proceso, se
fijiaron los puntos controvertidos se admitieron y actuaron los medios de
pruebas de las partes, Y. habiéndose tramitado la causa conforme a su
naturaleza, su estado es el de emitir sentencia, por lo que se pasz a
expedirla.
Y,
CONSIDERANDO:
PRIMERO: Que es principio rector en un proceso civil que la carga de probar
corresponde a quien afirma hechos que configuran sus pretensiones o a
quien los contradice alegando nuevos hechos conforme lo determina el
Arliculo 196° del Cédigo Procesal Civil. Ademas, el Articulo Ciento 197° del
mismo cuerpo legal sefiala que todos los medios probatorios son valorados
por el Juez en forma conjunta utilizando su apreciacion razonada, sin

embargo, en la resolucion sélo seran expresadas las valoraciones esenciales

y determinantes que sustentan su decision.-

SEGUNDO: Que competencia y potestad del Juzgado es resolver el petitorio
de la demanda y los Puntos Controvertidos en la Audiencia Unica que obra de
fojas cincuenta y seis a cincuenta y nueve, se ha fijado como puntos

controvertidos los siguientes: a) Determinar la procedengia de ordenar la
F Residencial
¢
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Maria sobre el cual posee dofia Rosario Dicses Bell cuyo desalojo se
pPretende conforme a las consideraciones de hecho y derecho que se expresa
er_w el escrito de demanda; b) Establecer si Ia emplazada donas Rosario
Dioses Bell con algun titulo Contrato de compra venta de fecha cuatro de
.agosto del dos mil seis que la faculie legaimente a ostentar la ocupaciéon del
Inmueble materia de litis. Por tanto el Juzgado emitira pronunciamiento
conforme a los medios probatorios presentados por las partes, en virtud que a
través de ellos se produce certeza Y conviccidén en el Juez en relacién a los
hechos que se sustentan en Ia demanda, negacién y contradiccion de - la

misma si asi lo hubiere, como asi Io dispone el Articulo 188° del Cédigo

adjetivo. —

TERCERO: Que la ocupacién precaria que instituye el Articulo 911° del
Cddigo Civil, admite dos supuestos: -la falta de titulo- y, el -fenecimiento del
que se tuvo-; en el primer caso, cuando la norma se refiere a la ausencia t:iel
titulo posesorio, se trata de un poseedor ilegitimo, que carece absolutamente
de titulo, queda claro que quien ejerce la posesién sin titulo y sin pagar «:enta
alguna es un precario, no obstante ello, el propietario debera acreditar su
derecho con titulo fehaciente, por cuanto en el fondo implica una accion
reivindicatoria, para recuperar no solo la posesién sino también ejercer los

atributos de la propiedad. -

CUARTO: Que, con el mérito de la copia literal de fojas tres el demandante
demuestra que es el pfopietario del inmueble sub materia, conjuntamente con
dofia carmen Elena Caceres Espinoza de Lastreto y Eugenia Gemple
Espinoza derecho que se encuentra registrado en la Partida Electrénica Nro.
07036428 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima y.As?entos registrados

en Tono 744, fojas 103.

" QUINTO: Que, ia demandada accede a la posesion del inmueble sub materia

en calidad de compradora como se advierte del Contrato de compra venta de
mil seis suscrito

fojas veintiocho a treinta, de fecha ocho de agosto del dos
écleres Espinoza,

por los propietarios del inmueble sefiores Carmen Elena
Eugenia Gemple Espinoza y Fernando festretto 4G

GIOVANNA MARYS
trigtenta Jud Ll
LR TPl Lt LT SRR
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establecido en la Clausula Cuarta del mismo que los Vendedores dan en

venta real y enajenacion perpetua a los compradores el departamento N° 591

referido en la clausula tercera, comprendiéndose en la venta que se hace Ad

Corpus, todo lo que de hecho Y por derecho le toca y corresponde incluso el
porcentaje respectivo sobre los bienes Y servicios comunes, asumiendo la
compradora todos los derechos y obligaciones derivados del dominio, sin
reserva ni limitacion alguna. Queda extendido que la compra venta de bien
futuro también incluye el porcentaje de 6.58% correspondiente de
participacién en la co propiedad de las dreas de bienes y servicios del
inmueble descrito en la clausula segunda a consecuencia del mencionado
documento, lo cual justifica y legitima la posesién sobre el inmueble materia
de Desalojo, atn cuando su derecho de compra no se haya formalizado e
inscrito en el Registro de Propiedad Inmueble de Lima.

SEXTO: Que del Contrato de compra venta corriente de fojas veintiocho a

treinta firmado entre las partes it_ﬁtervinientes, no se aprecia ql;e las partes

hayan pactado que éste quedaria resuelto con la sola comunicacién notarial

que la demandante curse a la demandada, dando por resuelto el contrato en
mencién de esa manera, y que por tanto la demandada perdi6 e! titulo que
tenia para poseer el inmueble legalmente, lo cual no ha sucedido, por tanto €l
demandada no resulta ser ocupante precaria dado que el titulo de compra
venta que ostenta no ha fenecido y no afecta la posesién de la legitimada
pasiva sobre el departamento sublitis toda vez que se mantiene los términos
del acuerdo adoptado en la Clausula Sétima de la Minuta de Compra Venta

de fojas veintiocho, en la que se precisa en el tercer parrafo que "...el

vendedor se compromete a entregar a favor de la compradora la titulacién del
inmueble libre de toda carga, gryamen o medida judicial o extrajudicial que pudiera
limitar el derecho da propiedad de Ia compradora en un plazo que no extendera del 15

de’marzo del 2007 ...",

SETIMO: Que, por lo expuesto, nos encontramos ante un hecho que justifica
la posesion de la emplazado sobre el Departamento sublitis, ya que ésta ha

accedido a ella por consentimiento expreso de |a demandantte; rjo dandos
ustifique el/uso o disfrute
ER JUIDNCIAL

ela

auséncia absoluta de cualquier circunstancia queoj
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del bien por parte de la demandada y estando é lo dispuesto por los articulos
911° y 923° del Cédigo Civil y articulos 198° y 200° del Cddigo Procesal Civil,
el Trigésimo Juzgado Civil de Lima, Administrando Justicia a nombre de La

Nacién.

Declarando INFUNDADA la demanda de Desalojo por Ocupante Precario de
fojas diecisiete a veintitrés interpuesta por FERNANDO LASTRETTO

CACERES contra ROSARIO DIOSES BELL. Con costas y costos;

notificandose.-

| et ke e AN Ciae

GIOVANNA NASKAEZ PACHZCO
Asidisitd Jusidish\de Moliticaziones
30 Juzdsito Bapealiiaioon te T

CORTE SUPERIDH 1] JuSTISIA GE LIMA




IX.-FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE LA SALA ESPECIALIZADA DE LA

CORTE SUPERIOR (SEGUNDA INSTANCIA)




CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE LIMA
QUINTA SALA CIVIL

Exp. N° 2823-2010
Resolucién N° 5
Lima, 22 de octubre de 2010
VISTOS: La sefiora Echevarria Gavirla es vocal ponente y

CONSIDERANDO que: '

-t A

1.°) Las partes del proceso han apelado, respectivamente, las
siguientes resoluciones: a) la resolucién N° 4 dictada en la audiencia
tnica de fecha 12 de mayo de 2010, que declara infundada la excepcion
de falta de legitimidad para obrar del demandante, y b) la resolucién N° 6
de fecha 21 de mayo de 2010 -sentencia- que declara infundada la
demanda.

2%)  En torno a los argumentos de impugnacién planteados contra la
resolucion N° 4, debe recordarse que, de conformidad con el art. 979 del
Cadigo Civil, “[clualquier coprapietario puede revindicar el bien comdn [y]
[a]simismo, puede promover las acciones posesorias, los interdictos, las
acciones de desahucio, aviso de despedida y las demas que determine la
ley”. A su vez, en un plano probatorio, cabe sefialar que de la certificacion
registral que obra a fs. 3 consta que el accionante es copropietario del

bien materia del proceso conjuntamente con otras dos personas mas Yy,
del documento de fs. 28, se verifica que todos éstos suscribieron el
contrato de compraventa de fecha 14 de agosto de 2006 en que se apoya
la parte emplazada para sostener que no tiene la condiciéon de precaria.
Por lo tanto, la parte solicitante tiene legitimidad para obrar activa y, en
consecuencia, la excepcion formulada, a este respecto, carece de
fundamento y debe desestimarse: de modo que la resolucion impugnada
debe confirmarse.

3°) . En cuanto a la apelaciéon de la sentencia -resolucion N° 6- debe

sefalarse que si bien la parte demandada acompafa un contrato de
-firmado con los

compraventa del bien materia del presente proceso
ccionante-,

copropietarios del mismo, dentro de los cuales figura el a
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ltambién es cierto que la parte emplazada en su escrito de contestacién g%\:
manifiesta que sdlo ha pagado la cuota inicial y reconoce -aunque
indirectamente- que no ha cancelado el saldo del precio de venta. OF
4°) De conformidad con el art. 1428 del Cédigo Civil -en la parte que %
interesa al caso de autos-, “[e]n los contratos con prestaciones reciprocas,
cuando alguna de las partes falta al cumplimiento de su prestacion, Ia otra
parte puede solicitar el cumplimiento o la resolucién dél contrato”. Por su
lado, el art. 1429 del propio Cédigo sefala que “[e]n el caso del articulo
. 1428 la parte que se perjudica con el incumplimiento de la otra puede
requerirla mediante carta por via notarial para que satisfaga su prestacién,
dentro de un plazo no menor de quince dias, bajo apercibimiento de que,
en caso contrario, el contrato queda resuelto [y que] [s]i la prestacién no
se cumple dentro del plazo senalado, el contrato se resuelve de pleno
derecho, quedando a cargo del deudor ia indemnizacién de daios y
perjuicios”. De los documentos de fs. 4 y 5 se verifica que la parte
accionante, en aplicacion de los dispositivos legales antes sefalados,
resolvié de pleno derecho el contrato de compraventa suscrito con la parte
emplazada al no haber cancelado ésta, dentro del plazo de 15 dias
concedido, el saldo del precio de venta que se obligo a efectuar con fecha
14 de agosto de 2006. En este sentido,es errado el argumento utilizado
por el juez inferior para desestimar la demanda cuando sugiere que, en
aplicacion del art. 1430 del Cdédigo Civil, la:resolucién del contrato de
compraventa debié ser pactada expresamente. En consecuencia,
habiendo operado la. resolucién de pleno derecho del contrato de
¢ compraventa de la parte emplazada, puede sostenerse que el titulo que
¢ poseia ha fenecido, por lo que, de conformidad con el art. 911 del Cédigo
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mencionado, la demanda debe estimarse.

Por estos considerandos, CONFIRMARON la resolucion N° 4
, que declara

andante,
0 a76

dictada en la audiencia tnica de fecha 12 de mayo de 2010
infundada la excepcion de faita de legitimidad para obrar del dem

y REVOCARON la sentencia de fecha 21 de mayo de 2010 defs. 7
que declara infundada la demanda; REFORMANDOLA la declararon

FUNDADA; en consecuencia, ORDENARON ala parte emplazada que,
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€n el plazo de 5 dfas de notificada, desocupe el bien materia del procesc;:

con costas y costos. En los seguidos por FERNANDO LASTRETTO
CACERES c/ROSARIO DIOSES BELL s/DESALOJO: devuélvase -

SS.: ﬂ @[ |

CARBAJAL PORTOLARRERO
—,
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)? CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
" SALA CIVIL TRANSITORIA
] CASACION 212-2011
LIMA
DESAILOJO POR OCUPACION PRECARIA

Lima, catorce de abril
del ano dos mil once.-

) VISTOS; y, CONSIDERANDO: Primero.- Es materia
de conocimiento de esta Sala Suprema 2zl recurso de casacion interpuesto por
Rosario Rosana Dioses Bell, para cuyo efecto este Colegiado Supremo debe
proceder a calificar los requisitos de admisibilidad y procedencia de dicho
medio impugnatorio, conforme a la modificacién establecida por la Ley nimero
29364; Sequndo.- En cuanto a la observancia por parte de la impugnante de

los requisitos de admisibilidad del recurso de casacidén previstos en el articulo
387 del Cédigo Procesal Civil, se aprecia lo siguiente: 1.- Se interpone contra
una resolucion emitida por una Sala Superior que ha puesto fin al proceso;
2.- La recurrente ha optado por presentar el recurso ante la citada Sala
S uperior; 3.- Se interpone dentro del plazo de diez dias de notificada la
resolucién impugnada; y, 4.- Se adjunta la tasa judicial correspondiente;
Tercero.- Respecto a los requisitos de procedencia del recurso de casacion

et T TR

. (2

previstos en el articulo 388 del mencionado Coédigo Procesal, se verifica lo
siguiente: a.- La resolucién de primera instancia le fue favorable a la
impugnante; y, b.- Se invoca como causal la infraccion normativa material y
procesal;.que a criterio de la recurrente incide directamente sobre la decisién

;impugnada. Cuarto.- La impugnante al interponer el recurso de casacion lo

hace consistir en los puntos siguientes: a.- Al emitirse la recurrida se ha
efectuado una interpretacién errénea ds los articulos 1428 y 1428 #el Codigo
Civil, sin tener en cuenta los términos o clausulas contractuales del contrato de
compraventa materia de autos, sostiene que éstos Ultimos son aplicables
cuando no existan normas diferentes en el contrato. Alega, que en el presente
caso no existié incumplimiento pues corno fluye de la clausula quinta dei mismo
contrato el saldo del precio pagado de comun acuerdo seria cancelado
mediante el financiamiento otorgado por una entidad financiera; no obstante la
recurrente no pudo acceder al crédito por culpa de la Constructora Glenersa
Sociedad Anénima Cerrada, al ser sujeto de embargo por una sancion
administrativa municipal; b.- La resolucién de vista inaplica lo dispuesto en el
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SALA CIVIL TRANSITORIA
CASACION 212-2011
LIMA
DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA
/' articulo 1430 del Cédigo Civil, por cuanto la resolucién contractual debid ser
expresa tal como concluyé el Juzgado, mas adn si el titulo de compraventa no

ha fenecido y no afecta''su posesién, pues el vendedor se comprometié a
entrega}le la titulacién del bien, lo que no hizo, ademéas el bien no esta
independizado y carece ‘de reglamento interno Yy declaratoria de fabrica; v,
c.- La resolucién impugn"ada infringe los articulos 139 inciso 3 y 59 de la
Constitucion Politica del Estado, asi como el articulo 122 incisos 3 y 4 del
Cédigo Procesal Civil, relativos al debido proceso, tutela jurisdiccional y

motivacion de las resoluciones judiciales, no expresandose con claridad lo que
se decide u ordena;

Quinto.- Conforme a lo previsto en el articulo 388 del
Cadigo Procesal Civil, quien recurre en casacion debe describir con claridad Vi
precision la infracciéon normativa o el apartamiento inmotivado del precedente

judicial, asimismo debe demostrar la incidencia directa de la infraccion sobre la
decisién impugnada; Sexto.-

En cuanto a lo sostenido por la recurrente en los
puntos a y b del cuarto considerando, debe tenerse en cuenta que la finalidad

del medio impugnatorio reside en la adecuada aplicacién e interpretacion del
N derecho objetivo al caso concreto y la uniformidad de la jurisprudencia nacional

emitida por la Corte Suprema de Justicia de la Republica. En ese sentido, no
corresponde a esta Sala Suprema revalorar los medios probatorios aportados

al proceso y extraer conclusiones de mérito, en virtud que dicha labor ha sido
qy) esarrollada por las instancias de mérito. En el caso de autos, es un hecho

constatado en el procesc que cuando la demandada absolvié el traslado de la
demanda expresé que sélo habfa pagado la cuota inicial por la adquisicién del
bien inmueble cuya restitucion es materia de la pretension, y reconocié
encontrarse adeudando el saldo del precio de la venta: por consiguiente, se
concluye que se ha producido la resolucién contractual de pleno derecho
al no haberse cancelado el precio de la venta en el plazo requerido,
aplicandose para el .caso concreto las disposiciones previstas en los
articulos 1428' y 14292 del Cabdigo Civil. De lo expuesto, se determina que las

' Articulo 1428.- Resolucién por incumplimiento

En los contratos con prestaciones reciprocas, cuando alguna de las partes falta al cumplimiento de si) prestacion, la
otra parte puede solicitar el cumplimiento o la resolucion del contrato y, en uno u otro caso, ka indemnizacién de dafos
Y perjuicios.

-~
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CORTE SUPR‘EAIA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA {4
SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 212-2011
DESALO o
0OJO POR OCUPACION PRECARIA

alegaciones de la recurrénte no se condicen con los hechos debidamente
acreditados en el proceso, siendo que la aplicacion del articulo 1430° del
Cddigo Civil para el caso én particular deviene en impertinente, lo cual ha sido
debidamente compulsado por la Sala Civil Superior y no puede ser materia de
réeexamen en casacion por su naturaleza de iure o de derecho;

Sétimo.- Respecto a lo manifestado por la recurrente en el punto c¢ del
considerando anterior, es del caso destacar que la motivacidon de las
resoluciones judiciales como principio y derecho de la funcién jurisdiccional
encuentra regulacién en el articulo 12 del Texto Unico Ordenado de la Ley
Organica del Poder Judicial, asi como los articulos 122 incisos 3 ¥ 4 y 50 inciso
6 del Cédigo Procesal Civil, es esencial en las decisiones judiciales en atencion

a que los justiciables deben saber las razones por las cuales se ampara o
desestima una demanda, pues a través de su aplicacién efectiva se llega a una

administracién de justicia, evitdndose con ello arbitrariedades y ademas
permitiendo a las partes ejercer adecuadamente su derecho de impugnacion,
planteando al superior jerarquico, las razones juridicas que sean capaces de
poner de manifiesto los errores que puede haber cometido el Juzgador. En el
presente caso, se aprecic de la recurrida que la Sala Civil Superior ha motivado
tanto factica como juridicamente su decisién al amparar la demanda incoada,
evidencidndose que en e! fondo la recurrente pretende abrir el debate sobre los

fectos juridicos producidos por la resolucion contractual de pleno derecho del
contrato sub materia, lo que no puede discutirse en casacion;porio que no
habiéndose demostrado la incidencia de la infraccion denunciada en casacion,

el citado recurso debe desestimarse por improcedente. Por tales razones y en
aplicacion de lo dispuesto en el articulo 392 del Codigo Procesal Civil,

A pantir de la fecha de la citacién con la demanda de resolucion, la parte demandada queda impedida de cumplir su

Prestacidn.

Articulo 1429.- Resolucion de pleno derecho
En el caso del articulo 1428 la parte que se perjudica con €l
por via notarial para que satisfaga su prestacién, dentro de un p

e requerirla mediante cana

imiento de la otra pued
incumplimient P jo apercibimiento de

lazo no menor de quince dias, ba

R

—

que, en caso contrario, el contrato queda resueito.
Si la prestacion no se cumple dentro del plazo sefialado, el contrato se resuelve de pleno derecho, quedando a cargo
Jdel deudor la indemnizacion de dafios y perjuicios.

Articulo 1430.- Condicién resolutoria T
Puede convenirse expresamente que el contrato se resuelva cuando una de las partes no cumple ceterminad

estacion a su cargo, establecida con toda precision. x ;
‘Lxé resolucion se pfg:duce de pleno derecho cuando la parte interesada comunica 2 la otra que quiere valerse de la
clausula resolutoria,

B 1A
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CORTIE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 212-2011

LIMA

DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA

declararon: IMPROCEDENTE el recurso de casacién interpuesto por Rosario
Rosana Dioses Bell, mediante escrito obirante a folios ciento treinta y cinco,
contra la resolucién de vista de fecha veintidés de octubre del ano dos mil diez,

obrante a folios ciento ocho; DISPUSIERON la publicacién de la presente
bajo responsabilidad; en los

resolucién en el Diario Oficial “ElI Peruano
seguidos por Fernando Lastretto Caceres contra Rosario Rosana Dioses Bell

sobre Desalojo por Ocupacién Precaria; y los devolvieron. Ponente Sefora

Aranda Rodriguez, Jueza Supr

S.S.
TICONA POSTIGO /%%/,

ARANDA RODRiGU
PALOMINO GARciA
VALCARCEL SALDANA

¥ =

MIRANDA MOLINA
Rcd
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XI.- JURISPRUDENCIA

CASACION Ne1361-2018 LIMA 04/09/2018

El Tribunal de Casacion no cuenta con la debida facultad para la interpretacion de
este recurso extraordinario, asi como tampoco para lograr una integracién o remediar
las carencias existentes a través de una exposicion explicita de la falta de la causal,
ademas se prevé que no pueda subsanar oficialmente los defectos a los cuales ha

incurrido la parte recurrente en sus exposiciones formuladas.

CASACION Ne1488-2018 AREQUIPA 29/08/2018

CUARTO: Es importante considerar que el denominado recurso de casacion viene a
ser un instrumento de caracter impugnatorio extraordinario y formal cuya bases son
totalmente juridicas y no facticas o de motivada valoracion probatoria, su propdésito
principal es lograr la correcta interpretacion del derecho objetivo, asi como también la
unificacion jurisprudencia de la Corte Suprema, es por ello que sus fundamentos deben
ser claros, precisos y concretos, donde se indique cual es la infraccion normativa o en
que no se cumple con el procedimiento judicial y ademas demostrar en que incide
directamente la infraccion sobre la decisién impugnada, todo de conformidad con lo

establecido en el articulo 388 en los incisos 2 y 3 del Codigo Procesal Civil.

CASACION Ne 1778-2018 — LIMA 26/07/2018

OCTAVO.- Con relacion al requerimiento establecido en el Articulo 388, inciso 4
del Codigo Procesal Civil, si bien el recurren ha mencionado en su pedido acusatorio es
revocatoria; no obstante, el cumplimiento de forma aislada de este ultima requisito, no
es vasto ni suficiente para alcanzar una declaracion de procedente al recurso de casacion

que ha sido postulado, por cuanto los requisitos de procedencia de dicho medio
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impugnatorio son concurrentes conforme lo sefiala el articulo 392° del Cdodigo Adjetivo
en mencion; lo cual, de acuerdo a lo desarrollado en los fundamentos precedentes, en

este caso no se ha cumplido.

CASACION Ne 5776-2017 - LIMA ESTE 22/01/2018

5.1. Tratdndose de un proceso de Desalojo por Ocupacion Precaria, es importante
mencionar que el Cdédigo Procesal Civil en su articulo 911, establece que la posesion
precaria sucede cuando se ejerce sin titulo alguno o cuando este ha caducado. La norma
acotada exige que se cumplan 2 condiciones sine quanon: “a) Que la parte demandante
sea la titular del bien cuya desocupacién pretende, y, b) Que la parte emplazada ocupe

el mismo sin titulo o cuando el que tenia ha fenecido™.

CASACION Ne 3736-2016 - AREQUIPA 10/01/2018

Que el articulo 911 del Cddigo Procesal Civil menciona tacitamente que la posesion
precaria es aquella que se ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido;
en consecuencia para que se logre la procura de la accion es necesario que se cumplan
tres presupuestos: “a) que el actor acredite plenamente ser titular de dominio del bien
inmueble cuya desocupacién solicita; b) que se acredite la ausencia de relacién
contractual alguna entre el demandante y el emplazado; y, c) que para ser considerado
precario debe darse la ausencia absoluta de cualquier circunstancia que justifique el uso

y disfrute del bien por la parte emplazada”.

CASACION Ne 1355-2015 - ICA 09/01/2017
“Conforme se establecio en la sentencia emitida por el Cuarto Pleno Casatorio Civil,

una persona tendréa la condicién de precaria cuando ocupe un inmueble ajeno,
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sin pago de renta y sin titulo para ello o cuando dicho titulo segln las pruebas
presentadas en el proceso de desalojo, no genere ningun efecto de proteccion para quien

ostente la posesion inmediata, frente al reclamante”.

CASACION Ne 4419 -2017 — ICA 25/10/2017

SEGUNDO.- Es importante tener claro que antes de dar revision del cumplimiento
de los requisitos del recurso de casacion se debe tener conciencia que este es
extraordinario, formal y técnico, por lo tanto su estructuracion debe estar elaborada y
redactada con una estricta sujecion a los requerimientos exigidos por la norma procesal
civil para asi garantizar su admisibilidad, es decir todo debe apuntar en cuales causales
esta sustentada, i) infraccion normativa; ii) en apartamiento inmotivado del precedente
judicial, por lo cual se debe sustentar de forma clara y precisa todos sus fundamentos
con base a los causales establecidos, mostrando con claridad su incidencia de la
infraccién sobre la decision impugnada. Todos estos alegatos son con la intencion de
lograr los fines de la casacion: nomofilactico, uniformador y dikelogico. Por tales
razones es obligacion de los justiciables recurrentes tener la capacidad de adecuar los
agravios que denuncian a los causales que tienen como finalidad taxativa enmarcadas
en la norma procesal civil, ya que el Tribunal de Casacion no cuenta con las facultades
para la interpretacion de estos recursos extraordinarios, es decir integrarlos o remediar
las carencias que estos presentan, tampoco para solucionar oficialmente los defecto en

que incurren los casacionistas en la redaccién del mencionado recurso.

CASACION Ne 563-2016 - JUNIN 08/09/2016
“Establecido que la parte demandada no cuenta con titulo alguno que justifique la

posesion del inmueble materia de desalojo, y que por tanto tiene la condicién de
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precario, se encuentra obligada a restituir el inmueble a favor de la demandante, quien

cuenta con derecho de propiedad inscrito en los Registros Publicos”.

CASACION Ned069-2016 LIMA 24/08/2016

Que la pretension sobre edificar inmuebles en terreno ajeno, no debe ni puede
discutirse dentro del proceso por ocupacion precaria, ya que es ajena a la naturaleza y
fines que le competen, considerandose la sumariedad de su tramite, quedando abierta la
opcidn de la continuidad del tramite por otras vias, en las cuales se podra tomar
decisiones pertinentes sobre la existencia o no de buena fe en la construccion de la
edificacion.

CASACION Ne 103-2015 - JUNIN 09/11/2015

Que la ocupacion precaria es definida como aquella posesion ejercida por alguien (o
varios) sin contar con un titulo alguno o si de existir se haya vencido, seglin lo
establecido en el articulo 911 del Cddigo Civil. Ademas, se debe recalcar que dicho
articulo vinculado con el articulo 196 de CPC, este presenta la premisa de que quien
pretenda aplicar el desalojo por ocupacion precaria, debera considerar lo contemplado
en el articulo 586 del CPC en relacién al bien que pretende desalojar, al respecto el
demandado debera demostrar que cuenta con titulo que justifique su posesion.
CASACION 003356-2015- CUSCO — Sala Transitoria.

Segun el articulo 911 de Codigo Civil, el cual sefiala que la tenencia de titulo sobre
la posesion o el vencimiento del mismo es indicador de posesion precaria, cuando esto
es indicado, no es solamente refiriéndose al documento del titulo de propiedad, sino
también a cualquier otro documento o acto juridico que lo avale entre las partes, lo cual
podria utilizarse o probarse por la via del proceso sumarisimo, a través de los medios
existentes de tipo probatorio con los que cuenta la legislacion procesal civil, teniendo

claro que el derecho en disputa no es la propiedad sino el derecho de poseer
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el bien en reclamacion. En ese sentido es que se ha logrado establecer la doctrina
jurisprudencial vinculante, la cual tiene el alcance de los casos presentados por las Salas
Supremas, donde el Juez responsable del proceso no podra expedir una sentencia
inhibitoria, ya que al respecto solo podra pronunciarse sobre el fondo de la materia
controvertida, solo en tema que le corresponda, con base a los hechos y la valoracion de
las pruebas aportadas, no podra pronunciarse al respecto de la validez de los actos
juridicos.

CASACION N° 03959 — 2015 — LORETO - Salta Civil Permanente.

El proceso no esta al servicio de los negligentes, menos aun cuando no se utilizan
los mecanismos que la ley prescribe para convocar a terceros en el proceso. Amparar
estas pretensiones incentivaria a las partes a solicitar resoluciones nulas que no
resuelvan la materia controvertida. Art. 92 y 93 del CPC.

CASACION Ne 3877 - 2014 — CUSCO - Desalojo por Ocupacion Precaria.

Supuesto en el cual la donde se evidencia la presencia de todos los sujetos vinculados
en el proceso, que conforma la relacion juridico sustantiva, con la finalidad de que este
dotada integralmente y se consolide la relacion juridico procesal, siendo entonces
posible decidir validamente sobre el fondeo de ella.

Litisconsorcio Necesario. - Supuesto en el cual la presencia de todos los sujetos
vinculados en el proceso, que conforma la relacion juridica sustantiva se hace
indispensable a fin de que integrada debidamente la relacién juridica procesal sea

posible decidir validamente sobre el fondo de ella.

CASACION Ne 1968 - 2014 — CALLAO — Desalojo por Ocupacion Precaria.
En este caso se aclara que el titulo en posesion deber ser examinado desde la

perspectiva de su verosimilitud y la eficacia frente a terceros. Considerando que un titulo
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que sea expedido por el Estado podria desvirtuar la condicién de precario, también se
debe tomar en cuenta que si lo posee es porgue se ha facultado a esa parte para que lo
posea. Al respecto el juzgado indica que la accionante figura como titular registral del
predio, donde las limitaciones y alcances se encuentran explicitas en las disposiciones
gravadas en la Ley 28703 y su reglamento.

CASACION Ne 1444 - 2014 — HUANUCO - Desalojo por Ocupacion Precaria.

En este caso, carece de legitimidad para poder obrar, ya que quien interpone la
demanda para el desalojo por la ocupacidn precaria, no es titular del bien, ya que este
esta registrado por mandato legal a COFOPRI, segun base legal, Decreto Supremo 009-
99-MTC.

El punto juridico en este debate se centra en determinar si el demandante cuenta con
legitimidad para iniciar el proceso de desalojo por ocupacion precaria, ademas de
identificar o comprobar si los demandados poseen algun titulo que pueda justificar dicha
posesion.

CASACION Ne 370 - 2014 — LIMA — Desalojo por Ocupacion Precaria.

Que exista 0 no un titulo que justifique la posesion, correspondera a la decision de la
valoracion de las pruebas presentadas, tomando en cuenta que dicho titulo hace
referencia a cualquier acto juridico que de autorizacidn a ejercer la posesion de ese bien.

Conforme a lo que se establecio en el 1V Pleno Casatorio Civil, el cual es vinculante
al caso, cuando se alude al tema de la carencia de titulo o vencimiento del mismo, donde
ademas se hace referencia a que no es solamente sobre la existencia del titulo, sino que
refiere a cualquier acto juridico que le haya dado la potestad a la parte demandada a

ejercer la posesion de ese bien, por lo tanto que exista o no de un titulo
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que justifique dicha posesion, sera el resultado de la valoracion de las pruebas que se
presenten en el acto.
CASACION Ne 1795-2012— ICA — Desalojo por Ocupacion Precaria

El recurso de casacion ejercido se declaré procedente con base a la resolucién de
fecha 20 de junio de 2012, por la causal de infraccion normativa (procesal y material)
contemplada en el Art. 386 del CPC modificado por la Ley N° 29364.
CASACION Ne 1784-2012— ICA — Desalojo por Ocupacion Precaria

Al configurarse la causal de infraccion normativa de caracter procesal, que afecta
el debido proceso y particularmente el derecho de prueba, que alcanza inclusive a la
sentencia de primera instancia, el recurso de casacion deber declararse fundado,
procediendo acorde a lo consagrado en el articulo 396 en el inciso 3 del CPC, careciendo
de objeto pronunciarse sobre la causal de infraccién normativa material a que se refiere
el acapite que indica los fundamentos del recurso de casacion.
El articulo 911 del Codigo Civil exige que se prueben dos condiciones copulativas:
Primero.- Que la parte demandante sea la titular del bien cuya desocupacién pretende;
y, Segundo.- Que la parte emplazada ocupe el mismo sin titulo o cuando el que tenia ha
fenecido.
CASACION Ne 337-2009 — PUNO 17/04/2009

Tercero.- En principio, el recurso de casacion es un recurso impugnatorio con
caracter extraordinario y formal, cuyos fundamentos deben ser netamente juridicos y no
facticos o que pretendan revaloracion probatoria, por lo tanto su propésito seran la
correcta aplicacion e interpretacion de todo lo que comprenda el derecho objetivo en
unién a la jurisprudencia de nuestra Corte Suprema. En ese orden de ideas, sus

fundamentaciones deben ser claras, precisas y concretas, para lo cual se requiere que se
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indiquen la causal referida, siendo esta desarrolla con base lo establecido en el

ordenamiento procesal civil en su articulo 388.

CASACION Ne 4849 — LIMA — Sala Civil Transitoria

Si es un proceso de desalojo por ocupacion precaria, una de las partes presentara un
titulo de posesion que resulte manifiestamente nulo, se debera sefialar este hecho
expresamente en los considerandos de la sentencia, al no hacerlo se vulneran las

disposiciones del Cuarto Ple4no Casatorio y las reglas del debido proceso.



XIl.- DOCTRINA

» La Posesion
De manera etimoldgica, posesion deriva de la voz latina “possidendi” a la vez
compuesta del término “cederé” y del prefijo de fuerza “pos”, y significa sentarse, o
establecerse, o estar establecido, y sirve para designar una intima relacion fisica entre
una persona y una cosa, que otorga aquella la posibilidad de utilizar el bien con

exclusividad.

Comentario

En Roma: Precaria es la tenencia de una cosa solicitada con suplicas al duefio y
obtenida por benevolencia de éste, quien podia recuperarla en cualquier momento,
porque ella no originaba ningin derecho. El C. C. de 1984, art. 911: Posesion precaria

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

La Etimologia de la palabra posesion es incierta no lo es menos el origen de la
institucion, por lo menos hasta hoy no existe una posicion uniforme, esto se debe a
su caracter voluble el mismo JHERING la llamaba la institucion molusco, blanda y
flexible decia como el molusco, no opone a las ideas que se quiere introducir en ella,
la misma resistencia enérgica que las instituciones vaciadas en moldes de forma
rigidas como la propiedad y la obligacion, concluyendo que podriamos Ilamarla el
juguete que el hada del derecho a puesto en la cuna de la doctrina para ayudarle a
descansar divertirlo de su ruda labor, es una figura de caucho a la cual puede darse

las formas que se quiera.



Comentario

De lo que se interpreta del poseedor precario, en relacion a la concepcion romana,
esta afirma que es el poseedor legitimo regulado, argumentada en el articulo 955 del
Cadigo Civil todo esto por poseer un titulo, sin embargo, expone que la posesion es
precaria por ser de caracter transitoria debido a que el poseedor debera devolver el
bien, al momento que el concedente lo solicite. El actual ordenamiento juridico
abandono esta concepcidn romana de precario, dejando establecido que es tal, quien

no posea un titulo.

La posesidn es el derecho real que establece una relacion directa e inmediata de
dominacién exclusiva (uso y goce, 0 sea aprovechamiento econémico) entre una
persona y un bien, con autonomia y prescindencia de la titularidad (derecho) a ella
es un derecho de caracter provisional esta es la posesion de hecho aquella que carece

de un titulo justificativo.

Comentario

Para el Derecho peruano, que sigue la teoria objetiva de la posesion, precario es
el poseedor que conforme al art. 896 ejerce de hecho uno o mas poderes inherentes a
la propiedad, enumerados en el art. 923, de manera que al tiempo de interposicion de

la demanda no cuenta con titulo alguno o el que tenia ha fenecido.

La Posesion viene hacer un derecho real consistente en un poder fisico, de

hecho, ejercido sobre un bien para el fin de su utilizacién econdmica, vale decir, para

satisfacer una necesidad econdmica.
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Comentario

Para que un bien inmueble sea reconocido por todos, requiere de la inscripcion
registral en la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, lo que permite
tener efectos "erga omnes™ (frente a todos), de esta manera se logra oponer el derecho

del titular sobre otros que quieran perturbarlo o0 no tengan derecho inscrito.

En el Cddigo del 36 existid cierta influencia del codigo alemén, argentino y

brasilefio, donde primeramente se legislo la posesidn para luego legislar la propiedad,
donde en el Articulo 842 establecia que es poseedor aquel que ejercer de hecho todos
los poderes que son inherentes a la propiedad entre uno 0 mas de ellos, esto implico
una total controversia a su ley predecesora. Desde la perspectiva de JHERING y con
mucho ahinco y tradicion prescindio hacer referencia al elemento objetivo (animus).
Donde ciertamente desde el punto de vista doctrinario se hacen algunas relaciones;
que la posesion de ser protegida es debido a que existe presuncion de propiedad,
diferenciando esto a la posesién de la propiedad. Por tanto, la propiedad esta basada
en un titulo legal que reviste sanciones dentro de la ley, mientras que la posesion no.
Por tanto, el poseedor no dispone de facultad, en caso contrario el propietario si la
tiene, considerando que la propiedad se base en la utilizacion de los valores del uso
y de cambio de los bienes, en tanto la posesion solo se basa en el valor de uso v el

disfrute de esos bienes, mas no la facultad de disponerlos.

Comentario

En buena cuenta como en diversas legislaciones internacionales, se dice que la
posesion contiene un cierto merito intrinseco, que profundiza mucho mas la bueno o
mala fe; donde el poseedor viene a ser un gestor o administrador que genera riquezas,

gue también invierte, ademas trabaja y genera empleos, ademas que tributa activando
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asi la economia. Por lo tanto la posesion podria ser considerada como una institucion
humanista se podria ser, ya que logra combinar al sujeto, la tierra y el trabajo. Sin

duda alguna, la posesion esté en el centro de la economia.

La Poléemica sobre la Posesion si ha llegado al punto de discernir si es un hecho

0 un derecho que gira a su alrededor, al respecto han conjeturado los mas grandes
juristas del mundo en toda la historia, por lo tanto esto punto ya debe considerarse
superado, en el derecho romano la posesion es el hecho y la propiedad el derecho en
el derecho romano la posesion es el hecho y la propiedad el derecho estando
separadas al mismo tiempo son las dos caras de una misma moneda por eso no
extrafia que, en la elaboraciones los jurisconsulto, la posesion aparece como un
complemento en determinados supuestos de la propiedad. La posesion ha sido vista
como mero hecho; como un hecho y un derecho a la vez y finalmente como un

derecho.

Comentario

El reconocimiento final de la posesion tiene otro claro objetivo: la pacificacion de
las relaciones sociales, mediante la identificacion entre el hecho (posesion) y el
derecho (propiedad); sin que la disociacion de ambos llegue a desembocar en un
predecible conflicto que ponga en cuestionamiento el orden juridico y la subsistencia
de la propia sociedad. El tema no es novedoso, y desde siempre se reportan graves

conflictos cuando el poseedor no puede llegar a ser propietario.
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> La Posesidon Precaria

El precario proviene del latin preces que significa ruego, fue la forma de
participacion en la propiedad ajena. En roma precario era el que posee una cosa
solicitada por ruego a su duefio (precario dans), quien lo concedia por benevolencia,
y podia recuperarla en cualquier momento, porque la posesion precaria no originaba
ningun derecho Ulpiano expresa. “Es precario lo que, al que o pide con ruego, se le
concede para que lo use en tanto que lo consiente el que se le concedio”. El pater
familias (patrono) entregaba porciones de tierra en precarium no solo a los plebeyos
sino también a los siervos manumitidos y a otros extranjeros sometidos o acogidos
voluntariamente por una gens. Cuando el patrono perdi6 su jurisdiccion, sobre su
gens, el pretor le concedio el interdicto de precario para obtener la restitucion del
bien. En el Peru los cédigos civiles de 1852 y de 1932 no dieron una definicion de
ocupante precario. El derogado codigo de 1911 en su articulo 970, concedi6 accion
de desahucio (el vigente cddigo civil lo denomina accion de desalojo para recuperar

bienes que usa una persona de modo precario y sin pagar pension.

Comentario

En la actualidad el concepto de “precario”, asi como los distintos contornos indefinidos
que asechan, sin duda alguna constituyen un atentado grave en contra de la seguridad
juridica, y en consecuencia un saldo pendiente por ajustar de sistema institucional, lo cual
deberé ser corregido y canalizado.

Sin embargo, la situacion se hace cada vez mas desalentadora, ya que hasta el momento
se desconoce con precision lo que es “ocupante precario”, ya que no estd delineado dentro
de la doctrina, tampoco en los Tribunales, ni siquiera en el sentido y practica comdn de

particulares, los cuales bajo sus propios intereses invoquen el cédigo civil.
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Savigny sostiene que la posesion es un poder fisico que se ejerce sobre una cosa, con
el animo de conducirse como propietario, requiere de dos elementos: el corpus elemento
material y el animus elemento intencional que hace de que el sujeto se convierta de mero
detentador, en poseedor. De la misma manera Savigny se caracteriza por una voluntad
especial, distinta de la general que debe existir en todos los actos juridicos. Es algo asi
como una orientacion de la voluntad o de la intencion en el sentido de poseer la cosa para
determinados fines, a la manera como sucede con el dolo en los hechos ilicitos. Lo mismo
sucede en los actos juridicos, no son solamente voluntarios licitos sino que en ellos la
voluntad se encamina en un propdsito determinado ya que tiende a producir una
modificacion en el estado juridico de las personas para ser poseedor se necesita que la
voluntad general, propia a toda persona que crea una relacion de derecho con la cosa,
Ileve aparejada al mismo tiempo la intension de someterla al ejercicio de un derecho de
propiedad. Es decir, se necesita el &nimo de duefio, utilizando a efecto la frase de la ley

romana el animus domine el precario no tiene tal voluntad.

Comentario
Del que queda claro que lo sustancial de esta teoria es el animus dominis, es decir, la
intencion de tener la cosa como suya. Para la teoria subjetiva, el que carece del elemento
intelectual solo es un mero tenedor, y por tanto desprovisto de la proteccion de las
acciones posesorias. En esta teoria la posesion es un hecho con consecuencias juridicas

(la posibilidad de la prescripcién y las acciones posesorias).

Del que queda claro que lo sustancial de esta teoria es el animus dominis, queriendo

esto decir, que es la intencion de quedarse con las cosas. En la parte subjetiva, indica el
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que no posee el elemento intelectual es solamente un mero tenedor; y en consecuencia
deberé estar desprovisto de proteccion de todas las acciones posesorias. Esta teoria apunta

que la posesion es un hecho que conlleva a consecuencias juridicas.

La Teoria objetiva de Jhering, esta teoria sostiene que este caso se debe descartar el
elemento intencional, es decir el “animus” ya que solo se debe precisar el “corpus” y este
existe cuando el propietario se maneja frente al bien como si este fuera de su propiedad,
por tanto, todo aquel que mantiene contacto con la cosa o bien debe ser amparado por la

ley, con prescindencia de su intencionalidad.

Comentario

Con base a sus analisis del Derecho Romano, de alli se desprende la teoria objetiva
de la posesion, la cual es totalmente opuesta a la teoria subjetiva, elaborada por su
colega Savigny. Con base a ello, refuta que la posesidn requiera de un animus domini,
como exponia Savigny. Sin embargo, lhering admitié haber incluido dentro de la
teoria de la posesion lo correspondiente a la intencionalidad, pero relega dicho
elemento al animo demostrado por el sujeto que mantiene la detentacion.
Concluyendo esa parte intencional, o animus posesorio, esta se puede identificar con
el corpus, el cual seria la parte exterior del proceso posesorio. Por ultimo, el animus
estaria concentrado en la intencionalidad del sujeto para el uso del bien para la

satisfacer sus necesidades e intereses propios.

Jhering combate frontalmente la nocién savigniana de entender el corpus como un poder
factico sobre el bien o la cosa, se estima que el error de SAVIGNY con respecto a su refutador,
es que el planteo la identificacion de la cosa o bien con la del poder fisico sobre la misma, sin
tomar en consideracion que esta Ultima no es mas que una verdad relativa y limitada, que

ciertamente la impone, perdiendo en el fondo la verdad que la mantiene, en consecuencia queda
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reducida y la lleva al punto de la negacion de si misma, lo cual le da la fundamentacion a este
postulado. Por su parte en un nuevo enfoque JHIERING apela en identificar a la posesion con
la propiedad, donde el interés de la propiedad se opone a que se limite la nocion de la posesion

a la tenencia fisica de la cosa.

Comentario

Que los unicos requisitos de la posesidn vendrian a ser la relacion material y el deseo de
continuar con dicha relacion. Equiparando de esta manera la tenencia con la posesion. Sin
embargo, procura establecer que la proteccion interdictal, no puede aplicarse a la mera tenencia,
motivo por el cual sigue existiendo el requisito Ilamado causa possesionis los cuales son
cumplidos por ambos supuestos, también hay afirmaciones que indican que se debe prestar
atencion a los requisitos. Por lo tanto cuando la causa possesionis presenta ciertos rasgos, como
el caso de interés ajeno, distorsiona la figura de la posesion, convirtiéndola en una mera

detentacion en la cual no es aplicable la proteccion interdictal.

La diferencia presentada revierte gran nivel de importancia al momento de establecer quien
debera soportar la carga de prueba procesal, ya que el supuesto poseedor tendra que solamente
demostrar la relacion material, la parte contraria debera probar que la causa possesionis es

atribuible a otra categoria la cual no dispondra de proteccion interdictal.

» Coposesion

La nocidn de la coposesion es evidentemente clara, ya que esta existe cuando estan presente
dos 0 més sujetos (personas) ubicados dentro de un mismo rango, y que poseen un bien comun,
por lo tanto coposesion cuando dos 0 mas personas poseen un mismo bien de manera comun,
por lo cual ejerceran derechos sobre el mismo al momento de tomar decisiones sobre el

respectivo bien.
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Comentario
Este concepto es atribuido al derivado de la posesion plena, considerando que el
ejercicio de la posesion es ejercido por dos 0 mas personas, donde se excluye a las demas
personas que no forman arte ni parte del grupo. Este enfoque presenta cierto nivel de
autonomia y control con relacién al bien materia de coposesion ya que su estructura es

horizontal.

> Cuasiposesion

La cuasiposesion trata del ejercicio da la posesion, de los derechos. Por lo tanto se conoce
también como posseso iuris. Su disefio se desprende del derecho moderno, posterior al
derecho romano. La doctrina habla de una posesion unitaria y de una dualista para la unitaria
solo existe el derecho cuando se menciona la posesion de alguna cosa, siendo cierto que el
que posee es el que tiene derecho de la propiedad de las mismas. La segunda tiene como
objetivo principal, la posesion de las cosas, de forma diferenciada tendria como la posesion

de derechos, adoptada por el codigo civil espafiol, y el codigo peruano.

Comentario
En el que se indica que el derecho de propiedad representa un derecho real de usar, gozar y
disponer de las cosas, de las cuales se es propietario, sujeto a las restricciones impuestas por la

ley y defendible por accion reivindicatoria.



XI11.-SINTESIS Y OPINION ANALITICA DEL TRAMITE PROCESAL Y LA

LITIS

¢ DEMANDA Y CONTESTACION.- Este proceso da inicio con la demanda de
Desalojo por Ocupante Precario, la misma que es admitida en primera instancia,
conforme a los prescrito en el art. 80° del Cddigo Procesal Civil, en la que se delega
a los abogados, la autorizacién de solicitud y las facultades generales que se
representan en el Art. 74° del mismo Cddigo, sefialando como domicilio personal el

que se consigna y que requiere las facultades conferidas y sus alcances.

Posteriormente, con una carta notarial queda resuelto el pleno del derecho el contrato
de compraventa que vincula la posesion del departamento materia de litigio, y la
presentacion de una solicitud de cumplimiento del saldo del precio bajo apercibimiento
de resolver el contrato de compra — venta, segun prerrogativa conferida por el Art. 1428
del Codigo Civil, a través de lo que se requiere se cumpla con la obligacion de pago del

saldo del precio en un plazo de 15 dias.

SENTENCIAS EMITIDAS EN EL PRESENTE PROCESO:

En la primera instancia, El juez a través de la Resolucion N° 1, de enero del 2010, indica
dar por sentado el anélisis de los documentos que presento la parte afectada del proceso,
en el que se atendi6 que la demanda gque antecede redne los requisitos establecidos en los
Arts. 424° y 425° del Codigo Procesal Civil, ademas de que la demanda se encuentra
ya incursa en los supuestos generales de inadmisibilidad e improcedencia que establecen
los Arts. 426° y 427° del mismo Codigo Procesal Civil, admitiéndose a tramite la
demanda sobre DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA, debiendo tramitarse en la

via procesal correspondiente al SUMARISIMO.
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2. Seguidamente se procede a devolver en el escrito N° 01 en el que se busca interponer la
excepcion por ilegitimidad para accionar del demandante, la misma que fue declarada
FUINDADA en pro de tener por contestada la demanda y poder declararla INFUNDADA
con expresa condena al pago de costos y costos procesales con arreglo a ley. Se aprecia
la resolucion segunda en la que se devuelve el cargo de notificacion y posteriormente
la Resolucion N° 03 en la que se da cuenta del apersonamiento exigido a la demanda
Rosario Dioses Bell, de conformidad con el Art. 554° del Cadigo Procesal Civil, dando

como fecha el 12 de Marzo de 2010.

Se procura una Audiencia Unica, en la que la demandada Rosario Dioses Bell, deduce
excepcion de Falta de Legitimidad para Obrar del demandante, en este acto se traslada a
la actora a fin de proceder con la absolucion de la excepcion producida, es decir se indica
que el patrocinado (Sr. Lastretto) es un legitimo accionante y que es co - propietario del
inmueble de ocupacion precaria. El punto controvertido nace a partir de ordenar la
desocupacion del inmueble materia de Litis ubicado en el Edificio Residencial Santa

Cruz, N° 253 — Dpto. 501 en Jesus Maria.

3. Ensegunda instancia, la segunda instancia nace a partir de la apelacion de autos
expuesta en el Escrito N° 02 en el que se tiene en consideracion la conformidad
con los Arts. 364 y 365.2 a partir del que se interpone recurso de apelacién, siendo
que el demandante Sr. Lastretto no acredita que sea el duefio Unico del terreno por
lo que se considera carecer de legitimidad para obrar. Por lo que se solicita se
sirva admitir el recurso de apelacion contra la resolucion N° 04 y elevarla al
Superior con arreglo a ley, a fin de cubrir la expectativa de adquirir la vivienda.

La apelacion es concedida con la Resolucidon N° 05, en la que se resuelve conceder
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la apelacion que se interpone sin efecto suspensivo y con la calidad de DIFERIDA

a fin de que se resuelva por el Superior.

La Resolucion N° 06 de la Corte Superior de Lima falla declarando infundada
la demanda de Desalojo por Ocupante Precario interpuesta por Fernando Lastretto
Céceres contra Rosario Dioses Bell con costas y costos. Se eleva entonces a través

de la Resolucion N° 07 conceder apelacion con efecto suspensivo.

A través de la respuesta por la parte demandante en el Escrito N° 03, se indica
que el Juzgado cometid un grave error al no saber diferenciar las dos modalidades
de resolucion de contratos, que se plasma en el ordenamiento juridico peruano en
el que los contratos se pueden resolver a partir de dos modalidades: a) La
resolucion de pleno derecho (Art. 1429 del C.C.) y b) La resolucion por clausula
resolutoria expresa (Art. 1430 del C.C.), y que se debe tener en cuenta ademas
que la demandada no reconoce haber cancelado el saldo del precio y no acredita
haber cumplido con la obligacion de calificar a un crédito hipotecario para

adquirir el departamento.

En esta segunda instancia, la sentencia indica que se confirma la Resolucién
N° 4 en la que en audiencia Unica se declara infundada la excepcion de falta de
legitimidad para obrar del demandante, y se revoca la sentencia de 21 de Mayo
de 2010 reformandola, en consecuencia ORDENAN a la parte emplazada

desocupe el bien materia del proceso con costas y costos.

Y es a través de la Resolucion N° 08 que se declara infundada la demanda y

se reformula para declararla fundada a fin de cumplir lo ejecutoriado.
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4. En la Sentencia Suprema, la Casacion materia de analisis N° 212-2011, por
motivo de desalojo por ocupacion precaria, reconociéndose entonces que la
resolucion emitida por la primera instancia ha sido favorable a la impugnante,
pero luego se invoca como causal la infraccion normativa material y procesal; que
a criterio de la recurrente incide directamente en la decision impugnada. Por lo
que al no haberse demostrado la incidencia de la infraccion que se denuncia en la
casacion el recurso debe desestimarse por ser improcedente. Entonces, se aplica
lo dispuesto en el Art. 392° del Codigo Procesal Civil, declarando
IMPROCEDENTE el recurso de casacion que interpuso Rosario Rosana Dioses
Bell, mediante el escrito 35 contra la resolucion de vista. A lo que se DISPONE
la publicacion de dicha resolucion en el Diario El Peruano bajo responsabilidad
de Fernando Lastretto Céceres contra Rosario Rosana Dioses Bell sobre el

desalojo por Ocupacién Precaria.

Es finalmente, la Resolucion N° 12 se debe proceder al lanzamiento de la Parte
Demandada y de todos los ocupantes del inmueble materia del proceso, habiendo
suido oficiada la Comisaria de Jesus Maria de la Policia Nacional del Peru a fin
de que preste el auxilio de la Fuerza Publica, y que cumpla la parte interesada en
diligenciar la entrega del oficio con la debida anticipacién, bajo responsabilidad

autorizandose al descerraje en caso sea necesario.
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OPINION ANALITICA

El presente proceso siguio los lineamientos adecuados en todas las instancias, teniendo en
cuenta cada proceso y realizando efectivamente la verificacion de los tramites, procesos y

formalidades que establece la Ley para continuar con el tramite procesal,

Tener en consideracion que el Poder Judicial en el Perd da seguridad a sociedad, es una
figura que no permite que se aprovechen guienes con antelacién han venido disfrutando de la
posesion de grandes predios, ya que esta situacion ocasiona altos costos al Estado y también a
la sociedad. Agravandose mas la situacion cuando se aglomeran multiples procesos declarados
improcedentes, desprendidos de la concepcion de que, en los procesos de desalojo por
precariedad, solo con la presentacion de algin aspecto vinculado a la propiedad o algln alegato

de no poderse convertir en un proceso sumario para que se rechace dicha demanda.

La doctrina para la figura de la ocupacion precaria reconoce que:

e Una persona tendra la condicion de precaria, al momento que este ocupando un
inmueble ajeno sin cancelar la renta y sin titulo que lo demuestre, o también cuando
dicho titulo no garantice ningln efecto de proteccion, todo esto frente al que ostente la

titularidad.

e Cuando se menciona la carencia o vencimiento del titulo, no se hace referencia al
documento que alude exclusivamente al titulo de propiedad, sino a cualquier acto
juridico que autorice a la parte demandada a ejercer la posesion del bien, puesto que el

derecho en disputa no sera la propiedad sino el derecho a poseer.

Se uso finalmente, la figura de desalojo, la misma que se encuentra regulada mediante el
articulo 585° del Cdodigo Procesal Civil, por lo cual a través de esta pretension se demanda la

restitucion del uso del bien



CONCLUSIONES
El concepto judicial dice que el precario puede ser un invasor o cualquier sujeto sin titulo,
aunque posea en concepto de duefio (art. 911 CC), esta tesis desarticula totalmente la
ordenacién juridica de los derechos reales, basada en las reglas de la posesion y la propiedad,
pues el desalojo se convierte en una reivindicatoria encubierta, en tanto y en cuanto se necesita
probar el derecho de propiedad del demandante frente al supuesto precario; sin embargo, ello
se hace con limitacion de cognicion y de debate probatorio, lo que es incompatible con la prueba

del dominio.

La importancia tedrica del estudio parti6 desde la perspectiva de reconocer la realidad sobre
la problemaética de desalojo precario en las relaciones familiares, que ademas permitira conocer
las alternativas de solucion y adquirir el conocimiento adecuado sobre prevenir o disminuir los
riesgos de la misma. El objetivo es conocer el tratamiento que ejercer el derecho peruano sobre

la problemaética y conocer la problematica.

El estudio del tema elegido, permitié reconocer los planteamientos juridicos relacionados al
desalojo precario en las relaciones familiares, ademas de hacer que la sociedad tome conciencia

sobre el tema tratado como un problema poco conocido en el derecho peruano.

La condicion de precaria nace cuando ocupe un inmueble ajeno, sin pago de renta y sin titulo
para ello o cuando dicho titulo segun las pruebas presentadas en el proceso de desalojo, no
genere ningun efecto de proteccion para quien ostente la posesion inmediata, frente al

reclamante.

En el Codigo Procesal Civil en su articulo 911, se establece que la posesion precaria sucede

cuando se ejerce sin titulo alguno o cuando este ha caducado.



Finalmente, al comienzo de cualquier proceso de desalojo se tenga en cuenta lo acordado
dentro del contrato de arrendamiento y se resuelva en base a ello, ya que en la misma; muchas
veces se establecen los efectos que surgiran ante una determinado supuesto y que accion debera
formular el arrendador para esto, tomando en cuenta aquello, se evita el inicio de otro proceso

innecesario que regula los mismos efectos



RECOMENDACIONES

El proceso de desalojo contra el arrendatario, se debe tener en cuenta como prueba el

contrato de arrendamiento y las normas que lo regulan.

El drgano jurisdiccional tenga el personal idéneo y capacitado, para la correcta
interpretacion doctrinaria del espiritu de las normas sustantivas y procesales, de modo que si la
demanda de prescripcion cumpla con los requisitos de procedibilidad, estas sean admitidas

aunque el bien mueble o inmueble materia de conflicto no esté inscrito.

El recurso de casacion viene a ser un instrumento de caracter impugnatorio extraordinario y
formal cuya bases son totalmente juridicas y no facticas o de motivada valoracion probatoria,
su proposito principal es lograr la correcta interpretacion del derecho objetivo, asi como
también la unificacién jurisprudencia de la Corte Suprema, es por ello que sus fundamentos

deben ser claros, precisos y concretos.

Buscar que las partes opten por una salida anticipada ante el inicio de un proceso ordinario
de desalojo; que tiende a durar de 3 a 4 afios aproximadamente, y que al establecerla de forma
oportuna mediante la insercién de una clausula especial en el contrato de arrendamiento se
podra hacer efectiva de forma rapida en el riesgo de una posible afectacién al patrimonio del
propietario referido al bien inmueble materia de arriendo; pues al tratarse de una aceptacién
anticipada implica que el inquilino no tenga defensa alguna ante el desalojo ya que ha

consentido por adelantado los efectos en la devolucion del inmueble.

Se recomienda una mayor difusion por parte del Poder Judicial sobre este tipo de temas
juridicos, las ventajas que ofrece esta figura juridica al instaurarse previamente en el contrato

de arrendamiento con su respectiva legalizacion de firmas.



REFERENCIAS

Decreto Legislativo N° 295 — Cddigo Civil. Ministerio de Justicia y Derechos Humanos del

Per. Décimo Sexta Edicion Oficial.
Palacios Paiva, M. (2008). El Ocupante Precario. LIMA: JURISTAS EDITORES 2DA ED.
Palacios Paiva, M. (2008). El Ocupante Precario. LIMA: JURISTAS EDITORES 2DA ED.
Palacios, G. (2004). Manual de Derecho Civil. LIMA: HUALLAGA 4TA ED.

Posner, Richard. “Savigny, Holmes y el andlisis econémico del derecho de posesion”. En:

Thémis. Revista de Derecho, Segunda Epoca, N° 48, Lima, julio 2004, p. 67.
Ramirez Cruz, E. (2004). Tratado de los Derechos Reales. LIMA: RODHAS 2DA ED.
Texto Unico Ordenado del Codigo Procesal Civil. Resolucion Ministerial N° 10-93-JUS
Torres Vasques, A. (2006). Derechos Reales. LIMA: IDEMSA TOMO |I.

Zeleddn, Ricardo. Sistematica del Derecho Agrario, Editorial Porrda, México 2002, p. 260



