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Resumen

El presente expediente, tiene como tema el desalojo de un inmueble. Se determinara la
calidad de las sentencias en todas las instancias. Cuando el bien es adquirido por la
demandante, ésta observa que el bien esta siendo ocupado por una inquilina a quien la
define como ocupante precaria. Se presenta una demanda contra la ocupante del
inmueble. Sin embargo, en Primera Instancia se declara infundada la demanda. Porque,
la ocupante no tiene la condicién de precaria y se demuestra que es arrendataria. Con
recurso de apelacion, por parte de la demandante, en Segunda Instancia, la Cuarta Sala
Civil de la Corte Superior de Justicia favorece a la demandante declarando fundada la
demanda de desalojo por ocupante precaria, pero con votos en discordia.

Como ultimo Recurso, la demandada solicita el Recurso de Casacion, fundamentando
que se ha aplicado de manera errénea el articulo 1708, inciso 2 del Cédigo Civil. Es asi
que, la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia declara fundando el recurso de
casacion. Pronunciandose que, la demandada no tiene la calidad de ocupante precaria
porque, sustenta con titulo su condicion de arrendataria la cual no es permanente.
Declarando nula la sentencia de segunda instancia y revocando la sentencia de primera
instancia; reformandola declararon improcedente la demanda de desalojo por ocupante
precaria. Es asi que, la Sala Suprema se pronuncia que la demandante debe de proceder
demandando a la arrendataria, por la conclusion del contrato de arrendamiento que, tiene
la demandada con su anterior propietario.

Palabras claves: Desalojo, Ocupante Precario, Demandada, Recurso de Apelacion,

Votos en Discordia, Recurso de Casacion.



Abstract

The present file has as its theme the eviction of a property. The quality of the sentences
will be determined in all instances. When the property is acquired by the applicant, it
observes that the property is being occupied by a tenant who defines it as a precarious
occupant. A lawsuit is filed against the occupant of the property. However, in the First
Instance the claim is declared unfounded. Because, the occupant does not have
precarious status and it is proven that she is a tenant. With appeal by the plaintiff, in
Second Instance, the Fourth Civil Chamber of the Superior Court of Justice favors the
plaintiff by declaring the demand for eviction founded by a precarious occupant, but
with votes in discord.

As a last Appeal, the defendant requests the Appeal, on the grounds that Article 1708,
subsection 2 of the Civil Code has been applied erroneously. Thus, the Civil Chamber of
the Supreme Court of Justice declares founding the appeal. Pronouncing that the
defendant does not have the status of precarious occupant because, she sustains with title
her tenant status which is not permanent.

Declaring the second instance ruling null and repealing the first instance ruling;
reforming it declared inadmissible the demand for eviction by precarious occupant.
Thus, the Supreme Court pronounces that the plaintiff must proceed to sue the lessee, for

the conclusion of the lease contract that the defendant has with its previous owner.

Keywords: Eviction, Precarious Occupant, Respondent, Appeal, Votes in Discord,
Appeal.
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Introduccion

El desalojo, es un derecho que tiene el arrendatario para lograr que un ocupante del bien,
restituya su uso. Ya que, el contrato pudo haber expirado o existan causas que impidan
su continuacién. Para cumplir un desalojo por ocupacion precaria, se deberian tener en
cuenta 3 puntos importantes: que el demandante acredite ser titular del bien en cuestion,
gue no exista alguna relacion contractual entre el demandante y el emplazado; asi como,
que la Unica parte beneficiada por el bien sea la del demandado.

El siguiente expediente, trata de un caso de desalojo, que en primera instancia fue
declarado improcedente ya que, la demandada no cumplia con la definicion de ocupante
precaria. En la segunda instancia, la sentencia sale a favor del demandante, pero, con
votos en contra. La parte demandada, solicita que se interprete de manera correcta el
articulo 1708, inciso 2 del Codigo Civil solicitando Recurso de Casacion.
Consecuentemente, la segunda instancia se declara nula y la primera improcedente.

En este expediente, la demanda contra el ocupante como ocupante precario no procedio,
ya que, dicha persona tenia un titulo que acreditaba su condicion de arrendataria que la

exoneraba de tal definicion



1. Sintesis de la Demanda

La presente demanda se trata de desalojo por ocupante precario en cuanto la sefiora
Maria Elena Reyes Riega adquirié un bien inmueble ubicado en la avenida Abancay
N° 209 Lima de la entidad del Estado (ENACE) por la cual solicita la restitucion del
bien inmueble a la sefiora Olga Herrera Cordova quien se encuentra en posesion del
bien por lo que no les une actualmente ninguna relacién contractual con la poseedora
y es por ello que con fecha 05 de setiembre del 2002, la sefiora Maria Elena Reyes
Riega interpuso su demanda por ocupacion precaria contra la sefiora Olga Herrera
Cordova, quien se encuentra ocupando el bien como ocupante precaria.
1.1. Petitorio de la demanda
La sefiora Maria Elena Reyes Riega interpone demanda en el 57° Juzgado Civil
de Lima contra la sefiora Olga Herrera Cérdova solicitando la restitucién de su
propiedad ubicado en la avenida Abancay 209-A, que viene siendo ocupado sin
titulo ni autorizacién de la demandante.
1.2. Fundamento de Hecho
“Con fecha 19 de febrero del 2001 la demandante adquiri6 la propiedad ubicada
en la avenida Abancay N° 209 mediante escritura publica celebrado con la
Empresa Nacional de Edificaciones (ENACE) ante la notaria Eduardo de la
Lama Rivero, y con la demandada Olga Herrera Cérdova no tiene vinculo

contractual alguno”.



1.3.

1.4.
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Que, al momento de adquirir el bien inmueble ubicado en la avenida Abancay
N° 209-A encontré ocupando a la demandada la cual forma parte del 209 y que
se encuentra subdividido y esta probado con autovalto del 2002.

Que, de acuerdo a la normativa vigente cumpli con invitar a la sefiora Olga

Herrera Cérdova al Centro de Conciliacion APRECO para llegar a un acuerdo y

de esa manera se me restituya el bien inmueble, sin embargo, habiéndola

invitado hasta en dos oportunidades no se hizo presente al centro de
conciliacion, por lo que queda expedito acudir a la via judicial.

“Que habiendo accionado anteriormente ante el 8° Juzgado de Paz Letrado de

Lima, en la cual calificaron la demanda de forma negativa declarandola

improcedente, razon por la cual adecuando su derecho de la demandante

interpone la presente demanda a fin de que desocupe y entregue su propiedad
por venir ocupando de forma precaria”.

Fundamento de Derecho

La presente demanda lo fundamenta en aplicacion de los Articulos:

e Articulo 911 del Cddigo Civil.

e Articulo Primero del Titulo Preliminar del Codigo Procesal Civil y los
Articulos 424, 425, 546 (i) 1, 585, 586 y demas normas pertinentes vigentes
en la materia.

e Articulo 6° de la Ley N° 26872 Ley de Conciliacion Extrajudicial.

Via Procedimental

La presente demanda se desarrolla via el Proceso Sumarisimo.



1.5.

1.6.
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Medios Probatorios

e Partida Registral N° 07016459 SUNARP.

e Autovaluo del afio 2002 que prueba la existencia del inmueble

e Acta de conciliacion N° 0116-2001.

e Resolucién numero Catorce, Expediente 2001-04830 - 07/08/2002, JPL-
Lima proceso archivado.

1° Otros si Digo:

Al amparo de lo dispuesto en el Articulo 80 del Codigo Procesal Civil otorgo

Poder a mis abogadas la Dra. Elba Mufioz Vargas y la Dra. Gisella Linares

Mufioz que autoriza este recurso, las facultades generales de representacion a

que se refiere el Articulo 74, sefialando su domicilio en la parte introductoria de

la demanda y declaro estar instruida de la representacion que les otorgo y de sus

alcances.
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1.7. “Inserto la fotocopia de la demanda y recaudos”

P F o~ Expedinls o X &
(r" :{‘_.%,, i o 7 s Fspecialivty Leaal S - ‘-
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N ,;?/(Z’@ )  Suilty: Demanda de Desalojo pot (enpation Precaria

AN/

A
Wy % -
SENO ;ZIESPECIALXZADO EN L CIVIL LIMA

.7 MARIA ELENA REYES RIEGA, identificada con DN N® 06036331, con

domicilio real en Av, Abancay N 205, Lima y sefialando domicilic procesal en

/ Calle Mannel Cuadros 144, OF. 301, Lima, 2 Ud. con g} debido respeto me
T

presente v dige: Ty

“n
INVIANDS 2

OLCGA HERRERA CORDOVA, 3 quien se le deberd notificar en su domicilio” sita’ e Av.
Abmmeay N 209-A, Lima,

e, tsrponge ante st Despacho DEMANDA DE DESALCGIO POR OCUPACION

PRECARIA, a fin tue la demandada curapla con restirairme cf bien de mi propiedad sit) en

Av. Ahancay N¥ 209-A, Lima, ¢l cual viene ocupando sin justo grelo i autorizacidn de la

soyerita,

1. Con fecha 19-02-01, la suscrita adquiri6 ¢} inmueble uhicado en la-esquing de Av
_.' Abancay N* 203, 203, 208 y 31'5 y Ir. Ancash N° 520-528, Cercado de Lima, mexliante
Escritura Plblica otorgada por la Empresa Nocienal de Edificaciones (ENACE), ante Ja
Notaria Eduardo De La Lama Rivers, habisndose mscnto dicho Titulo en ia Partids N°
07016439 del Registro de Propiedad Inmucbie de 1a Oficina Registral de Lima y Callac.
(Ver Anexo 1-B).

En la fechn que vo adguiri ol inmuebls encontré ocupande ¢l mmueble pbicnda en AV,

!‘.l

Abancay N 209-A a la demandada, este inmueble forma parte del 209, ¢l cual s¢
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epeuentra subdividido conforme e prucha con ef Autovalto del afo 2002 (rQ:r Anexg |
1-C).
3, Con Iz demandada yo no he suscrito ninglin contrate de alquiler ni verbal, ni escrito, por

1 Io tanto l2 demandada viene ocupando el inmueble sub-litis“de modo precario, pues el
i titulo de arrendataria que tenia con ¢l anterior propieta;'io ha fenecido.
4. Que, de acuerdo con el erdenamiento legal vigente, cumpli ton emplazar a la demandada
por ante el Centro de Conciliacién *APRECCO" habiéndosele citado hasta en dos
4. oportunidades a la Audiencia correspondiente, siendo debidamente notificada y sin que
haya concurrido a ninguna de ellas. (Ver Anexe 1-D)
5. De csto modo, con fechs 26-10-01 se me extendid el Acta de Conciliacion
conespondiente, en [a cual se deja constancia de Ia inasistencia de [a demandada ¥ se da
por concluido el Procedimiento de Conciliacion. (Ver Ansxo 1-D).
6. Con fecha 30-11-01 interpuse accién judicial ante el §° .fuzg:uio de Paz Letrado de Lima,
Expediente N° 4830-01, Especialista Legal: Zevallos, sobre Desalojo por Cx;nclusian de
Asrendamiento, aceidn que fue declarada Improcedente dejando a salve mi devecho para

—

aceionar con arreglo a ley, razén por 1a cual adecuande mi derecho mnterponge 1a presentz

accién a efectos que la demumdada desocupe y me entegue mi propiedad por venir /

ocupdndolo de modo precario, bajo apercibimiento de Lanzamiento, (Ver Anexo 1-E).
m

L = Artlculo 911° del Cédigo Civil, que dispone que "o posesidn precaria es la gue se

U B gjerce sin timlo algune o cuando el gue se tenia ha fenecido™, En ¢l presente case la
-

,. g 3  demandada no ostenta ninglin contrato suscrito entre las partes.

L&

- Articulo I del Titule Preliminar del Cadigo Procesal Civil (CPC), que sstablece gue

“loda persona tiene derecho a la tutela jurisdiccional efectiva para ol ejercicio o defensa

- S =

;%

de sus derechos o intereses. con sujecion a un debidg procese”, Con las facultades que
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- Articulo 586° del CPC, que dispone que "puede demandar: el propietario, dem sep - |

demandados: el precario”. En ¢l presente caso estoy accionando como propietaria v 12

demandada tiene 1a calidad de precaria.

| - Articule 424, 425, 546, inc. 1), S85 y siguientes del Codigo Procesal Civil v demas

normas pertinettes vigentes sobre [a materia,
- Articulo 67 de la Ley N° 26872 Ley de Conciliacitn, que dispone que "fa concifiacidn
er qnt requisito de procedibilidad previo a los procesos . A
COMPETENCIA:
Conforme a lo dispuesta por el Articuio S47° dul Cédige Procesal Civil 2 ugted Sr. Juez le

toca conocer osta causa.
V1A PROCEDIMENTAT,
Conforme a lo dispuesto por el Asticulo 546° inc, 4) y Articulo $85° del Cddigo Procesal ‘
Civil, corresponde Ia presente demanda al PROCESO SUMARISIMO, |
MEDIOS PROBATORIOS

1, El mérito de la Partida N° 07016459 del Registro de Propiedad Inmusble de la Oficina

Registral de Lima y Callao, que sirve para probar que soy propietaria del inmueble sub-
litis. (Ver Anexo 1-B). |

2. El mérito del Autovalio del afio 2002, que prueba la existencia del inmueble ubicado en

Av. Abancay N° 209-A, Lima, (Ver Ancxo 1-C),

El métto del Acta de Conciliacién N° 0116-2001, de fecha 26-10-01, que acredita la

|
? f inasistencia de | demandada. (Ver Anrexo 1-D).
_El@'-: El mérito del Expediente N° 4830-01, archivade. tramitado ante &l J;zgado de Bz
‘"Letndo de Lima, sobre Desalojo por Conclusion de Contrato, Especiafista Legal: '
Zevallos, que sirve para acreditar {ue antes de este proceso inicié otro sz Desalojo por

Conclusién de Contrate, ¢l mismo que se declard Improcedents, | ohar la
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’ preaxistencin de ese procesy, presento caduls de nolificacion de Iflew’uzr.'@n’_:%?“..‘%. de

3 |/ ~A

' fecha 07-08-2002. (Ver Anexo 1-F), l .

' '3 o

!7 f ; .

& 1-A.  Copia de mi DNI o

)

' 1-B.  Partida N° 07016459, en copia certificada. '

' \
). 1-C. Elmértto del Autovalae del afio 2002, en copia legalizada. (2 hojas), e
3 I-D. Ac de Coneiliacién N® 0116-2001, de fecha 26-10-01, en original.

)

) LE.  Cédula de nouficacion de Resotucidn N® 14, fecha 07-08-02, en ariginal, (2 hojag).

: I-F.  Arancel judicial ¥ cédulis de notificacién.

L)

12 OTROSI DIGO: Al ampare de Jo dispuesto por ¢l Articolo 89 del Cédizo Procesal Crvil
OTORGO PODER a mis Abogadas 1a Dra. Etha Mofoz Vargas ¥ la Dra. Gisella Linares

Mufioz. gue autoriza este recurso, las facullades generales de representacion a que s2 refiere ol

1
-

Asticule 74, sefialando su domicilio en I3 parte introductorio de 14 demanda y declaro estar

/

O ——————— -

f

instruida de [n representacion que les otorgo ¥y de sus alcances.

POR TANTO:

N

-
3

A Ud. pido St. Juez solicito admitir [a presente demanda, ordene su trimite cenforme
a Ley ¥ 1a declare Fundada en su opertunidad.

Lima, 03 de Setiembre del 2002,

ol

— < -
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Autorizado su funcionamiento por Resolucidn
Vice-Ministerial Ne 136-2001

ACTA DE CONCILIACION Ne 0116-2001

En la ciudad de Lima, zlos 26 dias del mes de octubre del aio dog md uno ante mi José Rafael Blossiers
Mazzini, identificado con DNI N° 07864026, en mi calidad de Concilizdor debidamente autorizado por
e} Ministerio de Justicia mediante la acraditacién N 4267, presentd su solicitud de concibacion la sefora
Mariz Elena Reyes Ricga debidaments identificadacon Documento Nacional de Identidad N° D6056531
domiciliada en Jr. Manuel Cuadres N® 144 Of. 301 distrito de Cercado de Lima Provincia de Lima, con
objeto que Je asista en la solucion de un conflicto con la sefiors Olga Herrera Cérdova quien fue invitada 2
coneiliar mediante comunicacin-que se dejé en su domcilio, ubu:ado en ‘Av. Abancay N° 209-A distrito
de Cercado de Lima, Provincia de Lma

A (CIA DE UNA DE LAS _
Habiéndose citado a las partes para Ja fégﬁzacidn de la Auch;hi:m de Conciliacitn én dos oportunidades:
La primera, ¢l dia lunes 05 de noviembre a horas 05:00 p.m. y 1a segunda, el dia viemes 09 de noviembre
. 2 horas 05:00:pm;sio, ‘contar'con la- asistencia -de la sefiora Olga Herrera, Cordeva a nmguna de estas
i sesiones, >se dio par couc.u.da{a Amimncxa vel pfocedxrmenm de Concmaoén AR RY

Por estd razén extiendofa presente acta dcjando expresa cpnstancla que la concﬂx‘.cabn no pude rcahz
por este hecho y que las con!rm er51as sobr edas que se pre;endm conciliar eran las sxgmemcs

S S o e Y S ) 11 B e R
s — ’ ’ ' Kt .

57&'&'&7-'.:

I" Ccn fecha 19 de febrero"dcl 2001, la sefiora, Maria Elena Reyes nga‘@dqmné mediante Escntura
P\.bhcz»dc compra- venfa, inscrits con Numero de- Pamdtr 07016459 en el Regstra de Propiedad Inmueble
de 2 Oﬁc’xqa ,chxstraf delama y Callao el predio- uhxcado en Ay, Abancay N2-209-A enel dlsmto del
Cercado dc"buna vamcla de'}.;ma, el mismo quesa’ 14’ focha se mcucmra “acupada por la, seftora Olga
Herrera Cérdova sin’ que | medle docz.\mputo titulo Q,au1onzacr6n de la proptetana La sefiora Maria Elena
Reves Riepa en su condicitn de titular del’ mfado inmueble se ptesemé ante gste Centro de Conciliacion
para soliciear el desalajo,

ol TR

Luego de leida la presente acta, siendo las 05 30 p.m., firmamos #n sefial de conformidad.

——— . — - -
LV Sl ~o L

)
3 I8 5
{ g 28
u} -; l‘h Marda Eléns Reyes Rze § 8 _‘:: %
k4
PV JEEs
' B 2 2=
i § « 2%
!'J ’ -1- u g 5
-..J f Jr. Apurimac N 245 Oficina 301, Cercado de Lima. Telétono 428-1805 =
3!, m
3'/t\ S57R0 0f o e 'C%?“‘
A HCILIA
& APRecen X4

8
pl

APV

1o - . - —




’ - -~ B e e
T ——— -~ . - s - e "

L et o ot

o
=
c
[4

-~
-

20

ALAC puexo 1-E,,
s

EXPEDIENTE  :2001-04830-0-180] -JP-CI-08
MATERIA : DESALOIO

ESPECIALISTA : ALCIRA PILAR ZEVALLOS VENTO
DEMANDANTE : REYES RIEGA MIARA ELENA
DEMANDADO : HERRERA CORDOVA OLGA

Resolucién nimero: CATORCE.
Lima, Siete de agosto
Del afio dos mil dos.-

Devuélvanse los anexos como solicita la demandante, por no
presentado el recurso de apelacién formulado en la audiencia de
fecha veinticinco de julio del afio en curso, habiendo transcurmido el
término sin que las partes interpongan recurso impugnatorio alguno
contra la resolucién nimero trece, téngase la misma por consentida,
y estando al estado del proceso ARCHIVESE [oz de la materia,
dejando constancia en autos. NOTIFICANDOSE

‘76»],.2_/I—'5:

.




Calificacion de la Demanda

“El 57° Juzgado Civil de Lima recibe la demanda y califica de forma positiva,
admitiendo a trdmite toda vez que cumple con la formalidad de Ley, emplazando a
la demandada para que conteste dentro del término de Ley, bajo apercibimiento de
tenerse por contestada en su rebeldia”.
2.1. Emplazamiento
El 57° Juzgado Civil de Lima, procede a notificar a la demandada Olga Herrera
Cordova mediante cédula de notificacion, acompafiando copia de la demanda,
anexos y admisorio. Esta notificacion fue recepcionada en su domicilio

procesal.



2.2.
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EXPEDIENTE  : 39697 - 2002
MATERIA Desalojo

FSPECTALISTA LEGAL: Pope Avela Ramirez ”
Fibeda 14-5e1-007 Ocom e

RESOLUCTION MUMERD Lo

(Jme,' Setiembre trecs  del "/V
Aflo dos mil dos. - \A

POR PRESENTADA : Al FPrincipal

e * conla foYocopia
del documente de identidad de I accionante, copia certificada diel aetn
de conciliacion

v demds aneves oue se acompaian’ ¥ ATENDIEAIDD :
PRIMERD: A gue toca persona tiene derecho o la rutela Jurisdiccional
efectiva por lo que procede recurri al Crea,

im0 Jurisdiccional a fin o
soluciohar un conflicio de intereses.  cenforme o establece ef arficule

primero del titule preliminar def Coeige Procesal Civil SEEUNDO: A quie,

la demanda gque anteceds revne los requisitos procesales v las condiciones

de la accidn gue establecen los articulos 424° y 425° del Cidigo Adjjetive
Civit. TERCERO = A que, estando ¢ la paturaleza de la pretension
demendada y encuaddndose en Io previsto en el inciso sexte del articule
546° 547° y 585 v lo dispuesto en Iz primera parte de/ articulo 554° def
Codigo acotade y, de conformidad ademds con lo previsic por el articul
221°de In Ley mimere 256887 ; SE ADMITE: |2 demanda interpuesta por
AARLA ELENA REVES RIEGA, systancidndose lo presente demanda en la
Yia ' procedimental correspe,
confiriéndose TRASLADO a
para gue dentro del termi
absolver Ja demanda &ajo
S rebeldia; de otro lada
ofrecen para oy cporturn
ofargamiants de las facr
Abogadas gue cutori ranflo
80 de/ nentada ¢ tdigo .

emandada OLEA HERRERA CORDOV A
del guinto cia de potificads cumpla con
percibimiento de tenerse pfor contestada an
ngase presente los medios probatorios que <e
Yad - Al iniza otrosi . fengase presente af
od2s generoles de rogresentacidn a2 fovor de lge
demanda o toper de o dispuzste nor 2l articyin
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“Inserto fotocopia del auto




Sintesis de la Contestacion

“La demandada dentro del término de Ley contesta y contradice la demanda, quien

manifiesta que el inmueble ubicado en la avenida Abancay N° 209-A, lo viene

posesionando como arrendataria hace mas de cincuenta afios y no como ocupante

precaria”.

3.1.

Contestacion de la demanda

La demandada Olga Herrera Cordova con fecha 20 de setiembre del 2002 fue
notificada con la demanda de desalojo por ocupacion precaria, contestando
dentro del término de Ley bajo los siguientes fundamentos.

La demandada fundamenta que la demandante para solicitar la restitucion del
bien inmueble en Litis, esta deberia de estar independizado e inscrita la
independizacion en los registros publicos, ya que solo existe una
independizacion administrativa por la municipalidad, por lo que no surge
efectos juridicos para la presente demanda.

“La demandante sostiene que vengo ocupando el bien como ocupante precaria y
que vengo ejerciendo la posesion del inmueble sin titulo alguno, al respecto
contradigo que mi condicién es de arrendataria y no de ocupante precaria, por
lo que vengo ocupando el bien por mas de cincuenta afios como arrendataria de
manera ininterrumpida siendo reconocida plenamente como tal por quienes han

ejercido y administrado la propiedad del referido bien”.
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Tambien acredito con la merced conductiva que he venido realizando al
Ministerio de Vivienda y posteriormente a la Superintendencia de Bienes
Nacionales, estos unilateralmente suspendieron los cobros y me hicieron de
conocimiento que continuarian con los cobros en las proximas fechas de la cual
he venido efectuando los pagos y que estan registrados en sus oficinas sobre mi
condicion de arrendataria por lo que solicito la Juzgado, solicite el informe
correspondiente a la Superintendencia de Bienes Nacionales.

También la demandante afirma que no acudi al centro de conciliacion, toda vez
que no he sido notificada adecuadamente por la demandante en la que me haga
saber que es la nueva propietaria del bien inmueble ni por parte de mi
arrendador en la cual se me haga saber de la transferencia efectuada al nuevo
propietario, en ese sentido todo bien del “Estado deberia de enajenarse
mediante subasta publica de acuerdo al ordenamiento Legal por lo que ENACE
deberia efectuar la transferencia del inmueble mediante Subasta Publica por lo
que dicho acto no se cumpli6 y no se ha presentado el testimonio de la compra
venta mediante la cual se habria efectuado la transferencia del bien del Estado”.
La demandante afirma ser propietaria, pero sin embargo no acredita el titulo de
propiedad en la “cual pueda acreditar fehacientemente su pretension de la
demanda, ya que solo ha presentado la copia certificada de una partida registral
como si fuera el titulo suficiente que acredite la propiedad requerida. El titulo
de propiedad se constituye acompafiando el testimonio” del notario publico con

su correspondiente inscripcion en los Registros Publicos.
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El arrendador o nuevo propietario que acredite su legitimo derecho de
propiedad le corresponderia “solicitar mediante la conclusion de contrato de
arrendamiento por la enajenacion del bien arrendado, y no solicitarlo
pretendiendo calificar al arrendatario como ocupante precario, sin haber
concluido” el contrato de arrendamiento, considero que sea prolongado por un
periodo mas, bajo las mismas clausulas del contrato primigenio.

“En ese sentido, no ostento la condicién de ocupante precaria de dicho
inmueble, sino en virtud del Articulo 1700 del Cédigo Civil la Ley prevee, que
en el supuesto caso de enajenacion del bien arrendado el adquiriente opte por
respetarlo o por darlo por concluido conforme al Articulo 1708 de Codigo Civil
por lo que no me encuentro en condicion de ocupante precario”, sino como
arrendataria. Por lo que se esta invocando erroneamente el Articulo 911 del
Cadigo Civil, ya que dichos presupuestos no se configuran en la presente
demanda.

Medios probatorios

Como medios probatorios se presenta:

e Copia de las inscripciones del Registro de Propiedad Inmueble.

e Copia legalizada de recibos de pago de la merced conductiva

¢ Informe que expedira la Superintendencia de Bienes Nacionales

e Copia del Oficio N° 1239-93-SBN-DET

e Copia del Oficio N° 307-83-VI-5601

e Copia de licencia de funcionamiento.
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El Juez admite la contestacion de la demanda presentada dentro del término
establecido “por Ley, notificando a las partes del Proceso para Audiencia de
Saneamiento Procesal, Conciliacion, Pruebas y Sentencia”.

La demandante, interpone tachas contra todos los medios probatorios de la
contestacion de la demanda. El Juez admite las Tachas por lo que se resolvera

en la Audiencia Unica correspondiente.



3.3. “Inserto fotocopia de la contestacion de la demanda y recaudos”
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“"Sedor Juez Especializado en fo Civil:

| F.0lga Herrera Cordoba de Champa, identificada con DNI. 06051534, con demicilic reel
“en Jr. Centro Escolar 422, Cercado, Lima: y sefalands domicilio process! en
L Av.Arequipa 2450 of.609, Lince, en jos seguides per Marla Reyes Rlega, sobre
: ion precaria; a Ud. slentamanta dige:

seliembre dei 2002 he sido nolificada con |a demanda sobrs
mealojo por OLupatidn pracare. En liempo y forma de lay coniesio & la demanda en

- fos slgulente$ 187 minos:
' . Sobra Ia pretension de la demanda aus gleqa ia lransfarencia de un datermineds
i i st solicita |a devolucién de un fraesi lag

gue se haya subdivigido s! gitado bien.

Para demander la devolucién de un bien inmueble es pracise que = bisn =& halle
4 individualizado juridicaments, Que realizede la independizacion del bisn, ssia se
- gncuentre inscrita debidaments en los Reglstros Pbilcos. No &; esle el caso de autos,
# Es como si la prelension se refiriers 2 la devolucidn de un larcer piso y dicho bien
5. formara parte de un edificic inserito come un sole bien &n Ragisiros Publicos, El ciledo
T lercer plso no exizte Jurldicamenta sino hasta que =e hafla raplizado Is correspondisnts
5 independizacion. Adn cuando por la via municipal se olorgase la numeracion de log
$5. plsos o de los depertamentos, de ser e ¢8so, estos lendrian necesariaments que

% Independizarse para ser bisnes detarminados Juridicaments. Antes da aillo, &l Gnico
+bien determinado e individualizado seria el edificio. (Céma podriz el propistaric dal
$3: edificic pedir judiciaimente la devolucion 2a Una pare de ssle, sl dicha perie no ha
B sido independizada?
sl En el presente caso, se afirma en la demanda que la venta fue raalizada sobre una
% finca ubicada en ia Av. Abancay signada coll los nimeros 203, 205, 208, y 215 y Jr,
=~ Ancash numeros 520 y 528 del Cercado de Lima. La prelension esta dirigida a la
- devolucién de una parte del citado inmueble, la signada con el N° 209-A. Sedsia ls
% demanda, aslmismo, que el Inmueble se haila subdnidide por ia Municlpalidad
I—,, correspondiente. Al respecio, debemos decir que las ciladas subdivisionas se han
é_efeﬂuado en sede administrativa para efectas adminisfralives. No significa que fas

EECC T T '

WA ND

citadas subdivisiones tengen efectos jurldicos da blenes Indepencizados, Se pretznde

————_——— -

|
4 - la devolucién de una de las partes de un bien sin haber cumplido previamenie con
? F determiner [uridicamenta dicha parte via su independizacién y corraspondlenta
3 Inscripelén conforme a Jey.
3 La pretension de la demanda ha solictado la Cevolucion del 209-A, seAslando que es
b un inmuebie que forma pare dsl inmusble 209 af que 2std subdividido. Dicha
. pretension as improcedanie foda vez que conforme sl zrilculo 585 del CPC el
\; - procedimiento de desalcjo astd destinado a ia reslilucion de un predio, no a la
l‘.z ; Tesfilucién de una de las partas o subdivisionas ds dicho ‘pradio como sa pratende con
‘; 1 la demancda
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’ - 2. Sobre lg nofificagion presentads con la demanda respecto de ¢lro process enira
< las mismas paries:

—Respecto 2 este documento debemos sedalar que es insuficlants pars acrediiar la
! . existencia de olro proceso entre las mismas pertes, sea en iradmife o fenecido.

- Dé tratarse de un proceso fenecido debs ecreditarse con documento. No sa ha
5 presentado documenio que acredite qus dicho proceso ha conciuide. La copia de la
- Resolucion presentads indica que esta vg e ser nolificada g fas partes.

=~ De lralarse da un proceso &n (ramite, debe acrediiarss con coples cerfificadas. No sa
= hen presentado. En el citado procese la presunis propietarla formuld recurso de
- apelacién, de lo presentado no eg posible conocer si fue o no oportunsmente
- presentado, o si se ha formulade elguna impugnacién conlra Ja Resolucion que
- dispons se erchive & procaso.

—3. Sobre |g condicidn ¢ _ocunanie procaris en g oue se_suslents la presente
) demands de desaloio:

i 'Sin perjuicio de 1o expresada anteriormente debo expresar:

= Se sosliene en la demands que estcy ocupande ¢l inmusable, maters del preseanis
— proceso, an condlcion de ocupente precirie, afirméndose que venge ejerclendo la
i posesion del Inmueble sin tiulo algune ¢ que of que tenga he fenecido. Al respecia,

4 eg preciso sefialar que no he tenido ni lengo 1a condicién de ocupante precarna def

=

TS gy

L 53
£

- Que 2l ant. 911 del Cddige Civil &5 claro an seffalar que “as ocupante precario, aquel
T que ejerce /a posesion sin titulo, o cuando ef que fenla ta fenecido” No &g este s
- caso de aulos. La posesién que he venido sferciendo sobre sl referido inmueble
£ durante 53 efos no ha sido nl as precarla. Eltliulo con el qua he venido conduclendo
~ &linmueble es el de arrendamiento.

. Elcobro de la merced conduclive fo venla realizando an ase entonces el Ministerio de

+ Vivienda y posterormenta lo llavé a cabo la Superiniendancia de Bianes Nacionalss.

O P ore,

llempo. E£n esa opodunidad, hicieron de mi cenocimlento que conlinuarian haciende

3o SR

4 cilado Inmueble. Elprasenis s af caso ds un bien arrendsde y seriz de engjenacidn

, de bien smrendado, siempre que la demandanle ecredilers su darecha con af
= Tastimonio de Compravana, fitufo da propisded. i

T

e~ &

Hace anfos mi primer arrendador fue ol 8r. Edmundo D"Angelo, 2n ese snlonces
propletario del inmueble siuedo en Av. Abencay N° 209, Carcado de Lima.
Posterlormente, al proplelario del blen fue el Esiado af cusl sjercid ia propledad
primero @ iraves de la Superiniendencia de Slenes Nacionales vy posteriormente s
fravés de ENACE, empresa de propledad def Estado, dasde 2! afo 1988, (Anexo1C:
2513 y 19, a fofas 265 del Tomo 347). Desde que ocupé al Inmueble hace més ds
- Cincuenta anas he venido conduciéndolo como arrendataria en lorma ininterrumpida,
siendo reconocida plenaments como tal por quienes hen ejercido o adminlsirado |z

.:T propiedad del referido bien. Ei coniralo de srrendamiento que |levé a cabo luve, desde
- su inicio, como propdsilo deslinar dicho inmueble a local comercial, (Anexo 1F! en »l
+ Oficio ramitido a la Suserife por la Superiniendencie de Bisnes Nacionalas SBN sa
* hace referencia s la merced conductiva abonads al Estado por el establecimienta

conduclda), En el presente, funciona un taller, ! cual cuenta con la correspondienta

. Licencia de Funcionamlento expedida por !la Municipalided de Lima Metropolltane

Anexo 1G).

(Anexo1D: recibos de pago de [a renta; Anexo1E: Oficio de la SBN referido al pago de
larenta; Anexo1F: Oficio da la SBN referido i incraments de (a renia)

El cobre de la merced conductiva que realizeba la Superintzndenciz de Bienas
Necionales fue suspendido unifataraimenta por esta Gltima institucién hace algin

'
NG
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f ‘s cobros en fecha proxima y que me nfermarlen a) respscto. Los pagos ds la renta
T que sobre el inmueble que he venido efactuando esién regisirados dabidamente an

sus oficinas. Sobre mi condicion de arrendaterla y soobre Jos pagos gue he venido

-. Qfec'uendo. solleito al JU!gﬂdo p’da eHﬂfOrmo corrgspondi,mc sla SUP’”’“Qndanc]c
 de Bienes Nacionales.

e w]
Wiirs

- Con relacién a la inseripcion del citado arrendamisnto, ests ne he sido obligacién de mi
parte como arrendataria, sino del arrendador Traldndose del Esiedo, era de su cargo
. la inscripeién del arrendamiento.

* La demandsnte afirma que no acudl a fa citacién efeclusda por un Centro de
Conciliacion sobre su pratensién de desocupar dsl inmuebls. Cuénde ne se me he
i hecho conocer por parte de mi arrendador, el Estado, de transferencis alguns
efeciuada sobre el citado bien, ni corcluida mi arrendamienio, ni _presemtado &

presunto nuevo propletarie el Testimonio de la alegade compra venta, zcomo podia
— prelenderse que scudiers & dicha citacion?

¢ Conrelaclon o le transferencia que, sostiane fa demandente, 2faclué ENACE: &l sar un
| bien inmuebie de propiedad de une empresa del Estado. esia debié hacerse conforme
al ordenamiento legal establecido, &5 decir, mediante subasts piblce. Esfo_es asi
debide & que se procura resguerdar fas disposicionss que sa hagan-sokre dal
patrimonio del Estade. S| ENACE deseabs efectuar Ia Iransferencia deif Inmueble, esle
[ organismo fenfa la obligacion de convecar a subasta piblica pare dispopor de los
= bienes de propisdad del Estado, que tenia como aperts de capitei. De né habsrse
I cumplide con io que dispene expresamente [s ley para los bienes dal Estado, Ja citade
I trensferencia es nuia, En el presents ceso, quien alege i propiedad del bién o ha
| acredllado, con suficiencla, que se haya cumplido con ess requisita, sin ef cugl no-es
|' posible que un bien de propieded de uns emprese del Esiado haye sido lran;férldo
J conforme a ley. No se ha presentado & Teslimonio de la Compravents medianie 8
cusl se habria afacluedo Ia clada trasfarencis de un dien del £ stado.
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La pare demandante afirma ser propletaria dei Inmuebls que en Ia sctuallded
© conduzco. Sin embargo no acradila (ifule de propleded con sl cual pusda sustaniar
¢ fehacientemente su pretensién. Se ha presentade con lg demanda, la copla ceriflcada
[ de una partida registral como sl fuera a! litulo suficients qus acredite la propledad
f alegada. EI medio que presuntamente se dirige 8 acrediiar el lifuio de propiedad
!

£

Colond'sod

slegado en ef presenie proceso es insuficiente.

No constituyen fifulos de proniedad las cogias cerfificades axpsdidas por Raglsiros
Pdblicos. El tiulo de propisdad lo constituye el Testimonic del Nolario Piblico con la
correspondiente inscripcién en los Registros Publicos. La cerificacién de | Inscripcién
de un aclo juridico no constituye titulo de propledad.

ot

o
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Al arrendador o al nuevo prepietario(a) que scredilara su derecho con el debido tliula

de propiedad, corresponderia Ja facultad de sciicitarme Ja devolucidn del inmueble que
] conduzco, para lo cusl deberia comunicarma formaimente que da por concivido el

contralo d& arrendamlento por #najenacién de blan arrandado, Ninguna persona Gue
acredile la propiedad de! cilado inmuable ¥ que cuenle, por lanio, con la facultad para
hacerdo me ha comunicado mediante cara nolarial ningune fransferencia ni que
efsctivamente da por concivide sl contrato de arrendamiente.  Por sllo, no pueds
alegarse una pracariedad que no axiste.
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Conrforme &l numeral 2 dal articulo 1708 del CPC, ¢uendo el coniralo da
arrendamiento no ha side inscrito &l adquirenle puede dsrlo por concluido, E5 su
faculted. La citade norma eslablece, fambién, la posibiidad de que el adquirznie
respsete el arrendamiento si asumié dicha obllgacién. En el presenta caso, luego de .‘aﬁ;_j—,:}_\
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Jresunia transferancia realizada por ENACE

sl mes de fabrero del 2001, no se hizg de

“ml conocimiento ls exisfenciy ge Un nuevo adquirente, ni sa acredile fitulo de

propiedad gque alorgue derecha sobre of inmuabtie, Es decir, el arrendamiento, tifule
~gon el cuai conduzeo el inmueble, he contin

Uado sin que se da por concluldo. No ez a)

i ude ocupante preceria (g condicién con la que vengo ejerciende la ocupacidn del
inmueble. "

-

Es necesario enlonces que el adquirente fraga ejercicio de la facultad de dar por
‘tonciuido af airendamiento parg Que asl saa. En caso confrario comresponda
respetarse la conlinuscion del contrato de airendamlento, justo tiiilo con el que vengo
ejerciendo ia ocupacion del nmueble.

Cuéndo no se ha producide fa conclusién de

| arrendamisnto écémo es posible sollcilar
| e restitucién de un predio, vie desalojo por
| s -

0CUPAcCion pracaria?

“No soy ni he sido ocupante precaria del inmueble que ocupe. Eferzo ia posesion del
|l‘ —ailado inmueble en virdud del enl. 1700 del CC.

La ley prevé, en af Supuesic de

| enajenacidn ds! blen arrendade, que &f adquirente opte por respeieric o por darlo por

‘coneluido, cenforme &) arf.1708 del CC. ta condicion de precarledad que & ma

elribuye no edste, La Piesunia adquirenie pare susteniar su demsandsz 2lege

f precacledad de mi Fade v pretende ahore desconocer que &l blen qus adquiris eslabe
arandade,

Da haberse transfaridp el bien mi titulo como arrendsiaria no fenecs, sina cuando un
nuUeve propietario con ef debidg tiule ds propiedad ge por conciuido ef errendamisnio l
¥ solicite &n mérilo a elic ef inmusble. )

———

De declararse fundada la demanda por tausal de precarledad se &slardn violando
derechos constitucioneles, = centrat

ar, & Irsbajar libremenie, = ia observancia de|
} debido proceso, los que estan emparados

f numerales 14 y 15, y por o arl, 139

por Ja Constilucién Palitica por &) 81.2,
nNumeral 3, respectivaments.

Se me causeran grandes dafios y perjulclos de ampararse la prefensién de |a
demandanta, Ef s1ado, mi arrendador. no me hs comunicade en modo glguno de
ninguna transferencia efectuada schre of Inmuetle. Mo se )g llevado & cabo g
subasta publica requerids por la ley. Enforma por demés subila me fue cursada una
citacién para una Presunta conciliacién por una persona sjsna a mi refacidn
coniraciual, con »f Propésile de solicitar ‘s desalojo del inmueble. No ha side
presentado lesiimonio da cempra venia con la inscripeion correspondlente, titulo da
Propledad Indubitable sobre nuevo adquirsnie, ni se ha concluido el conlraio ge

>

" arrendamienio con la debida carla nofarial. Acudi a ENACE a inquirir sobra diche

) - Fresunta Iransferencia Yy sobre Ja citada convocataria a cenciliacién, v a pesar da mig

Qf, requerimienios no se me properciond ningung informacién. Mi arrendador y el presunto

.t,, nuevo adguirente pralenden tonculcar mis derechos como arrendadora con grave
- Peruicio para ml parte Adminisiro ol taller a mi Cargo con gran esfuerzo debido ala
3 Presenla situacién econdmica por la que atraviesa g pais y con gran dificultad he

.0 Conseguido diversos encargos, llevado a cabg contralos y asumido obligaclones que

q» dabers alandar Incluso hacia finales de! préximo arfjo, E) prasante procaso de cesalojo

.E; &5 improcedente, no puede declararse fundado Por una causal de precariedsd que no

2xista.

"

;; Madios Prabatorios

) L 1- Copia de las inscripciones daf Registro de Propiedad Inmushle qu

»

e
.

€ corren zn &l
. Tomo 347 fojas 265,35.13y19) ,-
< Coplas Jegalizadas de recibos de pago de laranta dal inmueble maleriag de aulos. »

e

T
-

™
i



e E A E R R AR ERE AR A AR R R R R R R R R AR B

»39:

PR W

EE 2 B 2

g

Bt e e

NN

=

\

B A B bt ded

31

1

i

P

ciohales sobre mi condicién

~x. de arrendatana y [os pagos de ia mercad conductiva que hice en mérito 3 sge titulo

== 3sobre el inmueble maleria de autos. »

=4~ Copia del Cficlo N°1238-93-SBN-DET, dirlgido por la Superinlendencia da Bianes

} i’; Informe que expadira la Superintendencia de Bienes Na
{ . Nacioneles a la suscrita haclendo referencia & la renla

que esiabe pendlente an esg
S oportunidad sobra af bjen materia de sulos, '
t’;;;:‘copia del Oficio N®307-83-Vi-5601, dirigido @ la suscrila por la Superintendencia de
2+ Bienes Nacionales en la cual informan sobre el incremenis de [a merced
=== conductiva,

“@- Licencla de Funclensmianto ds local comerclal,

-

i

0:
__*Ruego a usted, Seror Juez, tener

presente jo expuesfo, y en su operunidad declarar
Zimprocedente la demanda intarpue

sta de desaiojo por ocupaclién precarla.

. SEGUNDO OTRO 8 DIGO:
i ; Qbe autorizo & Marls Elva Gallegos Flores con L.E. 07414281 pars qus pueda laner
-~ acceso al expedisnts y verificar jas acluacjones procesales.

“ TERCER OTRO §1DIGO:
= Que adjunio al presente los sigulentes anexos;

“¥1Ar Tasa de Arancel Judiclal
Z1B: Copla del DNI, da Olga Herrera Cérdova.
1C: Copia de ias inscripcionas de) Registro de Pro
"L Tomo 347, fojas 265, as.13 y 19, ,
1D: Copias de recibos de P&go de la renta def inmueble materia de aulcs.
--1E:Copia de! Cficio N®1239-93-SBN-DET, dirigido por la Superintendancia de Bienes

Nacionales a ia suscrita hacisndo referencia a la renta que esiaba pendienie sn
£33 oportunidad sobre el bisn materia de aulos.

1F Copia del Oficio N°307-83-VI-5601, dirigido a la suserita por s Superintendencis de

Bienes Nacionales en lg cual informan sobre al Incramento de ia mercad
. conductiva,

" #G: Copia de Licencia de Funcicnamiento de local comercial

rledad Inmueble que corren en 2l

Lima, 25 de seliambre dal 2002
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OFICINA REGISTRAL DE LIMA Y CALLAOO
OFICINA DE LiMA

H
& CERTIFICADA DE LOS ASIENTOS DE DOMINIO DEL INMUEBLE UBICADD EN EL DISTRITO
;,.uu..cwz.m.,..uuusm,z..sLcu.wo..cox.Los..an.

20322051209~ y RL5-EN LA AYENTIDA
EAY ¥-LDS Nos.520 y 528 EN £ J1noN ANCASH.

_----.._--------—-_..

QM1cS‘%lfom it 28 81iiin, dol fomo .. el (asiontes | wAneE=. 184 )
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QTRAS INSCRIPCIONES DE CoMINiD POSTERIOR

ERTIFICADO, NI TITULDS DE LA MISMA NATURALEZA, PENDIENTE DE REGISTRO.
SIEFTE CERTIF1GCADD RECTIFICA EL EXPEDIDD CON FECHA 7-7-99- FIRMADO POR EL
RNANDO P10 Luna SALCEDO.-LIMA [6-7-99

BE FOJAS DE LA cOpla. gy e SRR RS S S A e i it
#0E LA EXPEDICION o kBT IR A HORAS .8 avme..
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| |
* T Hames recibf{do de OLGA HERRERA VDA.DE |
4 P4, o1 importe de CIENTO SESENTI-
} ‘MIL CUATROCIENTOS Y 00/100 SOLES }
= '_.'O.L srrendaniente del bls ) e
& 'uido por un local comerc a.l bi- I’
X iz avenids sbancay N0 2 af o]

I detalle: smee que ingraew
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mgrced conductiva
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De mi consideracidn:

> ' - ‘PYveveeIVTITUTETUTTBSEEODE

B e a S R S e

Ez grato dirigirme a Ud. fara comunicarle qus
debe apersonarge a la Superintendencia de Bienes
Nacionales para cancelar la deuda rendiente pgp conceptpo

f de arrendamiento del inmuedle ubicads en la Av. Abancay
N@ 209-0 Cercado de Lima,
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Lima, 31 ¢ée Energ de 1883,
DFICIO CIRCULAR H"307-83-V!-5601 B

Sefora
Olga YVda, de Champa

Ev, Abancay ¥°® 209=2
Lima

Me dirijo o usted para comunicarle gue, atendiando a Jos actua’es.v:-
lores arancelarios de los terrenas y de las edificecicnes, hemos in =
crementado an 40% el valor de | Merced Conductiva que abona al Esta

do, paor el establecimiento o2 su prepiedad.

Por cnnsiguiente, a partir dei 1" de Engro dal afo encurso, deber§ =
abenar en la Tesarerfa dal Ministeric de Vivienda, la Mercad fonduct]
va can el incremento sedalade.

Atentgfnte,

S ana

PEDRO CASTRO SUAREZ

Director Ceneral do Bienes MNacicnales
HMinisterio de Vivienda
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4. Sintesis de la Audiencia Unica

Con fecha 09 de diciembre del 2002 se lleva a cabo la “audiencia Unica ante el 57°

Juzgado Civil de Lima”, estando presentes las partes procesales la demandante en

compafiia de su abogada y por la parte demandada su apoderada. En la cual el Juez

habiendo identificado a las partes realiza las siguientes actuaciones procesales:

4.1.

4.2.

4.3.

Sintesis del Saneamiento Procesal

“Conforme al articulo 465° del Cadigo Procesal Civil” en el presente no se han
deducido excepciones ni defensas previas, por lo tanto se declara la Existencia de
una relacién juridica procesal valida entre las partes, por lo tanto se declara
SANEADO EL PROCESO.

Sintesis de la Audiencia de Conciliacion

El Juez insta a las partes una formula conciliatoria en la cual la demandante
propone que la “demandada desocupe el bien inmueble dentro del plazo de dos
meses, mientras que la demandada con representacion de su apoderada propuso
desocupar el bien a fines del mes de abril del 2003, previo pago de una cantidad
cuyo monto no precisa con la finalidad de ayudarla a salir del inmueble, con estas
propuestas hechas por la parte demandante y demandada no se arribd a ningun
acuerdo conciliatorio.

Sintesis de la Fijacion de Puntos Controvertidos

Determinar, si la demandante tiene titulo para solicitar el desalojo, y que el titulo
que ostenta este vigente.

Determinar, si la demanda esta o no en calidad de ocupante precaria.
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4.4. Sintesis de Admisién de Medios Probatorios

4.5.

4.6.

Se admiten los siguientes medios probatorios por parte de la demandante:

En mérito de la Partida Registral N° 07016459 SUNARP.

En mérito del Autovaluo del afio 2002 que prueba la existencia del inmueble.
En mérito del Acta de conciliacion N° 0116-2001 (no admitida por ser un
documento de mero tramite).

Se admiten los medios siguientes medios probatorios por parte de la
demandada:

Se admite, copia de las inscripciones del Registro de Propiedad Inmueble

Se admite, copia legalizada de los recibos de pago de la merced conductiva
Informe que expedird la Superintendencia de Bienes Nacionales (no se
admitio el presente medio probatorio)

Se admite copia del Oficio N° 1239-93-SBN-DET

Se admite copia del Oficio N° 307-83-VI1-5601

Se admite copia de licencia de funcionamiento.

Sintesis de la Actuacion de Medios Probatorios

Se actuaron todos los medios probatorios admitidos por parte del Juez tanto de la

demandante como de la demandada, que en su momento fueron admitidos.

Sintesis de la Admisién de Medios Probatorios de la Tacha

Con “Resolucién N° 7 de fecha nueve de diciembre del 2002 el Juez procede a

resolver las Tachas impuestas a los medios probatorios considerando Primero.

Que solo se puede interponer tachas contra los testigos, documentos y formular
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oposicion a la actuacion de declaracion de parte”, o a una exhibicion de una
pericia, una inspeccion judicial conforme al articulo 300° del Codigo Procesal
Civil Segundo. Con respecto a la primera tacha contra la copia de las
inscripciones del registro de propiedad inmueble debe ser amparada, por cuanto
la demandada ha presentado un titulo incompleto. Tercero. Con respecto a la
segunda tacha esta no podra ser amparada por cuanto se refiere a un argumento
de fondo y no a su falsedad. Cuarto. “Respecto a la tercera tacha no podra ser
amparada ya que dicho medio probatorio ha sido rechazado. Quinto. Referente a
la cuarta tacha no podra ser amparada por cuanto se refiere a un argumento de
fondo y no a su falsedad: Por lo tanto, se declara fundada la primera tacha
documental e improcedente la segunda, tercera y cuarta tachas documentales”.

No existiendo medios probatorios que actuar y admitir ni tachas que resolver el
Juzgado declara la causa expedita “para dictar sentencia, preguntado a las partes
si desean hacer el uso de la palabra donde la abogada de la parte demandante se

reserva su derecho y lo hara por escrito”.



4.7. Se adjunta fotocopia de la audiencia Unica y lo actuado

- —

e

57° JUZSADO CIVIL DE LTMA
! Expediente 396497 - 2002 L

Desalojo _
Especialista Legal René Ayala Ramirez

AUDYENCTA UNTICA

En Lima, a los niteve  diss del mes de diciembre del afie dos mil das

sienda las pueve de la maRana con treinta minutos, ante 2l

Quincuagésime Sétima Juzgado Especializade en lo Civil de Lifney
&

que Despacha el sefior Juez doctor Andrés Tapin SGonzales,
efectos de reslizarse la presente Audiencia Unice  ordenada
Ultime, en

mediante resolucion de fecha treinta de setiembre
praceso seguido por Maric Elene Reyes Rizga contra Qige
Emilia Rosa Herrera Cérdova de Champa sobre Desslajo, ve
presentd dofia Maria Elena Reyes Riega con Documento Nacional
de Identidad nimera 06056531, con la constancia de haber
sufrageda, en calidad de demandante, asesorads por la doctera
Elbg Elida Mufidz Vargas con registro del Colegio de Abegadas
de Lima nimero ©4368: presente ademds dofin Marla Elva
Gallegos Flores con Libreta Electoral nimere (7414281, con la
tonstancia de votacidn, en calidad de apederada de la demandada
Olgn Emilia Rosa Herrera Cérdova ds Champa, conforme es da
verse del actade poder de fecha cinco del mes en CUrsQ, - - - - -

SANEAMIENTO PROCESAL : Mg habiéndose deducids
excepciones ni defepsas previas en el presenfe proceso y estando a
lo dispuesto por #/articulo 465° de Cédiga Procesal Civil, se
@ el procese y la existencia de una relacidn
Juridica procegél dlida entre las partes.- - - - . - - mmes oo
‘ en este acto, instada las partes a arribar G un
acuerdo contiliatorio, la demandante prapuso que la demandada
desacupe elfbien sub materia en ol término de dos meses, mientras
e la demdndada en la persora de < apederada, sropuso desocunar
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el bien a fines del dos mil tres, previo pago de una cantidad cuyo
manto ne precisa y cuyo fin es ayudarla a salirdel inmueble. El
Despacho escuchando @ ambas partes, propene la suya, cual es :
QUE LA DEMANDADA PROCEDA A DESOCUPAR EL BIEN
INMUEBLE SUB MATERTA EN EL LAPSO DE DOS MESES, SIN
COSTAS NI COSTOS. Preguntada la parte demandante si acepta o
ne la formula concifiatoria, dijo: ST ACEPTQ . - - == -ovo-- ..
Preguntada la parte demandada si acepfa o he la formula
conciliataria dijo : QUENOLA ACEPTA- <~ =« - oo __
FIJACION DE PUNTOS CONTROVERTIDOS : Determinar
coputalivamente : 1 ) i la demandante tiane Hiule suficiente para
prefender el desalojo sobre ef inmueble sub-materia: y 2 ) sila

demandada fiene la calided de ocupanfe  precarie respecto al
mismo bien inmueble.

A A A S AR A AR AR AR R A D

-~

» ADMISION DE MEDIOS PROBATORICS ¢ - - - - = — _ . _ _

» DE LA PARTE DEMANDANTE: - - - =« - o oo oo _

» Se ADMITE la instrumental sighada como (uno ¥ .- -~ — - - - - - - _

» Se ADMITE la instrumental signada como ( dos J. - = - - - - - - - -

:" No se ADMITE la signada como { tres } por ser un merc requisito

> deadmisibilidad. - -~ « o cem e ool oo

y’ Respecto al medio probatorio sighado como ( cuatro ) en este (

estado la demandanie se desiste de diche medio probatorio, por

cuanto indica harfa mas lato el proceso distorsionande la naturaleza
sumarisima del mismo. - :

e ot

)

-—-------------------.-----

Se ADMITE las insfrumental
Se ADMITE lain
Respecto a la glgnada como ( tres ) debido a su imprecisidn en

este acto se pigle a la demandada que indique : 1 ) los meses y afios, [:
as decir, los fleriodes de page de merced conductiva euye informe ¢

i

es signadas como (uno ). - - - - - - - -

M Jas
Coays w: Y " ekt 2o Licy

xammum
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~w- s€ solicita, bajo apercibimiento de tenerse por no ofrecide dicho
medio probatorio, - - -« < - cv e —m L.
En este acte la demandada, en la persona de su apoderada dijo @ en
aste momento no puedo precisar v que esta informacién es
complementaria de los recibos ofracidos. - - = -« <« - oo oo oo o .
Acto sequido, el Juzgado, hace efectivo el apercibimiento, en
consecuencia, se dispone TENERSE por no ofrecido 2! medio
probatorio signada como (tres ) .- ==« -ccc oo i ..
Se ADMITE la instrumental sighada coma (cuatre }. - - - - -« - - -
Se ADMITE la instrumental signada come (cineo Y .- - - --= ==« -
Se ADMITE la instrumental signada come ( seis Jen capia simple .

DE LA PARTE DEMANDANTE: Siendo los admitidas meras
instrumentales se tiene presente su mérito en su opertunidad - - - -
DE LA PARTE DEMANDADA: Siendo las ‘' admitides meras
instrumentales se tiene presente su mérito en su oportunidad.- - - -
En este estado se corre TRASLADO de la TACHA deducida per la
demandante contra las instrumentales y ofros medios probatorias
de la demandada, corriéndose trasiado a la parte demandada, en la

Estas pruebas no son falsas, ni nulas ni se ha probade la
inexistencia de la matriz, como sefala el Cédige Procesal Civil con
relacién a documentos : 242°, 243° y 244° fienen relacién con el
titulo de arrendataria con 2l que ocupa el bien la demandada,
corresponden a un (inice y solo bien que ocupa la demandada, es ef
tnico predio que la demanglada viene acupando por mas de cuarenta
afes, infermacidn que fpodria confirmar la Oficina de Bienes
Nacionales. Siendo el distento de la tacha, solo cuestiones de pure
derecho, nuestra parge no ofrece medio probatorio alguno, - - - - -
ADMISION DE MEPIOS PROBATORIOS DE LA TACHA : - - - - -
DE LA PARTE DEMANDANTE { -« - ~- = e o cvecccee o caan
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Se ' ADMITEN coma medios probatorios los recibos de pago de la
renta del inmueble a que hace referencia: rechazdndose el'escrito
de demanda come media probateric por ser un argumento
TAEIOINED: = — mom oo = e s e s s TS S s
Respecto de la tercera v cuarta tacha: - - - - - - — - - . _____

Por los mismas argumentos, NO SE ADMITEN los medios
probdtorios por ser arqumentos tautaldgicos, ya que la preternsidn
contenida en la demanda serd resuelta mediante rasolucidn final
mientras que los medios probatorios en este incidente deben estar
| referidos a demostrar la falsedad o nulidad formal de los

| documentos tachados. - <~ ~ o oo oo _________ .. :

|

( Ninguno per ausencia de ofre¢imiento, - ~ -~ -« - - - - - - ____
ACTUACION DE MEDIOS PROBATORIOS DE LA TACHA : - - -
| Siendo las admitidas meras instrumentales, se tiene presente su
mérito al. momento de resolverse las tachas prepuestas. - - - - - - . -
En este estado el Juzgado procede @ resolver la tacha de
documento deducida por la demandante en los siguientes términes:
( RESOLUCION NUMERO SIETE: Lima, nueve de diciembre de dos
mil dos: Autos y Vistos; Y CONSIDERANDO : PRIMERQ : que se
puede interponer tacha contra los testigos y documentos y
asimisma se puede formular opas?cién a la actuacidn de declaracidn
de parte, a una exhibicién, a una pericia o a una inspeccidn Judicial,
conforme lo dispone el articylo 300° del Cédigo Procesal Civil;
SEGUNDO : Que, la prigfera tacha contra la cepia de |as
inscripciones del Registro Ae Propiedad Tnmueble que corren en el
Toma 347 fajas 265, afientos 13 y 19 debe ser amparada por
cuanta la demandada i/ presentado un ++ulo incompieto obviando 2
presentar el asiento GO000! de la Partida nimers (07016459, que S
25 la continuacidn defdicho Tome v Fa jas aludidas: y siendo asi, se g
ha propercionado fun documento incompleto; TERCERQ : Que. \ ﬁ
4 respecto a la seginde tacha data no podrd zer amparada nor \

FORER Jupiris-
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ap cuanto se refierz a un argumento de fonda y no a su falsedad

formal; CUARTO : Que, respecto a la tercera tacha, no podrd ser
amparada debido a que dicho medio prabatorio ha sido rechazads,
mdxime cuando por la naturaleza del tmedio probatoria le
corresponde la interposicidn de aposicidn v ne asfl de tacha
QUINTO : Respecto a la cuarta tacha 2lla  no podrd ser
amparada, por cuanto se refiere a un argumento de fondo y ho su
falsedad; por estas consideraciones este Despacho resuelve
declarar : FUNDADA la  primera tacha documental: e
IMPROCEDENTES LA SEGUNDA, TERCERA v CUARTA tachas
documentales, - - <=2 - cccoe oo oi oL -
No existiendo medio probatorio pendiente de actuacién, of T uzgado
declara la causa expedita para dictar sentengia, preguntando .a
abogada de la parte demandante/si desea hacer 2f uso de la palabra
si lo tuviera per convenienty, a lo que exprasd que se reserva e
derecho de hacerlo poresepffto- -~ -« « oo oLl L -
Eneste estado, al Juzgagd expresa que reserva su decisidn por ei:
plazo de ley: ddndose/por finalizada la diligencia, firmando las
comparecientes, lueg@/que lo hiciera el sefior Juez, de lo que se
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5. Sintesis de la Sentencia en Juzgado

Con fecha 27 de marzo del 2003 el 57° Juzgado Civil de Lima emite la presente
sentencia, argumentado que la adquiriente puede solicitar la restitucion del bien
inmueble dando por concluido el contrato de arrendamiento y no pretender
considerar al arrendatario como ‘“ocupante precario, en el presente caso
amparandose en el articulo 1708” (i) 2 del Codigo Civil Fallan. Declarando
INFUNDADA la demanda interpuesta por la sefiora Maria Elena Reyes Riega a
quien se deja a salvo para hacer valer su derecho de acuerdo a Ley. NotificAndose a

las partes.



5.1. Inserto la fotocopia de la sentencia del 57° juzgado civil

i’ 57° JUZGADO CIVIL DE LIMA v
] Expedients: 39697 - 2002
b, % Demandante: Merfe Elena Reyes Ricga
-~ Demandada ¢ Olge Herrera Cordova s

Materia ¢ Desalojo
‘ Especialista Legal : René Ayala Ramirez
YazumiQ0S@ com pe

SENTENCT A

RESCLUCICN NUMERC QUINCE.-
ima, marzo veintisiete \\qﬂ'
/Del dog mil tres.-
YISTOS : Resulta de nutas que par escrite de fojes nucve
a fojas doce, la  sefiora Meria Elena Reyes Riega, interpons 2n
la via del proczso sumarisimo, cemanda de Desalojo par
ocupante precario, la misma que la dirige contra  Clga Herrzro
Cérdova, para efectos que cumpla con restituirle el bien
.inmueble de su propiedad site en la Avenida Abancay mimero
209 - A, Cercado de Lima, de esta Ciudad Capital; expresa en su
demanda que con fecha diecinueve de febrero del dos mil une,
adquirid el inmueble sub materia ubicade en la esquing de la

avenida Abancay nimero 203, 205, 209 y 215 y jirdn Ancash
nimero 520 - 528, fercado de Lima mediente Escritura Publica

S N e D 2 A, 2, ST Y

5 ¥ T el
g™

-
.

T

) otorgada por la Egipresa Nacional de Edificaciones ( ENACE )
i ante la Notaria Pfiblica del doctor Eduarde De La Lama Rivero,
= inscribiéndose dicho titulo en la Partida nimero 07016459 del

-~
O  Registro de lagPropiedad Inmueble de la Oficing Registral de = _

to lima vy Callaof agrega la recurrente que, a la fecha en que
g adquirié el inmueble la demandada se encontraba ocupande el
:C‘, inmueble ubjcado en la avenida Abancay nimere 209 - A,

inmueble qui forma parte del 209, 2l mismo que se encuentra sub
dividido; eAbresa a@gamds que, con la demandade no ha suscrito

P
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contrato alguno de alguiler, ni en forma verbal, nl escrite, por lo
tanto, la demandada viene ccupando dicho predio de modo
precario, pues el titulo que tenfa con el anferior prepietaric ha
fenecido, conforme es de verse de los fundamentes de hecho
que la sustentan; ampara su demanda en lo dispuesto por el
articulo 211° del Cédigo Civil y el articule I del Titulo Preliminar
del Cédigo Procesal Civil y los articules 424°, 425° 546° inciso
1) 585° y el 586° del cifado cuerpo de leyes, asi come también =i
artfculo 6° de la ley nimero 26872; mediante la resolucidn de
fojas frece, de fecha trece de setiembre pasade, se dispuso
admitir la demanda, corriéndese trosiade a la parfe demandada
por el términc de ley: Que, a fojes treintidds y siguientes
corre el escrite de la demandada, mediente el cual contestando
la demanda, expresando, entre ofras cesas, que su primer
arrendader fue el sefor Edmunds D'Angeio, quizn 2n ese
entonces fuera el propietario del inmueble situado en la avenida
Abancay niimere 209, Cercado de Lima, posteriormente =zl
propietario del bien fue el Estado 2 cual ejercié iz propiedad
primero ¢ través de la Superintendencia de Bienzs Nacionales y
posteriormente a través de ENACE, esta ditima desde el afio
1988. Agrega ademds la demandeda que, desde que ocupd el
inmueble hace mds de cincuenta afios, siempre lo ha venido
conduciendo como arrendataria en forma ininterrumpida, siendo
reconocida plenamente como tal -por quienes han ejercide o
administrado la propieded del referide bien; agrega ademds que,
el cobro de la merced conductiva que realizabe Ia
Superinfendencia de [fenes Nacionales fue suspendido

informarian al géspecto, conforme es de verse de los
fundamentos hecho que sustentan la contestacidn a la
a

demanda’ ampgra su defensa en lo dispuesto por ezl articulo
del Cédigo Civil, asl como el artfculo segunds
>y 15° y nar 2l articula 129° numeral terazre de la

: / P
que continuarian endo los cobros en fecha préxima y que le

s

P

_.«\-’fg{'z_-»

2 consufforio =

.y
%

-
%

55

Y D,
CC \}"(

&

s




56

-

Constitucidn Polffica del Estade; Que, a fojas treintisizte, corre
la resolucidn nimero dos, de facha treinta de setizmbrs del dos
3 mil dos, mediante el cual se tiene por apersonada a la instancia a
5 la demandada y por contestada la demanda, habiéndese citade a
- las partes a la Audiencia de Saneamiento Procesal, Conciliacién,
Pruebas y sentencia, la misma que se realizara con presencia de
las partes, conforme es de verse del acta ce su propdsito que
corre de fojas setentidds a fo Jas setentiséis, habiéndose fijado
como puntos controvertidos, si la demandante tiene titulo
suficiente para pretender ol desalejo sobre el inmueble sub
materia y, si la demandeda tiene la calided de gcupante precario
respecto al misme hien inmueble; actuarse loe ofrecides, ha l\.\ [
llegada el momento de expedir la  resolucién finall v
CONSIDERANDO : PRIMERO : Que, conforme lo prescribe =)
¢ artfculs primero del Tiulo Preliminar del £édigo Procesal Civil
tada persona tiche dereche a la Tutela Jurisdi ccional efectiva,
W para el ejercicio o defensa de sus deraches o intereses, con
et sujecidn a un debide proceso: sin embarge, para quz el A-quo
' v # pueda emitir un pronunciamiento vélido sobre el fondo, debe
12 verificar que el mismo cuente con les ziementos bdsicos para

-

','.) diche fin, como sen los Presupuestos procesales y las condicicnes

:~ j. de la accidn: SEGUNDO : Que, de ofro lade, es de resaltar que |
hE ) 23 Principio Procesal que la carga de la prueba coerresponde a

e quien afirma hechos que configuran su pretension o a quien los

bg . centradice alegande heches nuevos, de conformidad con lo

)

= dispuesto por 2l artfeulo cient noventiséis del acotado cusrpo

',;3) de Leyes; TERCERO : Ques” la parte demandante inferpone

:,) aceidn de Desalojo por la fausal de ocupante precarie contra

Yy dofia Olga Herrera c4 ova, respecto del inmueble sito en la

Vv Avenida Abancay niméro 209 - A, Cercado de Lima, de 2sta :
Ciudad Capital susteptando en siy petitoric que con la demandada

ne ha suserita contrato alguna de alquiler, ni en forma verbal, ni
£scrita, per lo tghto, la demandada vizne ecupando dicho predio

de modo. preghrio, pues el titulo que tenia con el anterior
propietario ba fenecido: CLIARTO: Quie, sohre alls 2z
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que a fojas treintidds y siguientes corre el escrito presentade
or la sefiora Olga Merrere Cérdova mediante el cual sefiala
que, desde que ocupd el inmueble hace mds de cincuenta afies,
siempre lo ha venido conduciendo como arrendataria en forma
ininterrumpida, siendo recenccida pienamenfe como tal por
quienes han ejercido o administrade la propiedad del referids
bien, conforme es de verse del recurso de su prapdsito
ontes citade; QUINTO : Que, respecto de los puntos
controvertidos, es de verse que, a fojas siete corre el asiento €
00001 dz la Partida Electrénica nimere 07016459, que es la
continuacién del Temo 347, fojas 268 del Regisiro de la
Propiedad Inmueble de la Oficina Registral de Lima y Calloo,
mediante e! cual se acredita que la demandanie es propéemria'l’
del inmueble sub-materia, conforme a la Escritura Pdblica dej
fecha nueve de febrers del dos mil; SEXTO : Que, de ctro lcdq‘,
de autos se desprende que la demandada sostiene uha relacidn
contractual de arrendamizntc con la antericr propietaria &l
haber pagade la merced conductiva del inmuekle site en la
avenida Abancay ndmero 209, Cercedo de Lima a la
Superintendencia de Bienes Nacionales por los meses de maye,
junic julio y cgoste de 1994 conforme fluye de la Boleta de Venta
nimero 002041 del siete de junio de 1995 obrante a fojas 24 y
del Documento Ingresc de Caja del 12 de enero de 1999 nimero
01726 correspondiente a los mesed de erero y febrero de 1993
obrante a fojas 27. Igualmente acredita que existe una relacidn
contractual con la Superintendencia de Bienes Nacionales
mediante el Oficio/N® 1239-93-SBN-DET de fojas 28 y con el
Ministerio de Viy)enda mediante 2! Oficio Circular N° 307-83-
VI-5601 del 3/ de enero de 1983 de fojas 29; RELACION -
CONTRACTUAL _QUE _AUN MANTIENE _ VIGENCIA
,umvrmsé/va SE DE POR CONCLUIDA POR LA ACTUAL
PROPIETA, Y EN ESTE ORDEN DE IDEAS NO EXISTE |

PRECARIEDAD OF LA _DEMANDADA SEPTIMO: Que, dl

respectg/vale argumentar que el inciso 2° del articulo 1708° del
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arrendado, =i el arrendamiento no ha sido inserito, 2l adguirente
puede darlo por concluids, es decir que debe atravesar por el
esfcxdlo de la conclusién del contrato y no pretender considerar
per ‘se precario al ocupante COMOQ SE PRETENDE EN' EL
PRESENTE CASO: QCTAVO: Que, esta posicidn asumida por el
Despacho tiene como fundamento la sentencia casatoria recalda

eh el expediente ndmere 22-95 ¢l cual reza: "EL ADQUIRENTE
DE UM BIEN ARRENDADO, EN EL CASC QUE EL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO NG HAYA . SIDG
INSCRITO, SOLAMENTE PUEDE SOLICITAR EL DESALOJTO
DEL BIEN BASADO EN LA CAUSAL BE CONCLUSION DE
CONTRATQ", igualmente on la sentencia casatoria recaida 2n =l
expediente nlmero 725-95 el cual reza: "EN EL €ASO DE L4
ENATENACION DE UN  BIEN ARRENDADO, CUYO
CONTRATC DE ARRENDAMIENTO NO HA SIDO

INSCRITO, EL  ARRENDATARIO NO DEVIENE EN d

OCUPANTE PRECARIO, LO QUE NG SIGMIFICA QUE EL
PROPIETARIO NO PUEDA SOLICITAR EL DESALOTO STNO
QUE NO LO PUEDE HACER INVOCANDO LA CAUSAL DE
OCUPANTE PRECARIC"; asi como la sentencia casatoria
racafda en el expediente nimers 1501-96 el cual reza: "CUANDO
SE ENAJENA UN BIEN ARRENDADO, EN EL SUPUESTO NE
QUE EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO NO SE HAYA
INSCRITO, SE EMNTIENDE "QUE DICHO CONTRATO
CONTINUA Y EL ARRENDATARIO TIENE UN TITULO
PARA POSEER EL BIEN, EN TAL SENTIDO NO TIENE LA
CALIDAD DE PRECARIQ, SALVO QUE EL COMPRADOR DE
POR CONCLUIDO EY CONTRATO DE ARRENDAMIENTO";
NOVENO: Que, log/ofros recibos ofrecidos por la demandada y
que cbran a foj 2,23, 25y 26 no tienen mérito probatorio
pues se refiergh’ a otro inmueble distinto al sub-exdmine: por
"aciones, obrande con criterio de conciencia y
{ Justicia ¢ nombre de la NACION: FALLO:
INFUNDADA la demanda de Desalojo por ccupante
fojas nueve al doce interpuesta por sefiora Meria
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Elena Reyes Riega jando a salvo ef derechs de la actora para Y
Jarreglo a ley; sin costas y costes del proceso
' ndante motivos atendibles para litigar.-
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6. Recurso de Apelacion

“La demandante, interpone Recurso de Apelacion contra la Sentencia de fecha 27 de
marzo del 2003, solicitando se eleve al Superior Jerarquico para su revision y se
revoque la Sentencia emitida en su contra, sefialando que la Sentencia incurre en error
al aplicar el Articulo 1708 (i) 2 del Cddigo Civil”.

Se concede la apelacion y se elevan los actuados al Superior Jerarquico para que

sefiale fecha y hora para la vista de la causa.

7. Sintesis de Vista de la Causa en la Cuarta Sala Civil de la Corte

Superior de Justicia de Lima

Con fecha 09 de diciembre del 2004 se lleva a cabo la Vista de Causa:

Primero. Que es materia de apelacion la Sentencia de fecha 27 de marzo del 2003
que declara infundada la demanda.

Segundo. Se invoca el articulo 1363° del Cédigo Civil indicando que los contratos
surten efectos entre las partes que los otorgan y sus herederos.

Tercero. La Copia Literal acredita que la demandante es la actual propietaria, por lo
que la escritura pablica fue elaborada en la notaria Eduardo de la Lama Rivero.
Cuarto. La demandada estaria obligada a respetar el contrato de arrendamiento
pues, no se “puede obligar al adquiriente a reconocer o respetar un contrato de
arrendamiento que no celebré y no es vinculante, deviniendo la arrendataria en
situacion de precaria en mérito” al Articulo 1708° (i) 2 del “Cddigo Civil,

Revocaron la Sentencia y Declararon FUNDADA la Demanda sobre desalojo por
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ocupante precario interpuesta por la demandante”. NotificAndose a las partes, la

demandada no estando de acuerdo con tal decision presenta el Recurso de Casacion.
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“Inserto la fotocopia de la resolucién de la cuarta sala civil de la corte

superior de lima”

VW W w e e e e w T e w e = - = — = - =
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CUARTA SALA CIVIL | 2

ResoluciGn IN° _LQ(_)S_S & t
Fecha ¥4 9:/4’;/&5 {/

CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE LIMA ’
Wf 2
[

CUARTA SALA CIVIL
Expediente: N® 900-03
Resolucion N°
Lima, nueve de dicembre
Del dos mil cuatro, -

VISTOS; Causs en discordia; interviniendo '

como'/\,'ocal dirimente el Sedor Lama Mare y como Vocal ponente iz
ora Niguen Peralts; y CONSIDERANDQ ademés: PRIMERQ: Que, es
fateria de apelacion fa. resolucion nimero quince, sentencia de fecha
veintisiete de marzo del dos mil tres, que obra de fojas cientul
cuarentisiste a cento cncuentidés, que faila declarando infundada |2
demanda de desalojo por ocupante precarlo, dejande 3 salve ef dereche
de la aclora para hacerio valer con-arreqlo a ley; SEGUNDQ: Que,
conforme al articulo 1362° del Codigo Civil "les contratos solo preducen
efectos entre las partes que los otorgan y sus heredercs.” TERCERC:
Que, de la copia literal de la partida registral numero siete miiiones
dieciseéis mil cuatrocientos cincuentinueve obrante a fojas siete, queda
acreditago gue la demandante es la actual propietaria del inmuebie Sub-
litis; CUARTO: Que, si bien es clerto la demandada mantuve un contrato
de arrendamiento con los anteriores propietarios del inmueble materia de
dutos, también Io es que el mismo no fue inscrito 2 fin de oponer tal
d 3
esthria obligado a respetar el contrato, de conformidad con el inciso’2° del
artichlo 1708° det Codigo Civil, que faculta al nuevo propletario a dar por
concllide el arrendamiento que no estuviese Inscrito 0 no se hubiese

echo posesorio al nuevo adquiriente del blen quien séle en este caso

obligado a respetar, pues no se puede conminar al adguiriente a reconocer
o respatar un arriendo Que no celebré y que por fo, tanto no le es
vinculante, deviniendo |a arrendataria en situacién de precariedad frente a
éste; fundamentos por los que REVOCARON la sentencia resclucion
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rdmero quings, su fecha veintislete de marzo del das mil tres, qu2 nhra
fojas ciento cuarentisiete a clento cinmen'tidcs, nue falla declarar
Infundada ia dernanda de desalojo por ccupante precario v reformand
DECLARARON FUNDADA [a demanda interpussta por la.demandai
Matria Elens Reves Rizga; an los seaguidos por Maris Elena Repes Riega ¢

Olga Herrera Cordova sobre desaloje por ocupacief p Cficiandos

caric"r

——

AL o}aous CURAS

:“:’//‘—‘—"‘ selca-'v:.mq
2 6 HAYO 2005 cdnre suwi:é: u::l:ucni’-“c!u D% e
LOS FUNDAMENTOS DEL VO ORDIA OF LOS SENORE
VOCALES POSELL MERCADO Y MENDCZA RODRIGUEZ., SON COM

SIGUEN.
PRIMERQ: Que, viene erv apelacion, la resolucion de fecha veinlisiete ¢
marzo del dos mil tres, que declara infundada la demanda de fojas cient
cuarentisiete a ciento cincuentidés SEGUNDO: Que, conforme lo sefala €
inciso 2 del articule 17087 del Codigo Civil el adquiriente de un inmuebl
arrendado cuyo arrendamiento no esté inscrito, puede darle po
concluido; JERCERQ Que, para dar por concluido el c.entrmo e

arrendamiento se puede optar por la via extrajudicial {carta notarial po

ajemplo) o la judici ravés de la accion de desalojo por conclusion de
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por el adquiriente por cualquiera de las vias sehaladas consideracionss poy
las cuales: NUESYRO VOTO es porque se CONFIRME Iz resofucion de
facha veintisiete de marzo del dos mil tres que dectara intundada |a

7

demanda de fojas ciento cuarenta y siete a ciento cincue tidos.- /
' -

>

; THATE SUPERICR z;eA.mancu\ oF LA 2 KA} iRl (’305

H LQ&IWAWLIMMVO
' 0. ADEMA E.SONL TES.~mmn
PRIMERQ: Que, es materia de revision por el Colegiado, la sentencia que
declara Infundada !a demanda de desalojo por la causal de ocupante
precario; SEGUNDO: Que i3 pretensién Iimpugnatoria de la actora se
sustenta principalmente en que esta probada su condicion de prepietaria,

que no ha suscrito contrato de arrendamiento alguno con la emplazada,
que el contrato se suscribio con los anteriores propietarios ¥ que no fue

b

3 inscrito. en los Registros PUblicos, que no ha asumido la obligacidn de!
} contrato por lo que no esta en [a Gbiigacion de respetarlo; TERCERQ: Que
2, fluyeyde autes que ia demandante es la actual propietaria del inmueble
* Zlitis v que la demandada ha probado una relacion contractual de
D /farrendamiento con €l anterior propietario y que dicho arrendamiento no
2 ha sido inscrito en los Registros Publicos; CUARTG: Que, de acuerdo al
:‘3 inciso 2. del articulo 1708° del Codigo Civil, en el caso de enaienac}én ge
] bien arrendado, si el contrato de arrendamiente no ha sido inscrito, el
? adquiriente puede darlo por concluido, no pudiendo ejercer este
.'.; derecho i al adquirir asumio la obligacion de respetar el contrato de
2 arrendamiento; QUINTQ: Que el gjercicio de ia atribucion mencionada en
s el considerando anterior se sujeta a lo nermado en el articulo 1704° del
19

o i

3 ¥
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Cédigo Civil —pues no cabe hacer distincion donde fa ley no la hace-ugg’f/
ese sentido, si el adquiriente no obtiene la restitucion del bien, tiene
derecho a iniciar la accion de desalojo por conclusién de contrate y no por
ocupante precario, pues la persona gue no restituye el bien en
cumplimiento del articulo en comentario, tiene la obligacion de pagar una
prestacion igual a la renta hasta la devolucion efectiva; SEXTO: Que, es
ménester aclarar que si en principio los contratos solo producen efectos
entre las partes que los otorgan Yy sus hergderes de acuerde a lo
establecido en el articulo 1363° del Codigo Civil, con respecto a la
enajenacion de bienes arrendados el legisiador ha tomade una opcion
distinta conforme se ha senajade precedentemente; SETIMO: Que esta
posicidn ha sido asumida en sucesivas Senténcias Casatoras como las
recaidas en los expedientes numeros 1708-98, 446-99 y 508-2000, esta
ultima publicada el dia treinta de octubre del afic dos mil en € Diario
Oficial El Peruano; fundamentos por jos cuale: MI VOTG es poraue se
CONFIRME la resolucion numero quince del veintisiete de marze d=l dos
mil tres gle declara infundada la demanda.- .

‘fi’/

ROSSELL MERCADO

.’.'

ELRIN A S S

——.. S —
ALFRIDS ROJAS CUBAS
STCerTamig
Cunrta Lala Civy)

EOATE BUPERIOR O JUSTICIA OF LA 'lw
N

26 KAI0 2005
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8. Recurso de Casacion

La demandada interpone Recurso de Casacion contra la Resolucion de fecha 09 de
diciembre del 2004, que declara Fundada la demanda, amparandose en el Articulo
386° del Codigo Procesal Civil para recurrir en Casacion, manifestando en la
interpretacion errénea del Articulo 1708° (i) 2 y del Articulo 1363° del Cddigo
Civil. Admitida el Recurso de Casacion se elevan los actuados a la Sala Civil de
Corte Suprema de la Republica.

“La Sala Civil de la Corte Suprema, habiendo realizado los actuados concede el

Recurso de Casacion y sefiala oportunamente fecha para Vista de la Causa”.

9. Sintesis de Vista de la Causa de Casacion en la Sala Civil

Transitoria de la Corte Suprema de Justicia de la Republica

Con fecha 08 de mayo del 2006 se lleva a cabo la Vista de la Causa donde se sefiala
la interpretacion erronea del inciso 2 del Articulo 1708° del Codigo Civil llegando a
“la conclusion que la demandada no tiene la condicion de ocupante precaria, sino
que ostenta un titulo que justifica su posesién, dicho titulo sin embargo no es
permanente”, ya que la actora puede proceder conforme a lo dispuesto en el
Articulo 1708° (i) 2 del Cddigo Civil demandado el desalojo derivado de la
conclusion del contrato de arrendamiento suscrito por la demandada con el anterior
propietario. “Por estas consideraciones Declararon: FUNDADO el Recurso de
Casacion y NULA la Sentencia de Vista de fecha 09 de diciembre del 2004 y

REVOCARON la Sentencia de primera instancia Reformandola Declararon
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Improcedente la Demanda por desalojo de ocupante precario y dispusieron se

publique en el Diario Oficial el peruano”.
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9.1. Inserto la fotocopia de la vista de causa, casacion de la sala civil

transitoria de la corte suprema de justicia de la republica

Corte Suprema ge ja Repubiica -

Sala Clvif Transitoriz
CASACION 2084-2005
LIMA
DESALOJO

Lima, ocho de Maya ‘
Recunso ¢

del dos mil seis -
LA SALA cCIvIL TRANSITORIA DE LA CORTE
SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA, vista la causa numero dos mil
ochenta y cuatro — das mil cinca, 2l dia de I fecha, producida la votacion
/correspon'dieme de acuerdo a lay, emite la sigulenta sentancia; MATERIA DEL
RECURSO: Es materia dai presente recurse de casacion la sentencia de vista
de fojas doscientos Cuarenta, su fecha nusve de Diciernbre del dos mil cuatro,
expedida par ia Cuarta Saia Civil de la Corte Supericr dg Justicia de Lima que,
ravacando la sentancia de primera instancia de fojas ciento cuarentisiste, su
fecha veintisiete de Marzo dal dos mil ires, deciarz fundada la demanca incoads
por dofla Maria Elena Rsyes Riega; en los sequidos contra dofAa Olga Herrera
Cardova de Champa. sohre desalojo por ccupacién precaria: FUNDAMENTCS
DEL RECURSO: Mediante resalucitn de fojas veinte del cuadgemille de
casacion, su fecha veinte da Setiembre dal dos mil ginco, se ha geclarado
procedente el recurso interpuesto por dona Oiga Herrera Cérdova de Chempa
por [a causal prevista an el inciso 1 dal articulo 386, relativa 2 Ia interpratacién
erronea del articulo 1708, Inciso 2, de! Cédigo Civil; Y. CONSIDERANDOS:
PRI ERO.- La impugnanta, en efecto, denuncia 'a interpretacién errénea del
J del articulo 1708 del Cédigo Civil” haciéndola consistir an que exista
Interprétacion errdnea de a citada noerma al considerarse que ia faculiad dal
adqgyfriente de un inmuebla arrendado, de dar por concluido ef contrato
cofvienta al arrendatario en poseedor precario, 1o cual -segln rafisra- results
aquivccado porgue éste si cuanta con un juste titulo para ocupar ef bien,
5 pudiendo ser solicitads 1a restitucidn de! bien via la causal de conclusién dzl )

arrendamiento méds no mediante ef desalojo por ocupacidn precaris;
SEGﬂNDO.- El articulo 1708, insiso 2, de! Cddige Civil establece que "En caso
& engienacicn del bien arréndado se procedera del siguients modo: 2.- Si af
8rf{endamien{o no ha sido inscrito, e edquirente puede darlo por conciuido
cepcionalmante, el adquirente esta obligado a respetar e! arrendamients, si
Fsumio dicha obiigscién’; TERCERO.- Pues hien revisados los sutos se tiens
Jo siguiente: 3.1, DoAa Maria Elena Reyes Riega interpone demanda de
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| que el inmusble de Iitis

Corfe Supremsz ca iz Repiblica

Sala Civil Transitoriz
CASACION 2024-2005

LIMA
DESALOJO

-

desalojo por ocupacion precaria contra Olga Herrera Cérdova, alegando que,

a la fecha que adquirié & inmueble de litls, sito en Avenida Abancay nimerg

?joscientos nueve-A Lima, la citada demandada se encontraba poseyéndolo, no
habiando celebrado con ésia contrato algune que justifique af posesion. Notese
que la demandante adquirid la prepiedad dei inmueble via compraventa de su
anterior propietaria Empresa Nacional de Edificaciones - ENACE, conforme
| 2parece del testimonic de Escritura Publica de fecha diecinueve de Febraro dsl
fojas cincuenta y ocha; 3.2. Qus doAa Olga Hearrera
contestar ia demanda, manifestd, entre otras cosas,
lo viene poseyendo en virtud de un confrato de

 arrendamiento celebrado con af propietaric primigéneo, don Edmundo

luego con ja Superintendencia de Bienes Nacicnales Yy, finatmente
panando, para

‘dos mil uno, obrante a
| Cérdova de Champa, al

D'Angelo,
con fa Emprasa Nacional da Edificaciones - ENACE, .acom

ias documentales obrantes de fojas veintidés a

_—

acreditar lo expresado,
veintinueve. Debe precisarse que, la propia demandante ha reconocido,
conforme aparece del escrito de fojas ciento veintisiete, Que "En &l presenie

caso &l habersa lransferido el inmueble, el titulo da inquifina que tuvo ia

da ha fenecido porque Yo no he suscrito ningun contrato con eila

domand7
la actora alega que [a demandada tiene la

(-..) \C ARTO.- En el presente caso,
congicién de pracaria, mientras gue esta Ultima sostiene no tener tal condicion,

en viftud de un contrato de arrendamiento suscrito con e anterior propietario,
Latdur Brotons, citado por Alberto Hinostroza Minguez’ sostiene que "/
cario no es mas que una simple situacion Posesoria, ya que no tiens més

la simple tenencia del possedor real, En consecuencia, quedan fuera de ja
\Grbita del precario todos aquellos Supuestos en que la posesién como

“{recho !raiga causa de un derecho a Poseer derivado de un derecho real u

obligacional verbigracia. los derschos a PCcseer derivados de Iz propiedad,

usufructe, uso, habitacion, accesion, arrendamiento, comodata, efe, Se lrais

p"ues de una simple situacion de hecho, de una simple relacian fisica y maienal
/ :

f—
V' HINOSTROZA MINGUEZ, Alberio. Procesos Sumarisimos. Lima, Gacela Juridica, 2002,

fundamento, razén o causa de existir que Ia que le prests Ja mera liberalidsd 0,
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10.Jurisprudencia

CASACION N° 2195-2011 - UCAYALLI

Desalojo por Posesion Precaria

Esta Casacion da a conocer sobre desalojo por posesion precaria sentd precedente
vinculante, el cual establece: - La posesion precaria tiene lugar en dos supuestos.
Precario sin titulo, se configura cuando el titular del derecho entrega gratuitamente
a otro la posesion de un inmueble; en este contexto el titular, a su arbitrio y en
cualquier momento, puede requerir la restitucion de la posesion a cargo del
beneficiario, la restitucion importa que el titular haya previamente entregado para
configurar el derecho a solicitar el desalojo por ocupacion precaria. Se configura
también, cuando se ejerce en ausencia absoluta de cualquier circunstancia que
justifique el uso y disfrute del bien. Las circunstancias justificantes de la posesion
deben presentarse de forma clara y contundente, y ser suficientemente probadas en
los actos postulatorios.

Precario con titulo fenecido, se presenta cuando la ocupacion que se ejerce con un
titulo fenecido se caracteriza por ser una precariedad sobreviniente ya que la entrega
efectiva del bien por su titular se sustenta en un contrato o acto juridico por el cual se
entrega la posesion, pero que este fue dejado sin efecto o validez por posterioridad a
la ocupacién del adquiriente.

El fenecimiento del titulo no puede extender a cualquier acto juridico o por

configurarse causal resolutoria por incumplimiento de obligaciones a que se refiere
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el articulo 1429 del Cddigo Civil, entre otros supuestos, sino que tal fenecimiento
debe ser declarado por la via judicial mediante decision firme y definitiva.
CASACION 3356-2015 —- CUSCO

Desalojo por Ocupacion Precaria

Sumilla: En el Cuarto Pleno Casatorio en materia civil, a fin de evitar los
pronunciamientos inhibitorios, se ha dado al articulo 911 del Cddigo Civil un
contenido que prioriza la efectividad del derecho a la tutela jurisdiccional. Cuando
en el articulo 911 del Cddigo Civil se sefiala que la carencia del titulo para la
posesion o el fenecimiento del mismo es condicion de posesion precaria, no esta
refiriendo Unicamente al documento que hace alusion al titulo de propiedad, sino a
cualquier acto juridico o circunstancia que haya sido alegada por las partes, los
cuales pueden probarse también en la via del proceso sumarisimo, a traves de
cualquiera de los medios probatorios establecidos por la legislacion procesal civil,
siendo necesario solo entender que el derecho en disputa no sera la propiedad sino el
derecho de poseer el bien reclamado. Es en ese sentido que se ha establecido como
doctrina jurisprudencial vinculante que en los casos descritos por la Salas Supremas
en dicha oportunidad, el Juez del proceso no podra expedir una sentencia inhibitoria
sino que deberd pronunciarse sobre el fondo de la materia controvertida, en el
sentido que corresponda, conforme a los hechos y la valoracién de las pruebas
aportadas, sin pronunciarse sobre la validez de los actos juridicos.*

CASACION N° 4849-2013 — LIMA

Desalojo por Ocupante Precario

1 Fuente: pj.gob.pe consultado el 24/09/2019
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Si en un proceso 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 Pleno Casatorio y las reglas del debido proceso.

Const, Art. 139, inciso 3°; CC art. 220, segundo parrafo; y, Cuarto Pleno Casatorio,
Sentencia 2195 — 2011 — Ucayali 63 11I.

En la presente casacion se declara fundado el recurso en mencion a la infraccion
normativa al haber sido expuestas las referidas infracciones con claridad y precision
sefialandose ademas la incidencia de ellas en la decisién impugnada.

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA SALA CIVIL
PERMANENTE

CASACION N° 4489 - 2017 ICA

Desalojo por Ocupacion Precaria

Lima, diez de julio de dos mil dieciocho

Requerimiento de Previo

Conforme al IV Pleno Casatorio Civil, cuando existe contrato de arrendamiento, el
arrendador debe requerir la devolucion del inmueble antes de presentar la demanda
de desalojo por ocupante precario. Ese requerimiento puede consistir en la solicitud
de invitacion a conciliar extrajudicialmente, pues alli se precisa el pedido de
devolucidn del bien y es anterior al inicio del proceso.

Sexto.- Pronunciamiento de fondo

Aunque se trata de sentencia inhibitoria, este Tribunal Supremo estima que es

posible emitir pronunciamiento de fondo, porque, como se advierte de la impugnada
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se han evaluado los temas propios del desalojo por ocupacion precaria, esto es, el
titulo por el que se demanda y el titulo por el que se posee, tal como se observa de la
lectura del considerando octavo de la resolucion recurrida. Asi las cosas, se tiene:

1. Los demandantes han probado ser titulares del bien y lo han acreditado con las
inscripciones de la Partida Registral N° 02 016398, que aparecen en las paginas
quince a veintiséis del expediente.

2. Los demandados carecen de titulo para poseer; en efecto, no solo su demanda de
prescripcion adquisitiva ha sido declarada infundada, sino en ese proceso se
determind que tenian la condicion de arrendatarios (pagina novecientos ochenta y
tres del expediente acompafiado).

3. De los documentos glosados en el considerando quinto, se llega a la conclusion
que se ha puesto fin al contrato de arrendamiento y que los

demandados tienen la calidad de ocupantes precarios Siendo ello asi, debe ampararse
la demanda presentada.

V1. DECISION

Por estas consideraciones y de conformidad con el articulo 396 del Cddigo Procesal
Civil:

1. Declararon FUNDADO el recurso de casacion interpuesto por el demandante
Francisco Javier Rojas Arellano, por derecho propio y en representacion de sus
hermanos Rodolfo Armando, Fernando José, Elsa Cristina, Rosa Maria, Maria Rita,
Luis Adolfo y José Juan Rojas Arellano, mediante escrito de fecha ocho de
setiembre de dos mil diecisiete (pagina doscientos dieciséis); en consecuencia,

CASARON la sentencia de vista de fecha veintitrés de agosto de dos mil diecisiete
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(pagina ciento cuarenta y tres); y, actuando en sede de instancia: REVOCARON

la sentencia de primera instancia de fecha seis de junio de dos mil diecisiete (pagina
ciento dieciocho) que declaré infundada la demanda de desalojo por ocupacion
precaria, REFORMANDOLA la declararon fundada, en consecuencia SE
ORDENA el demandado José Mercedes Herndndez Ramos desocupe el bien
inmueble ubicado en la Calle Ayabaca N° 139-141, del Cercado de Ica, provincia y
departamento de Ica en el plazo de seis dias de notificado con el decreto que declara
consentida la presente ejecutoria suprema, bajo apercibimiento de lanzamiento, con
costos y costas.

2. DISPUSIERON la publicacion de la presente resolucion en el Diario Oficial “El
Peruano” conforme a ley; en los seguidos por Francisco Javier Rojas Arellano y
otros con José Mercedes Hernandez Ramos, sobre desalojo por ocupacion precaria; y
los devolvieron. Interviniendo como ponente el sefior Juez Supremo Calderdn
Puertas.-

TAVARA CORDOVA

HURTADO REYES

HUAMANI LLAMAS

SALAZAR LIZARRAGA

CALDERON PUERTAS

Ymbs/Maam

“Se constituy0 el organo casatorio que sirve como intérprete final ofreciendo
orientaciones uniformes de cémo deben entenderse las normas, generales y

abstractas. Esta unificacion, es una en el espacio, no en el tiempo, lo que posibilita
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que pueda reinterpretarse la norma de acuerdo a los nuevos alcances que puedan
existir”.

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA SALA CIVIL
TRANSITORIA

CASACION 1058 — 2011 TACNA

Desalojo por Ocupacion Precaria

Lima, veintidos de agosto del afio dos mil once

Jurisprudencia emitida por este Supremo Tribunal, a través de diversas Casaciones
como el nimero tres mil ciento cuarenta y ocho — noventa y ocho - Lambayeque en
la cual se establece: “Para amparar una accion de desalojo por ocupacion precaria, el
demandante debe acreditar dos condiciones copulativas; tales son: la titularidad
sobre el bien cuya desocupacion pretende y que el emplazado ocupa el mismo sin
titulo o cuando el que tenia ha fenecido”; y la Casacion nimero dos mil
cuatrocientos setenta y cuatro — noventa y nueve - La Libertad: “Reiteradas
ejecutorias expedidas por esta Sala Suprema tienen establecido que en un proceso
sobre desalojo por ocupacién precaria, el demandante debe acreditar
fehacientemente su derecho de propiedad con relacién al bien sub litis y que la parte
demandada ejerce una posesion sin titulo que la respalde o habiéndolo tenido éste ha
fenecido” 2 ; lo que en efecto se cumple en el presente proceso, pues las instancias
de mérito han establecido que el demandante acredité la titularidad de su derecho
sobre la propiedad que pretende que el recurrente desocupe, y este ultimo no
presento ningin medio probatorio que acredite su posesion; es decir, posee sin titulo

que lo respalde.
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Sexto.- Que, siendo asi, de conformidad con lo dispuesto en el articulo trescientos
noventa y dos del Codigo Procesal Civil, corresponde desestimar el recurso de
casacion en todos sus extremos. Por estos fundamentos; declararon:
IMPROCEDENTE el recurso de casacion interpuesto por Segundo Mario Ruiz
Rubio abogado de Edwin Walter Uncata Cutipa a traveés del escrito de fojas
doscientos noventa y dos del expediente principal, contra la sentencia de vista de
fojas doscientos ochenta y tres del mismo expediente, de fecha dieciséis de
diciembre del afio dos mil diez; DISPUSIERON la publicacion de la presente
resolucion en el Diario Oficial “El Peruano”, bajo responsabilidad; en los seguidos
por Vicente Candia Claros contra Edwin Walter Uncata Cutipa, sobre Desalojo por
Ocupacion Precaria; y los devolvieron. Ponente Sefior Ticona Postigo, Juez
Supremo.- S.S.

TICONA POSTIGO

ARANDA RODRIGUEZ

PALOMINO GARCIA

VALCARCEL SALDANA

MIRANDA MOLINA

LQF/CBS

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA SALA CIVIL
TRANSITORIA

CASACION 3639-2014 — JUNIN

Desalojo por Ocupacion Precaria
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Sumilla: Se advierte una carencia de logicidad en la motivacién contenida en la
sentencia de vista impugnada, pues no se han aplicado consistentemente las normas
interpretativas antes aludidas (articulos 168° y 169° del Codigo Civil), lo cual a su
vez importa la vulneracion del derecho al debido proceso de la entidad recurrente y,
consecuentemente, la nulidad de la recurrida, correspondiendo al ad quem renovar el
acto procesal viciado, es decir, emitir una nueva sentencia.?

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA SALA CIVIL
TRANSITORIA

CASACION 370-2014 — LIMA

Desalojo por Ocupante Precario

Sumilla: Que conforme lo ha establecido el precedente vinculante dictado en el
Cuarto Pleno Casatorio Civil, para nuestro sistema normativo, cuando hace alusion a
la carencia del titulo o al fenecimiento del mismo no esta referido al documento que
haga alusion exclusiva al titulo de propiedad, sino a cualquier Acto Juridico que le
autorice a la parte demandada a ejercer la posesion del bien; por lo que la existencia
0 inasistencia de un titulo que justifique la posesién del demandado sera

consecuencia de la valoracion de las pruebas presentadas.®

2 Fuente: pj.gob.pe consultado el 24/09/2019

3 Fuente: pj.gob.pe consultado el 24/09/2019



11.Doctrina

11.1. Los Derechos Reales
Se encuentra establecido en el:
Articulo 881. Nocion de derechos reales
Son derechos reales los regulados en este Libro y otras leyes.

Jurisprudencia

1. <<...Los derechos reales son poderes directos ¢ inmediatos, que recaen
sobre cosas concretas y determinadas, de forma tal que el interés del
titular del derecho sélo se realiza y solamente se ve plenamente satisfecho
mediante la exclusion de las demas personas...>>
CAS. N° 3047-2007 Lima, El Peruano, 31-01-2008, pp. 21489-21490.*
Doctrina Clasica o Tradicional
MACK KELDEY, que es citado por Beatriz Arean en su libro “Curso
de Derechos Reales” senala que el derecho real es el que nos pertenece
inmediatamente sobre una cosa sometida por razon del mismo a nuestro
poder legal y a nuestra voluntad bien sea bajo todos los conceptos o bajo
algunos solamente.
Para Demolombe, el derecho real es el que “crea entre las personas y las

cosas una relacién directa e inmediata, de tal manera que no se encuentra

4 CODIGO CIVIL, Jurista Editores E.I.R.L Lima, Libro V Derechos Reales Seccién Primera Disposiciones
Generales, Pag. 193



81

en ello, sino dos elementos, a saber: la persona que es el sujeto activo del
derecho y la cosa que es el objeto”.
De acuerdo con estos conceptos el derecho real sera entonces el que
genera una relacion directa e inmediata entre la persona y la cosa.’
Doctrina Moderna
Barbero conceptualiza el derecho real como “La relacion consistente en
la facultad de obrar de un sujeto sobre un bien en orden a la satisfaccion
de un interés suyo”.
Romero Romafna, en su libro “Derechos Reales” nos dice: “En el
Derecho Real hay una relacion directa entre otra persona y cosa, entre
sujeto y objeto. En el derecho de Obligaciones hay un elemento mas,
denominado sujeto pasivo”.®
A. Elementos de los derechos reales
Sujeto
“El Unico sujeto de los derechos reales como todo derecho civil, es la
persona”.
Objeto
El cdédigo no defina el objeto del derecho real, aunque podriamos
afirmar que a través de esta expresion objeto se refiere tanto a las

cosas como a los bienes inmateriales.

5 DERECHOS REALES, Los Bienes La Posesion, Alberto Vasquez Rios, Editorial San Marcos Segunda Edicion:2003,

Pera Pag. 21

6 DERECHOS REALES, Los Bienes La Posesion, Alberto Vasquez Rios, Editorial San Marcos Segunda Edicion:2003,

Peru Péag. 22
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Causa
Si los derechos nacen, modifican, si se transfieren de una persona a
otra, si se extinguen, es siempre a consecuencia o por medio de un
hecho. No hay un derecho que no provenga de un hecho.’
B. Clasificacion Legislativa De Los Derecho Reales
Derechos reales principales
Posesion
Propiedad
Copropiedad
Usufructo
Uso
Habitacion
Superficie
Servidumbre.®
Derechos reales de garantia
Garantia mobiliaria
Anticresis
Hipoteca

Derecho de retencion.®

" DERECHOS REALES, Los Bienes La Posesion, Alberto Vasquez Rios, Editorial San Marcos Segunda Edicion:2003,
Perl Pag. 29

8 DERECHOS REALES, Los Bienes La Posesion, Alberto Vasquez Rios, Editorial San Marcos Segunda Edicion:2003,
Perl Pag. 36

¢ DERECHOS REALES, Cuarta Edicién 2011 Tomo I, Alberto Vasquez Rios, Editorial San Marcos, Perl Pag. 50



83

11.2. Bienes

Para el derecho, pues bienes son tan solo aquellos que son susceptibles de ser

objetos de una relacion juridica.’® Son de dos Clases:

A. Bienes muebles e inmuebles
La separacion entre bienes muebles e inmuebles es de abolengo romanista.
Sabemos que aparte de la division de bienes en humani iuris y divini iuris;
la suma divisio tradicional, en el derecho romano, fue la que separa las
cosas en las que se transmiten bajo las solemnidades mancipiatio (res
mancipi) y las que no estan sometidas a los rigores de tal solemnidad (res
nec mancipi).
Los bienes inmuebles, son aquellos que la ley o bajo ciertas condiciones,
la voluntad de los particulares les atribuyen tal calidad.
Los bienes muebles, son aquellos que no son inmuebles segin ley o
condicionalmente en interés de particulares.!!

B. Segun el Codigo Civil los bienes se clasifican en:
Articulo 885.- Bienes inmuebles
Son inmuebles:
1. El suelo, el subsuelo y el sobresuelo
2. El mar, los lagos, los rios, los manantiales, las corrientes de agua y las
aguas vivas o estacionales

3. Las minas, canteras y depositos de hidrocarburos

10 DERECHOS REALES, Cuarta Edicién 2011 Tomo I, Alberto Vasquez Rios, Editorial San Marcos, Perl Pag. 67
11 DERECHOS REALES, Cuarta Edicién 2011 Tomo I, Alberto Vasquez Rios, Editorial San Marcos, Peri Pag. 74
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4. Los diques y muelles

5. Las concesiones para explotar servicios publicos

6. Las concesiones mineras obtenidas por particulares

7. Los derechos sobre inmuebles inscribibles en el registro

8. Los demas bienes a los que la ley les confiere tal calidad.

Articulo 886.- Bienes muebles

Son muebles:

1. Los vehiculos terrestres de cualquier clase

2. Las fuerzas naturales susceptibles de apropiacion

3. Las construcciones en terreno ajeno, hechas para un fin temporal

4. Los materiales de construccion o procedentes de una demolicién si no
estan unidos al suelo

5. Los titulos valores de cualquier clase o los instrumentos donde conste la
adquisicién de créditos o derechos personales

6. Los derechos patrimoniales de autor, de inventor, de patentes, nombres,
marcas y otros similares

7. Las rentas o pensiones de cualquier clase

8. Las acciones o participaciones que cada socio tenga en sociedades o
asociaciones, aunque estas pertenezcan bienes inmuebles

9. Los demas bienes que puedan llevarse de un lugar a otro

10. Los demas bienes no comprendidos en el articulo 885°. 12

2 cODIGO CIVIL, Jurista Editores E.I.R.L Lima, Libro V Derechos Reales Seccién Primera Disposiciones Generales,

Pag. 224 - 225
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11.3. La Propiedad

A. Concepto
Los conceptos doctrinarios, fraguados en el proceso de la revolucion, se
plasman en el Codigo Napolednico de 1804. En el articulo 554° al referirse
a la propiedad, sefiala: “la propiedad es el derecho de gozar y disponer de
las cosas del modo maés absoluto con tal que no haga de ellos uso prohibido
por la ley y los reglamentos”.
Concepto o definicién que, trasuntando sus fronteras, lo recoge el Cadigo
Civil argentino de 1869, al expresar que “la propiedad es el derecho real en
virtud del cual una cosa se encuentra sometida a la voluntad y accién de
una persona”.*®
El autor sefiala como concepto de Derecho de propiedad a las principales
facultades que integran su contenido, en base a los denominados Derechos
(del duefio) que la propiedad encierra y hablaron, para ello, los derechos de
usar (ius utendi), disfrutar (ius fruendi), disponer (ius disponendi) y
reivindicar (ius vindicandi).*

B. El derecho de propiedad también se encuentra regulado en nuestra

Carta Magna en su articulo 70 que lo detalla de la siguiente manera:

“El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce

en armonia con el bien comun y dentro de los limites de Ley. A nadie

13 DERECHOS REALES, Cuarta Edicién 2011 Tomo I, Alberto Vasquez Rios, Editorial San Marcos, Per( Pag. 253 -
254

14 DERECHOS REALES, Cuarta Edicién 2011 Tomo I, Alberto Vasquez Rios, Editorial San Marcos, Pert Pag. 268
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puede privarse de su propiedad sino, exclusivamente, por causa de
seguridad nacional o necesidad publica, declarada por Ley, y previo
pago en efectivo de indemnizacion justipreciada que incluye
compensacion por el eventual perjuicio. Hay accion ante el poder
judicial para contestar el valor de la propiedad que el Estado haya
sefialado en el procedimiento expropiatorio” *®
COMENTARIO PERSONAL
La propiedad es el poder juridico que tiene una Perona para usar,
disfrutar, disponer y reivindicar un bien que a él le pertenece, tal como se
afirma en nuestra Carta Magna en su articulo 70 como un derecho
inviolable y que solo puede ser enajenado y entregado al Estado por
seguridad nacional o necesidad publica como, por ejemplo, construccién
de carreteras, viaductos o servicios de necesidad publica.
C. Segun el Cdédigo Civil articulo 923
También lo define a la propiedad como:
“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 Ley”.*®
D. Modos de adquirir la propiedad

La propiedad se puede adquirir de los siguientes modos:

a) Apropiacion

!> PARA CONOCER LA CONSTITUCION DE 1993 Tercera Edicion, Marcial Rubio Correa Pag. 139
16 CODIGO CIVIL, Jurista Editores E.I.R.L Lima, Libro V Derechos Reales Titulo Segundo Propiedad, Pag. 234
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b) Hallazgo de bienes perdidos
¢) Por especificacion, mezcla, union y confusion
d) Trasmision
e) Usucapion

E. Modos de extincion de la propiedad
Los modos de la extincién de la propiedad son:
a) Destruccion o pérdida total o consumo del bien
b) Adquisicidn del bien por otra persona
c) Expropiacion
d) Abandono por mas de 20 afios.

11.4. LaPosesion

A. Concepto
Conviene precisar que la posesion es el mas antiguo de todos los derechos
reales, su origen histérico, pudo haber sido de aprehension en los bienes
muebles y la ocupacion en los bienes inmuebles, adquiridos por la fuerza;
ambas constituyeron desde entonces, un derecho.
En nuestro concepto, la posesion es el poder de hecho que el hombre ejerce
de una manera efectiva e independiente sobre una cosa, con el fin de usarla
econdmicamente; dicho poder se protege juridicamente, con prescindencia

de saber si corresponde 0 no a la existencia de un derecho.’

17 DERECHOS REALES, Cuarta Edicién 2011 Tomo I, Alberto Vasquez Rios, Editorial San Marcos, Pert Pag. 139
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Segun el Cadigo Civil en su articulo 896 lo define a la Posesion de la
siguiente manera: “La posesion es el ejercicio de hecho de uno o mas
poderes inherentes a la propiedad”.*®

B. Clases de posesion
Segun el Codigo Civil en su Capitulo Tercero define las clases de posesion
y sus efectos a las siguientes:
a) Posesion inmediata y mediata
b) Posesion llegitima de buena fe
c) Posesion de buena fe y frutos
d) Posesion precaria.19

C. La posesion precaria
Segun el Cddigo Civil en su articulo 911 lo estipula a la posesién precaria
como: “La posesion precaria es la que se ejerce sin titulo alguno o cuando
el que se tenia ha fenecido”*°
Segun Jorge E. Castafieda, indica que el poseedor precario quien detenta
el inmueble o mueble, no como duefio, sino a nombre o en lugar del duefio.
Afade que la posesion y la posesién precaria son dos situaciones
radicalmente distintas, el poseedor precario nunca serd considerado
poseedor, por ello mismo, el vicio de la posesion precaria es permanente y

aquel no habra de usucapir jamas.?

18 CODIGO CIVIL, Jurista Editores E.I.R.L Lima, Libro V Derechos Reales Titulo Uno, Posesion, Pag. 227

19 cODIGO CIVIL, Jurista Editores E.I.R.L Lima, Libro V Derechos Reales Titulo Uno, Posesion, Pag. 229 - 230
20 CODIGO CIVIL, Jurista Editores E.I.R.L Lima, Libro V Derechos Reales Titulo Uno, Posesion, Pag. 230
21 DERECHOS REALES, Cuarta Edicién 2011 Tomo |, Alberto Vasquez Rios, Editorial San Marcos, Perl Pag. 172
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En el proceso de desalojo por ocupacion precaria se enfrentan el “derecho
a poseer” con la “posesion como hecho”; el que posee sin derecho debe
entregar el bien a quien tiene derecho a poseer. El que tiene titulo de
propiedad o de otro derecho real sobre un inmueble, demanda la
restitucion al que ejerce la posesion sin titulo o cuando el titulo que tenia
ha fenecido.??
COMENTARIO PERSONAL
Segun nuestra legislacion Codigo Civil articulo 911 El poseedor precario
es la persona que se encuentra ocupando un bien inmueble sin titulo o
documento alguno que lo autorice en dicha posesion del bien, o también el
que haya tenido ha fenecido; y por tanto ha perdido el derecho a poseer.
11.5. EIl Contrato
Segun el articulo 1351 del Cddigo Civil define al Contrato de la siguiente
manera: “El contrato es el acuerdo de dos o mas partes para crear, regular,
modificar o extinguir una relacién juridica patrimonial”.%
Esta definicion es muy similar a la dada por el doctor Manuel De La Puente Y
Lavalle, quien define al contrato como el acuerdo entre dos o mas partes
sobre una declaracion conjunta de una voluntad comdn destinada a crear,

modificar o extinguir una relacion juridica patrimonial.

2 ACTUALIDAD CIVIL Instituto Pacifico, Edicion abril 2018 N° 46 Derechos Reales/Anibal Torres Vasquez Pag. 102
2 CODIGO CIVIL, Jurista Editores E.I.R.L Lima, Libro VII Fuentes de las Obligaciones Titulo Uno, Disposiciones
Generales, Pag. 317
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La doctrina contemporanea parte de la premisa de que el contrato se extiende
a todo el derecho obligacional y que, de consiguiente, no solo crea
obligaciones, sino que también las regula, modifica o extingue.
Otro aspecto saltante de la definicion es el relativo al caracter estrictamente
patrimonial de la relacion. Este es igualmente un aspecto muy discutido en la
doctrina contemporanea y responde a la concepcion de que el contrato tiene
un contenido juridico patrimonial o se resuelve siempre en la obligacion de
indemnizar los dafios o perjuicios. Es en este sentido y no en otro que se ha
dado a la definicion del contrato ese caracter, sin que ello equivalga, como
equivocadamente se ha sostenido, a que se esté deshumanizando la norma, en
contradiccion con la filosofia y el resto del codigo.
Finalmente otros dicen que el concepto del contrato debe modificarse porque
con el avance cientifico y tecnoldgico, se puede contratar incluso por
intermedio de una maquina y en consecuencia el contrato no seria el acuerdo
de dos 0o més partes, sino la concurrencia entre las partes para crear, regular,
modificar o extinguir una relacion juridica patrimonial >
A. Clasificacion de los contratos

Los contratos en general se clasifican en:

Tipicos. - son los que tienen nombre y estan determinados en el Codigo

Civil como por ejemplo la compraventa, permuta, arrendamiento,

2 DERECHO DE CONTRATOS Ediciones Juridicas, Decima Reimpresion 2012, Manuel Jests Miranda Canales, Pag.

46 - 47
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suministro, hospedaje, mutuo, comodato, deposito, etc. nuestro Codigo
Civil los llama nominados.
Atipicos. - son los que carecen de ubicacion en el ordenamiento juridico
sustantivo debido a que las relaciones econdmicas del hombre intensas y
variadas, crean situaciones juridicas no previstas por el legislador, en ese
sentido este tipo de clase serian llamados innominados.
B. Elementos del contrato
Los elementos del contrato se clasifican en:
Esenciales, son aquellos que sin los cuales el contrato no podria tener
validez.
Naturales, son aquellos que son consecuencias de la celebracion de cada
contrato o grupo de contratos, gratitud, donacidn, saneamiento en la
compra venta.
Accidentales, son aquellos que no obstante no existir naturalmente en el
contrato, son susceptibles de ser agregados por los contratos para modificar
los efectos normales del contrato, pero sin desnaturalizarlo. Estos
elementos son la condicién, el modo y el plazo.
11.6. Acto Juridico
Segln el articulo 140 del Cddigo Civil define al acto juridico y a sus
elementos para su validez: “El acto juridico es la manifestacion de voluntad
destinada a crear, regular, modificar o extinguir relaciones juridicas”. Para su
validez se requiere:

1. Agente capaz
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2. Objeto fisica y juridicamente posible
3. Fin licito

4. Observancia de forma prescrita bajo sancion de nulidad.?®

25 CODIGO CIVIL, Jurista Editores E.I.R.L Lima, Libro 1l Acto Juridico, Titulo Uno, Disposiciones Generales, P4g. 63



12.Sintesis Analitica del Tramite Procesal

Habiendo verificado y analizado el expediente, se ha observado que se han
cumplido con los requisitos procesales tipificados en nuestro ordenamiento legal
Cadigo Civil y Procesal Civil, en cuanto a las partes del proceso la demandante
solicita se tachen los recaudos de la parte demandada, por lo que este requerimiento
lo resolvio el 6rgano jurisdiccional a cargo del proceso, también se pudo observar
que en la emisién de la sentencia en Sala Superior hubo votos en discordia para
emitir sentencia en dicha instancia, por lo que intervino un VVocal dirimente para que
se valide dicha sentencia, una vez elevada dicha sentencia impugnada en Casacién
fundamentandose la interpretacion erronea de la norma en cuanto al articulo 1708
(i) 2 y el articulo 1363 del Codigo Civil, no considerandose en cuanto al segundo
articulo, ya que no cabria relacion alguna entre las partes del proceso, para que se
pronuncie dicho érgano casatorio. Y asi, paso a detallar el tramite procesal:

Con fecha 05 de setiembre de 2002, la sefiora Maria Elena Reyes Riega,
interpone demanda de desalojo por ocupacion precaria contra la sefiora Olga
Herrera Cordova ante el 57° Juzgado Civil de Lima, solicitando se le restituya el
inmueble ubicado en la avenida Abancay numero 209-A Cercado de Lima,
fundamentando que dicho inmueble lo adquirié el dia 19 de febrero de 2001,
mediante escritura publica celebrado con la Empresa Nacional de Edificaciones
(ENACE), ante la Notaria Eduardo De la Lama Rivero, inscrito con Partida

Registral namero 07016459.
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La demandante también sefiala que con la demandada no le une, ni le unio vinculo
contractual alguno, amparandose juridicamente y sefialando el articulo 911 del
Caodigo Civil, el articulo Primero del Titulo Preliminar del Codigo Procesal Civil,
los articulos 424, 425, 546 (i) 1, 585 y 586 del Codigo Procesal Civil.

Via procedimental Proceso Sumarisimo.

Medios probatorios que acompafia a dicha demanda son:

Partida Registral numero 07016459, el pago del Autovaluo del afio 2002, Acta de
Conciliacién numero 0116-2001, Resolucion Judicial del JPL de Lima expediente
namero 4830-01 archivado, la cual fue admitida dandole el Juez una calificacion
positiva a la demanda, corriendo el traslado via cedula de notificacion a la parte
demandada para que conteste y absuelva en el tiempo estipulado por Ley.

La demandada contesta y absuelve la demanda dentro del término establecido,
manifestando que viene ocupando el inmueble sub-litis hace mas de 50 afios en
calidad de arrendataria atravesando por sus anteriores arrendadores primero el sefior
Edmundo D"Angelo, para luego el Estado a través del Ministerio de Vivienda, la
Superintendencia de Bienes del Estado y posteriormente la Empresa Nacional de
Edificaciones (ENACE), a quienes realizaba el pago de la renta por dicho arriendo,
y no considerandola ocupante precaria. Amparando su contestacion en virtud del
articulo 1700 y 1708 del Cdédigo Civil. Presenta como medios probatorios lo
siguiente:

Copia de la inscripcion de Registro de Propiedad Inmueble, Copias Legalizadas de

recibos de pago de la renta de dicho inmueble, Copias de los oficios remitidos por la
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Superintendencia de Bienes del Estado y del Ministerio de Vivienda y Licencia de
funcionamiento de local comercial emitido por la Municipalidad de Lima.

Se admite la contestacion de la demanda y el Juez notifica a las partes del Proceso
para llevarse:

Audiencia Unica con fecha 09 de diciembre de 2002, el Juez sefiala que las partes
del Proceso cumplen con los presupuestos procesales y que existe una relacion
juridica valida entre los mismos, por lo que declara Saneado el Proceso.
Conciliacion, el Juez los insta, pero, no hubo acuerdo entre las partes.

Fijacion de Puntos Controvertidos, Determinar que la demandante tenga titulo
suficiente para solicitar el desalojo, Determinar que la demandada tenga la calidad
de ocupante precaria.

Admision de medios probatorios de la demandante y de la demandada
Actuacion de medios probatorios de la demandante y de la demandada

Informe Oral, las partes del proceso se reservan, lo haran por escrito.

El Juez emite Resolucion Numero Siete, en cuanto a las tachas de los medios
probatorios cuestionados por la parte demandante hacia la demandada, no
prosperando en su integridad se da por finalizada la Audiencia firman las partes del
proceso y el Juez deja expresa constancia para emitir sentencia.

Con fecha 27 de marzo del afio 2003 se emite sentencia ante el 57° Juzgado Civil
de Lima, donde se argumenta que la adquiriente debe solicitar la restitucion del
inmueble, dando por concluido el contrato de arrendamiento y no pretender
considerar a la arrendataria en ocupante precaria. Amparandose en el articulo 1708

(i) 2, del Codigo Civil. Administrando Justicia a nombre de la Nacion. Fallan
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Declarando Infundada la demanda de desalojo por ocupante precario interpuesta por
la demandante, dejando a salvo su derecho para que lo haga valer conforme a Ley.
Notificandose a las partes dicha resolucion.

La demandante interpone Recurso de Apelacion contra la sentencia de primera
instancia de fecha 27 de marzo de 2003, solicitando se eleve al Superior Jerarquico
para su revision y se revoque, fundamentando que se ha incurrido en error al aplicar
el articulo 1708 (i) 2, del Codigo Civil. Se concede Recurso de Apelacion,
elevandose los actuados al Superior Jerarquico, donde sefiala fecha y hora para vista
de la causa.

Vista de la Causa en la Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima

Con fecha 9 de diciembre del afio 2004 se lleva la vista de la causa.

Primero, Que, si es materia de apelacion la sentencia de fecha 27 de marzo del
2003.

Segundo, Se invoca el articulo 1363 del Codigo Civil, sefialando que los contratos
surten efectos entre las partes que los otorgan y sus herederos.

Tercero, La copia literal acredita que la demandante es la actual propietaria.
Cuarto, Que la demandada estaria obligada a respetar el contrato de arrendamiento,
pues no se puede obligar al adquiriente a reconocer o respetar un contrato de
arrendamiento que no celebrd y no le es vinculante, deviniendo la arrendataria en
situacion de precaria, y en medito al articulo 1708 (i) 2, del Cddigo Civil,
Revocaron la sentencia y Declararon Fundada la demanda de desalojo por ocupante
precaria interpuesta por la demandante. NotificAndose dicha resolucién a dicha

partes.
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La demandada al no estar de acuerdo con tal decision interpone Recurso de
Casacion, amparandose en el articulo 386 del Cddigo Procesal Civil, para recurrir
en Casacion contra la resolucion que declara fundada la demanda de fecha 9 de
diciembre del afio 2004, fundamentando en la interpretacion errénea del articulo
1708 (i) 2 y del articulo 1363 del Codigo Civil, se admite dicho recurso elevandose
los actuados a la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia de la Republica.

Habiendo revisado los actuados la Sala Civil de la Corte Suprema, declara
procedente el recurso de casacion sefialando fecha para la vista de la causa.

Con fecha 8 de mayo del 2006 se realiza la vista de la causa sefialandose la
interpretacion erronea del inciso 2 del articulo 1708 del Cédigo Civil, llegando a la
conclusion que la demandada no tiene la condicion de ocupante precaria por lo que
ostenta un titulo que justifica su posesion, dicho titulo sin embargo no es
permanente, ya que la actora puede proceder conforme lo dispuesto por el articulo
1708 (i) 2, del Cddigo Civil, demandando el desalojo derivado de la conclusion del
contrato de arrendamiento suscrito por la demanda con el anterior propietario. Por
estas consideraciones Declararon: Fundado el Recurso de Casacion y Nula la
sentencia de fecha 9 de diciembre del 2004, Revocaron la sentencia de Primera
Instancia reformandolo, Declararon Improcedente la demanda de desalojo por

ocupante precario y dispusieron se publique en el Diario Oficial el Peruano.



13.0pinion Analitica del Tratamiento del Asunto Sub-Materia

Con respecto al analisis elaborado del expediente estudiado se ha llegado a la
siguiente opinién.

Que, en este proceso en disputa es, el derecho de poseer se discute la pretension de
un derecho real articulo 881 del Cadigo Civil de bien inmueble, el cual se sustenta
con un titulo a favor de la demandada quien es la posesionaria, a quien se le exige
que desocupe dicho bien por parte de su contraparte (demandante), con demanda
interpuesta ante el Juzgado competente en la via del Proceso Sumarisimo, materia
Desalojo amparandose en el articulo 911 del Cédigo Civil y deméas normas para su
procedencia; y por la parte demandada se ampara en el articulo 1700 y 1708 del
Cadigo Civil, proceso iniciado el 05 de setiembre del 2002, en el 57° Juzgado Civil
de Lima, realizandose dicho proceso de manera regular ante dicha instancia donde
se llevo la Audiencia Unica con fecha 09 de diciembre del 2002, sin arribar a
Conciliacién alguna entre las partes, se tacharon algunos documentos probatorios de
la contestacion de la demanda por estar incompletas, no formaban parte de la
pretension y no adjuntas en la contestacion, como también no se admitieron
documentos sefialados como pruebas de la demanda por ser mero requisito, en
cuanto a una resolucion del Juzgado de Paz Letrado, tampoco se admitié desistida
por la demandante. De este proceso en Juzgado de Primera Instancia A QUO,
emitié Sentencia que Declara Infundada la pretension de la demandante, quien
Apela contra la sentencia emitida en su desfavor a la Sala Civil de la Corte Superior

AD QUEM, quienes emitieron Sentencia de Vista con fecha 09 de diciembre del
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2004, Revocando la Sentencia de Primera Instancia y Declararon Fundada la
demanda de Desalojo por Ocupante Precaria, es en este contexto donde se origind
votos en discordia en cuanto a la aplicacion de la norma del articulo 1363 y 1708 (i)
2 del Cdédigo Civil que encuadraria a la pretension de la demanda, que con voto de
un Vocal Dirimente se declar6 fundada dicha pretension. Que, la demandada
interpone Recurso de Casacion ante la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de
Justicia de la Republica, fundamentado que se aplicdé de manera erronea el articulo
1363 y 1708 (i) 2 del Codigo Civil, llegando a pronunciarse con fecha 08 de mayo
del 2006, dicho 6rgano casatorio al momento de aplicar e imponer el derecho en
cuanto al inciso 2 del articulo 1708 del Cdodigo Civil, que la demandada no estaria
en situacién de precaria quien ostenta un titulo que justifica su posesion; y que la
demandante debe demandar por la conclusion del contrato de arrendamiento de la
demandada con el anterior propietario por ello Declara Fundada el Recurso de
Casacion, Nula la Sentencia de Vista de la Sala Superior, Revocaron la Sentencia de
Primera Instancia Reformandola Declararon Improcedente la Demanda de Desalojo

por ocupante precaria.



Conclusiones

v" En primera instancia, la demanda de desalojo por ocupante precaria que interpuso la
demandante Maria Elena Reyes Riega contra la demandada Olga Herrera Cordova,
fue declarada infundada, amparandose del articulo 1708, inciso 2 del Codigo Civil.
Ya que, la demandante deberia de solicitar la restitucion del inmueble mediante la
conclusion de contrato de arrendamiento que tiene la demandada. Por lo que, el
juzgado pronuncia no pretender considerar a la demandada como ‘“ocupante

precaria”.

v" En segunda instancia, la Sala Civil de la Corte Superior de Justicia se pronuncia a
favor de la demandante Maria Elena Reyes Riega, considerandose a la demandada
como ocupante precaria, a pesar que, hubieron votos en discordia con respecto a
este pronunciamiento. Es asi que, se tuvo gue convocar a un vocal dirimente por lo

que se declara fundada la demanda de desalojo por ocupante precaria.

v' La demandada Olga Herrera Coérdova, manifestando que se ha interpretado de
manera errénea el articulo 1708, inciso 2 del Cadigo Civil. Solicita con RECURSO
DE CASACION, se revise la norma en mencion. Por lo que, dicho Colegiado se
pronunci6 alegando que la demandada no tiene la calidad de ocupante precaria ya
que, ostenta un titulo que justifica su condicién de arrendataria (temporal). Es por

ello que, la sentencia de la



segunda instancia se declard nula e improcedente la demanda de desalojo por
ocupante precaria en primera instancia ya que, la demandante debié proceder
demandando mediante la conclusion del contrato de arrendamiento que poseia la

demandada con el anterior propietario.



Recomendaciones

v Antes de iniciar un proceso judicial, se debe realizar una entrevista al demandante
que exige tutela y patrocinio antes que nada, este debe poseer todos los medios
probatorios que demuestren poseer su derecho, que para interponer una demanda
aplicar la norma pertinente al recurrir al 6rgano jurisdiccional y de esta manera que

nuestros derechos sean resarcidos de acuerdo a Ley.

v" Si en la primera instancia, el juzgado declara infundada la demanda, se debe realizar
un buen estudio y andlisis la sentencia, de esta manera iniciar el proceso judicial
demandando como emitia en su fallo el Juez de primera instancia. O sea, por la
conclusion del contrato de arrendamiento, para de esa manera evitar dilaciones en el

proceso.

v' Este proceso contencioso, por la via del proceso Sumarisimo, ha debido de culminar
en un mediano plazo. Pero, el accionar de las partes hicieron que se dilate el proceso,
culminandose en un tiempo no esperado. Por ello, se recomienda se acaten las
decisiones de los magistrados desde la primera instancia siempre y cuando estén

conforme a Ley o no se hayan vulnerado.

v Antes de adquirir un bien, se deberia saber al detalle la condicién legal, y otros. Para

asi poder evitar procesos judiciales en un futuro.
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