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RESUMEN
El presente trabajo de Suficiencia profesional, el cual busca el entendimiento en
general el procedimiento por Desalojo por ocupante precario, el cual fue tomado en
cuenta ya que conforma un tema controversial hoy en dia; esto a su vez tener un
analisis juridico en el presente expediente, cumpliendo la estructura establecida por
la Facultad de Derecho de la Universidad Las Américas, el cual consiste en la
identificacién de los hechos relevantes y no relevantes en las sentencias dictadas
en cada etapa del proceso. También se considerd la doctrina y jurisprudencia

aplicada a un proceso sumarisimo.

Conforme a etapa de un proceso sumarisimo, esta la etapa postuladora el cual es
dado a partir de la presentaciéon de la Demanda de desalojo por ocupante precario,
con los medios probatorios, logrando asi la admision de la demanda.
Posteriormente la respuesta a la demanda por parte del demandado, respondiendo
a las imputaciones que suscribe el demandante; este a su vez alegando no hizo el
abono correspondiente por concepto del alquiler por que no se le entrego el contrato
de alquiler, asi mismo que el contrato nacié muerto ya que el demandante no viene

ser el propietario, sino Fondo de Vivienda Policial.

Teniendo en consideracion al acapite anterior inicia el proceso, el cual se da por la
existencia de dos contrapartes que acuden a la Justicia para resolver las
consideraciones a partir de conceptos doctrinarios, asi como casaciones, la misma
gue en las instancias correspondientes definen mediante sentencia, el cual esta
representada por el Juzgado, sala superior y la sal suprema como ultima instancia.
También es importante en la parte doctrinaria que los procesos sumarisimos son
llevados con el fin de lograr que se acorten algunos procedimientos, a fin de afianzar
el objetivo existente a la brevedad posible, considerando el fallo emitido y

respaldado por el fallo posterior a la instancia anterior.

Espero que el presente trabajo sea el agrado de los lectores, el cual ha sido
realizado con fundamentos y criterios técnicos — juridicos, con el objetivos de lograr
identificar un andlisis concreto de la descripcién de un proceso a partir de sus

instituciones de impartir justicia, dentro del ambito de sus competencia.

Palabras Claves: Ocupante Precario, Desalojo, Demandante, Demandado,

Recurso de Apelacién, Recuso de Casacion



ABSTRACT
The present work of Professional Sufficiency, which seeks a general understanding
of the procedure for Eviction by precarious occupant, which was taken into account
since it constitutes a controversial issue today; this in turn, have a legal analysis in
the present file, complying with the structure established by the Faculty of Law of
the Universidad Las Américas, which consists of the identification of the relevant
and non-relevant facts in the judgments issued at each stage of the process . The

doctrine and jurisprudence applied to a very summary process was also considered.

According to the stage of a summary process, there is the postulating stage which
Is given from the presentation of the Demand for eviction for precarious occupant,
with the evidence, thus achieving the admission of the claim. Subsequently, the
response to the claim by the defendant, responding to the complaints signed by the
plaintiff; This, in turn, alleging that he did not make the corresponding payment for
the rent because the rental contract was not delivered, likewise the contract was

born dead since the plaintiff is not the owner, but the Police Housing Fund.

Taking into account the previous section, the process begins, which is given by the
existence of two counterparts who go to Justice to resolve the considerations based
on doctrinal concepts, as well as cassations, the same that in the corresponding
instances define by means of a sentence, which is represented by the court, superior
chamber and the supreme court as the last instance. It is also important in the
doctrinal part that summary processes are carried out in order to achieve that some
procedures are shortened, in order to strengthen the existing objective as soon as
possible, considering the ruling issued and supported by the ruling after the previous

instance .

| hope that this work is to the liking of the readers, which has been carried out with
technical-legal foundations and criteria, with the objective of identifying a concrete
analysis of the description of a process based on its institutions of imparting justice,

within of the scope of its competence.

Key Words: Precarious Occupant, Eviction, Plaintiff, Defendant, Appeal, Recusal

of Cassation
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INTRODUCCION

El documento presentado esta referido al expediente civil sobre desalojo por
ocupante precario en el que el demandante habiendo adquirido el inmueble
mediante contrato de promesa de compra venta, lo arrienda a un tercero, quien
no obstante pagar los primeros meses el monto de la merced conductiva y el
monto de los recibos por servicios, comienza a incumplir para luego desconocer
la titularidad del arrendador y desconociendo también su legitimo derecho como
demandante, dado que ante el incumplimiento del pago no solo se vio obligado
a acudir al érgano jurisdiccional en busca de tutela juridica, sino que dio por

resuelto el contrato de arrendamiento por incumplimiento de la obligacion de

pago.

Es importante sefialar que en el caso particular tanto el Juez de primera instancia
como los vocales de la Sala Civil coincidieron en otorgar la razén al demandante
ordenando el desalojo del predio en el plazo de seis dias y consistentemente la
Sala Suprema declaré improcedente el recurso extraordinario de casacion por
no haberse configurado ninguna infraccion en la sentencia de vista emitida por
la Sala Superior, dado que los argumentos se ajustaban a derecho y a un debido

proceso.



|. SINTESIS Y FOTOCOPIAS DE LOS PRINCIPALES RECAUDOS:

1.1. SINTESIS DE DEMANDA

PETITORIO

Renan Eliseo Cabrejos Ramos interpuso demanda de desalojo por ocupante
precario contra Telmo José Vilchez Solano para que el emplazado desocupara
y entregara el inmueble sito Calle Chiclayo N° 520, Edificio “A”, Dpto. 205,

Residencial Las Mercedes — Ica, con expresa condena de costas y costos.

FUNDAMENTOS FACTICOS

El demandante sustentd su pretension alegando ser propietario del inmueble
conforme al contrato de promesa de venta de fecha 27 de enero de 2010,

debidamente legalizado ante Notario Publico.

También refirid6 que en el contrato de arrendamiento celebrado con el
demandado se plasmoé que el demandante actuaba en representacién de Daniel
Humberto Zamora Quijano y esposa pues estas personas fueron inicialmente
beneficiadas con el sorteo de dicha propiedad ante el Fondo de Vivienda policial
FOVIPOL. Dicho contrato tenia vigencia desde el 01 de enero de 2013 hasta el
01 de enero de 2014 y durante los meses de enero a mayo el demandado pag6
en forma puntual, sin embargo desde junio dejé de pagar, lo cual motivo el
requerimiento verbal y reiterado del pago y en octubre de 2013 la emisién de una
carta via notarial solicitando el pago de S/. 2,500.00 por merced conductiva y la
desocupacion del inmueble.

Posteriormente, el demandado voluntariamente redacté un documento a pufio y
letra comprometiéndose a desocupar el inmueble con fecha 10 de diciembre de
2013, sin embargo llegada la fecha no cumplié dicho compromiso y luego vuelve
a suscribir otro documento a manuscrito ofreciendo desocupar el bien el dia 20
de diciembre de 2014.



No obstante ello, con fecha 24 de diciembre de 2013 el demandado remitié una
carta via notarial al demandante sefialando que en su texto se aprecia una
clausula precisando que en caso de no entregarle copia del contrato, él no estaba
obligado a cancelar la merced conductiva, argumentando que esa era la razén
de la falta de pago, lo cual resultaba falso pues se le habia entregado desde el

principio de dicha relacion juridica.

Con fecha 11 de enero el demandante curd carta via notarial al demandado
comunicandole que el contrato se habia extinguido, otorgandole 48 horas para
desocupar el bien y pagar la suma de S/. 4,200.00, no recibiendo respuesta

alguna, encontrandose por tanto en la condicion de precario.

El demandante verific6 que ademas de la deuda por la merced conductiva el
demandado adeudaba por concepto de servicios la suma de S/. 757.00, lo que
evidenciaba la mala fe del arrendatario, a lo que se suma la denuncia por
violacién de domicilio que le hace la cdnyuge del arrendatario ante el Ministerio

Publico.

Para cumplir el requisito previo de la demanda, se invitd al demandado a un

Centro de conciliacion hasta en dos ocasiones, sin embargo no asistio.

FUNDAMENTACION JURIDICA

Art. VI, VIl 'y VIII del Titulo Preliminar del C.C.; articulo 911 y numerales 1y 5 del
1697, numerales 2y 3 del 1681y 1704 del C.C.

Art. Il y IV del Titulo Preliminar del C.P.C.; segundo y tercer parrafo del 585 del
C.P.C.

VIA PROCEDIMENTAL

El proceso se tramito en la via sumarisima



MEDIOS PROBATORIOS

1.- Copia de promesa de venta del 17 de enero de 2010

2-. Poder para contratar otorgado por Daniel Humberto Zamora Quijano y esposa
3-. Copia del Contrato de arrendamiento

4.- Carta notarial del 13 de octubre de 2013

5.- Copia de los manuscritos del demandado comprometiéndose a desocupar el

inmueble

6.- Carta notarial de fecha 11 de enero de 2014 dirigida a Telmo José Vilchez

requiriéndole el pago de la merced conductiva y la desocupacion del bien

7.- Carta remitida por el arrendatario en la que sefiala que no paga la merced

conductiva
8.- Copia del acta de conciliacion sin acuerdo

9.- Copia del recibo por energia eléctrica pendiente de pago de mayo y junio de
2014

10.- Copia de disposicion de apertura de investigacion preliminar contra el

demandante.

11.- Pliego interrogatorio para el demandado

1.2. SINTESIS DE LA CONTESTACION

El demandado Telmo José Vilchez Solano contesta dentro del plazo negando y

contradiciendo la demanda por los siguientes argumentos:

FUNDAMENTOS DE HECHO

El demandado sostenia que el demandante no era propietario del bien, sino era

el Fondo de Vivienda Policial FOVIPOL, por el cual se prometia adjudicar el



inmueble a favor de Daniel Zamora Quijano y esposa y respecto a ello el
accionante y su esposa aceptan la promesa de venta del adjudicatario y se
obligan a comprar el inmueble por un precio que no se habia cancelado,
conforme constaba en el contrato de promesa de venta ofrecido como medio de

prueba, resultando ilegitima su pretension.

Adicionalmente, sefialé que el contrato de arrendamiento nacié muerto pues el
demandante nunca fue propietario, por lo que solicitd declarar infundada la

demanda.

Que resultaba incongruente solicitar la desocupacién del bien sino tenia
legitimidad para ello por no ser propietario y que le habia solicitado via carta
notarial le haga llegar el contrato de arrendamiento y el poder para representar

a los propietarios pues suponia que habia algo irregular en la contratacion.

Que el arrendatario nunca se negé a pagar la renta pero no lo hizo pues nunca
se le expidio la copia del contrato de arrendamiento, por tanto no calificaba como

ocupante precario.

1.3. FOTOCOPIA DE PRINCIPALES MEDIOS PROBATORIOS
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ticia por dufecto © daficancis de s ley, en tales cazos daben splcar ‘o3 arincizics
Fmnenaios 3ol deroond ¥ prrivantemants 105 2u3 nsoiran of derscho paruee.

3% 311 del Codigo Cieil - Ly potasion pracara =5 ko Jue 3= a]arca s thiudo siguna 2 suasds
T2 53 13008 ha Tenscids,

ArSodo VI de Titulo Predmings ool Cadigo Ol qua S300r4 gue Dars BfarsIer s wedor 12
daba tener Interds lagkime reondmica 2 mora
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disposicionas de este ¢O0igo, s= deberd racurdr 3 los principios generales del cerache
peocesal y 4 & docting ¥y jurispiucence correspondientes, er atandén 1 fus
chounstantias cal casc,
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1.3.2. Contrato de promesa de compra venta

CONTRATO DE PROMESA DE COMPRA VENTA
SENOR NOTARIO!

frvase extander &n su Regiaire de Zecriuras POblces una o6 Fromesa de Comprs
Vanta de un inmuebie urbarg que ceisbran de una pans, el progisiano Don Oanisl
Humberto Zemora Qugana, de oo..paam Policia Nacienal ¥ esposa Zoila Jhayds
" Luyo Vicalon de los Qushecsras de su cass, identificados con DN.|I N® 183237168 v
N° 21854236 respectivements, y domicilisdies en Proiongacidn Rasario N° 516 en la
Ciudad de Chincha Alta. Provincia ¢8 Chinche del Departamanto oe Ica y de ia otra
parte Don Renan Eiiseo Cabrejpos Ramos y esposs Alicia Ana Arcs os Cabrajos,
identificados con DN | N® 21457828 y N° 21432430 respectivamants, y cen demicilio
‘en |a Calle Chiciayo N° 520 - Ica, en los 1érminos y condicones siguisntes:
o : Don Danisl Humberto Zemors Quijenc y esposa Zoils Jheyde Luyc
:'mmaﬂen vender @ Don Rsnan Ellseo Cabreics Ramos y esposa Alicia Ana
Aros de Cabrejos un departamento N® 205 sito en el edficio A dal programa de
vivienda Las Mercedas sito en Urbsnizacion Las Mercedes de I cludad de Ics
Don Renan Eliseo Cabrejos Rames y esposa Alicis Ans Asce de
Cabrejos acepian la anterior promesa y @ su vez obiigan a comprar &l mancionade
depariamentc por @ precio convenido de § 122 Ddisres Amerisenss guc oerdn
+ Pagaces mensuaimente a FOVIPOL por sf lapso de 20 afos contadcs a pantir del mes
de Enero del 2010 y también comprometiéndose pagar le cuoia inical asoem_e_mga la
‘ suma de 3 3500 Délares Americance que serdn pepados & los vendedores al
momento de suscribir el presante Documento.

TERCERO: Los vendedores Danel Humberto Zamora Quijane y espasa Zula Jnayce
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O: Los vandedares Denial Humbeno Zamora Quija:no ¢ S5posa Zo¥a Jhayde

Luy© vo;sen deciaran que sobre ie Nnos GuLe ceden venosr y ransfiersn s 09
wmprmfﬂ pees gravamen && hipotaca m#s no 257 medida judicial o 218 judicial
y an genersl scto coalieno que imits su Sarscho de libre disgasiciin, coligdndose No
opstants 3 k2 evicoion y saneamiento conforms @ Lay
SEXTC Ambas partes scuerdsn voluniararantis = las estipulacionas de |2 prasante
minuta, que daberén sisvarsa a escrilura publics.
pgregue usted seficr Notaric las demas cidusulss 08 Bsbic

Daniel

Zoila Jhayde Luyo Vidalén \
DN N 21864236 DOLL N* 21432400
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1.3.3. Contrato de arrendamiento

CONTRATO DE ARRENMDAMIENTO

Conahe pOF gl prasants JoCETHENTD, que B8 fima par Suplicado, &l Contraio gua
eplabran, de una garts don DANIEL HUMBERTO ZAMORA CANJANG, con '
DNl N12323716 ¥ asposa ZOILA JHAYDE LUYD VIDALOM con DNl M°
71RE4236, representados por Poder por don REMAN ELISEQ CABREJOS
RAMOS, identificado con DN| N*21457828 que an adr_,-ll;::;: se llamandn “LOS
PROPIETARIOS™ y oe ofra parte don 45T JBod ok & Sp daaid

.. . ton DNl N° ASpssr®s, gue se
famard, “EL INQUILING™, e&n los términos v condicionas aiguisnbes;

PRIMERO: Don DANIEL HUMBERTO ZAMORA QUIJAND vy esposa ZOILA

JHAYDE LUYD VIDALON, son propéetancs del inmuehle ubicsds en la calle

Chiclaye W°520 Dpdo, A-205 - Residencial Las Mercedes a través de don
- RENAN E. CABREJOS RAMOS debidarmente auforizado por Poder Motarial,
 guien hard conocer las ceracteristicas del local gue se armienda.

SEGUNDO: El referido local. s& arrienda para vivienda famillar en forma
k-4 exrlesies, porun parcdo dia un afa, gue comenzard & partir dal primenrs de
Facns dal2M 3 | hasta el primess de < oo del 201 4

| TERCERD: La merced conductiva mensual, serd de & 00, =
{ 1) pagadarca el dia 01 de cada mes més . Fad.......
de Garandia, i

CUARTO: El “INQUILINO™ no podrd hacer ninguna modificacién en o
- omueble, sin aultrizacon expresa y por escrilo de los "Propestanios” v en lodo
- aen, s mejoras que se produjeran, seran en beneficio de los “Propletarios”
sin abligacitn de pago alguna,

QUINTD: El inmuable matera del presenin Condreto, serd destnado parn
uhienda famillar y deberd ser mantenido en buen estado, cumpliands con las
auteridaces sanitarias y Municipales, siendo de cuenta del Inquiling, los pagos
ﬁmm. hz;rim‘:u mumnicipales ‘Fula; que deters manteneros al dia y sendo
pare, de cuanta de los “Propietarios”, el pago dal Impussto Predial
toda |o refacionado a la tenancia de la propiedad. "

SEXTO: El “INQUILING™ no podrd ceder el preserts Contrato, nl sub —
amendar, siendo nulo o que confravenga & este dispasicidn,

%Iga: El "BNGUILING" sera responsable de todo dano que se ocasions sn
8, POr S pSrEONa O personas & su o Imputa
:mmmn s pe Cargo ¥ sefvicio blas por

Finalmente, pars & cobro de 13 merced conductive, no =ard necesario
:'B!Iugaﬁ'manh:- previo, mientras no exsta (8 dernora prevista por la ey dal
Muiinato, &n materis de vivienda familiar,

Eﬁﬂetﬁrnl#wd plicado, en lca el 1° dia del mes de Sad fodaiz =

F=

Por “Log Progiataries” El “Inquiline”




1.3.4. Cartas notariales cursadas al demandado

s b r————— e 3 2
.q e .\. A3 'i: S P IAS A2
Al O 12 ani 1! ‘P‘q\ ll‘ U“»

! A Arscerw YN SELSEWTINT

i l ':‘;" be At YAl

CARTA NOTARIAL

— ——

) : Ice, 23 4a Detusre dal 2013
Senor . Talme Jozf Yilchaer Seizne.
Domicilie ; Calie Chiciayo N9 520 < Block "A” Dpta. 705-Ica,
Ciudzg .~ P

) Me dirjjo & usted, para comunicarle que con fecha

D1 ce Enero cei 2013, se efectud el contrato de arrendamiento del inmueble
ubicado en i3 Calle Chiclayo Nt 520 Bleck “A" Dpto, 205 Resldencial *Las
Mercedes’> ica, el mismo gque utilza usted come viviends, habiendo
acordado voluntariamente i3 merced conductiva en |z suma de S/. 700.00
SETECIENTOS NUEVOS SOLES, en formz mensual, conforme asl lo establece
fa tercerz clausula del Contrsto de Arrendamiento, sis embarge en el mes de
Junic del 2013 ustad solamente entregc 3l recurrente la suma de 5/, 300.00
TRESCIENTOS NUEVOS SOLES como parte de page del arrendamiento de
gicho mes, comprometiéndose 2 pagar la diferencia en el mes de Agoste del
2013, es decir en Agosto del 2013 debid cancelar el arrendeamients
torrespendiente a dicho mes més el saldo de Julio del 2013, es decir que en
| Agosto del 2013 debié cancelar fa suma ce /. 1.100.00 UN MIL CIEN NUEVOS
SOLES, sin embargo no canceld aduciendo que pagaria en & mes de
Setiembre del 2013 io cual no hizo y sigue béjo p sa de pagar |a totalidad
de |c adeudade.

l ﬂﬁmwu LT EPirs rvse = =

Sin emberge hasta 13 fecha no lo have deblends Ia
ciferencia gel mes de Juiio dei 20138/, 400.00 CUATROCIENTOS NUEYCS
SOLES, Agosto del 2013 S/, 700.00 S?tECIENTOS NUEZVOS SOLES, S}\nn"‘_
. 421 2013 §/, 700.00 SETECIENTOS NUEVOS SOLES y en el mes de Octulye da!
? 2013 5/, 70000 SETECIENTOS NbE‘ICS OLES, s decir debe\ per

srrendarments del Inmueble la sw*.L oe S/ M‘iw GO§ MiL

\n / s

..)

e

——
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| AEDACTADU EN &2

71001 e

\

QUINIEHTOS NUEVDS SOLES 3. hzsts fa fasha; £o io qus Sablends 33iictads
verbeimante,en forma raiterade 13 canceiasion 28 |0 adeuazis, retitiands
solo Dromeias Nasta I8 actualidac  or s q<3 farmaimsnie |3 maguieic zars
qué PIEUT =0 al termino dz 48 hores s pertlr de Iz recepcidn dafa prasente 2
sums sdeudsda, caso centrario proceds @ Cesccuper 2| inmuebla;, sin
perjuicio de cancelsr la suma adeudzda, de o contrarle racurrirg 2 le
instancia Judicial para hacer valer ml  derecho, entablardo proceso ce
Desalojo, sclicitando castas y costos del procese szl come el page de Ia
adeudade.

Atentamante

!

4

Reran Cabrzyos Ramos
| MR 21457828
3e Dorniclio: Cade Chiclug N? 520-Block "A" Dot 203-ics
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1.3.5. Copia del acta de conciliacion sin acuerdo

ADLA T AUDIENGIA € CaNCLIAZON

SEIALOIO POA IIQUMPLIMIENTD 27 2200
EXTINGYON Df CONTRATD ¥ RAGD 04 8/ 5350
N5, POR CONCEATD OF AARENOAMIENTD IMPASD
HASTA LA FECHA,

NTA
FENAN SUSED CABRZIOS RAMOS, isantificads tor DN N7 21337828 <20 0M0de0 20 =11
Cnelays Mg 320 E2If "R Dzes. 393, Arowncid Zelcs v Dazartementa de M2 » 02 ) 773 3aTR N caied
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A ampee da la Lay ge Coociacion N JSATI ¢ 4 20N TRISaE 30 8l arod £ 5 13" 08 Ragumenm de la s
Loy 6 Conciiasor, eprateze sor Deyeto Jupreme WP OLEINNBULS, 25 que SOUOTY  se realie uni
cORCHATIEn af 8 CI1, 34 JOIner Abre 5. sgenda ¢ 13 TEDSTen 2t Zaactiador Sl Carcrp e Congiiacien

"o =i A

L Tue AENAMEUESD CRAIZIOT AAMOS weirage 40 CHICI0 dE ITANIATRALS 3 007 TG |08
Uihar SN0, & rreussiy szs e 1o Caile Smigigee Mo S10 23 27 Do 200-ke mammeeim 3o
smcazs s My @ 0L agSnero oel 2033 v sdmind 4l 01 de IneD 9o 1634 seclaido @ meTsl
spadumTweln uma 3 & MO0 00 SETSOENTDS AUEVOS SOLET MENSLALES

2 Cook T@mD Jase Micne: Soians, na vanae INCUMDISTCONS Sa85E S0 Mentd ZIASUTING Seade o
ey e L Sa) 2013 MO0 POr & Sual 18 e requrd A0TYTAIMente m I3 aw Ccters de 2613
SALTEAITIANLS MEGAILE promess sk'RE Of gu'G 7 leste Talma Jusk WHOwe! Sotana. se
Comaramana & ratvarie do dowechio Tus fus matel S8 MENdaTHent) M ca 2y 20 se
drembre 08 2013 50 ambargs masma ls latha no s ferea

13 s EOIEANGTTIANtE Yt  LSEUMDITNIENTD de ranTRTIE VeNTANAMets 90 parne e feimae. et
Uieer 3aaA, 1 SONSKINTE 52 CUTIO 530 Secha 1L ou EnevD 38 204 Carzs Motan @ 2dmuniiinigie

p !""1‘.{’.:.‘;-
Yt w\uqugi_w\l'm' nasr
a e inmuele aten) S dvegcts

213 fachy 5 M J0G00 7 g, aNmigmD
@ e Tno de 3394 1ir en bl

e FRGUFO TagY o0
D35 18 tegra lo wreitse

VI . |

e i

i SETINGIRN

[hane 54 INUTTE 3 /e aarsana ft Tams 4d Vizmat Scianz. 3 00 Ga Jue SXQ DS tor SEICIUPAG
INGJERLE JTO SN AL THICLAYS ARG, 420 OF AT DR, 303+ OF JGUAL S0
BAGO 2% LA 3UMA DR A/

DT ARRINDAMIENTD 1M P35

e wy

5TA LA FI0MA

" SCUM Dl ABUNTD

T

X 80 By b7 ¥
I-Tz00 92 Tonano de Tramend 262N gElIy ™ SE maRns = Sedina R
' 3-Cacia de 2ontmac 30 arencamebid o 10 Suv & 3
4. T30 28 Tarty Matar gl 3 fachy 23 a8 dcTizes 4 1010
5~ Comiy 24 e Notdnal de fecna LiYe Soars 3l 2013 =5

<. Cooa de Comgfomiso Genidem NNIgo a¢ THM: ioue Viche: iciind ST 0050Cpar e

*  irmussie gl 1] de sicemire sui 201




7~ €284 5 Zamararmino Qésdiments firmeac 6o Telma i
v 038 vsen -
Chtamore ¢ 2013 01 50GAS pare dtic € 3130 2¢

FORTANTS
Sevase  LGtie seRae Ciressov durte
, W UNLE corresacadence
&TEPD § 18 L2y 3¢ Concllaggn N 22871 Moofesss 330 o e
SLI-T00RLUS ¥ renitar b suCratey sn @ ais B Bl L

Ll i PEREE
DLW 10N ¢ ts Aagumancs 03w
SV 0 Ariziic 15 el Raguy g

I
3 “‘*‘““—-o-—
Aszan Sifsen Zanraos Ramae = imem
.ZMS?SV’ AR 5 "%l

aniy fatasiBlla ST

21 conal Tue hE N T ¥

e 2139 aam Mu

ot Qs
SLEMITITS T F s
GUE, 1§ §as 3=t

¢a lo gue Wy 1o

!



1.3.6.

e AL Al

-

Auto que admite a tramite la demanda

ser WZOADO CIVIL - Jede Cannp!

X ENT [ SRY BSNPRE SR

AATEREA DESALDH )

ESPHUIALISTSA ' DE LA CRUZ MAJ A FELIA PEDWD
DEMANDAD VILCHEZ SO1 ANG, TELMUO JOSE
INMANDANTE CARREIOS RAMUS, RENAN ELISTD
Bgsﬁm‘ifm N1l

lca. 1rece de junio del
Ao dos mil Saoree -

AUTOS Y VISTOS: Puestos sn Despacho para su
calificacion la damanda presantada por Renan Elisec Cabrejos Ramos; |
CONSIDERANDO: Primere Que, la Jdemanda que amecede redne los
requisitos establecidos en ios articulos 130, 424 y 425 del Coogo Procesal
Civii; Sequnde Que, aparenlements noO S8 BNCUENTa INCUISa &0 [as causdles
de inadmisibédad yo improcedencia eslablecidas en los anticulos 425 y 427
del Codigo acotado, siendo competents esle Juzgads par CONCCEr I3 prasanis
causa y conforme a o dspuesio enelnssp 4; del aticulo 346° dal Cadign
Precesal Cwil, SE RESURLVE: ADMITIR 3 tramite 'a Demarda ingerpue!

por don RENAN ELISEQ CABREJOS RAMOS contra TELMO JOSE VILCH:Z
SOLANO sabre DESALOJO FOR OCUPANTE PRECARIO 15 msma aue =
teamitard en =2 VIA DE PROCESO SUMARISIMO. on conse.uenci
TRASLADO = |a demands a la emplazada por &l término de CIMCO DIAS,
bag aperchimente de segurrse la nusma en sy rebaldia por Sfracdos s
medios prabatonos lox que 220an admeices y acluades an 13 etapa procesa
correspondients. agregéadose a 105 autos ios anexos que se adjuntan - AL
Primer Otrosi Estando a ko establecide por el articulo 30° asl Codige
ot il sngase o atsrpedes s Facultades d Represantacion a que
s& rpfierg of articulo 74" de la Noima Legal Auxiades 8 fauor dei ebogads qua

ndicd. - Nobifiquesss .



1.3.7. Copia de la contestacion de la demanda

EL LR
s OBER1-2014-L2a2-147L=TR~C~d3

Fumille :ASESUSLY) TRAILADC [ 1R

SENOR JUEZ DEL 3er JUZGADO ESPECIALIZADO EN
10 CIVIL DE ICA.-

.

TELMO JosE viicmsz SOLANG,
identificadn coxn D1, o
15350191, t©on demicilic Real ¥
procesal &n Talle Thiclayo 5' 520
E41E. *AY Dpto. 203 P2ovincia d8
lcs y Departamensc 4a Ica; ante
u=-sd me presento y dige:

GQue, por cenvanir = sarecho y centro ¢l céminc de ley
cunple con ABSOLVER EL TRASLADO DE LA DEMANDA DE OESALOJO
O0F OCCUSBNTE FRECARIO, cuys pretensidn es desocupsr ¥
antreqar al inmuetls ubicsde eq sito Chiclayo K* 320 E4if.
“"A" Dpto, 205 Residenctal "Las Mercadas” ds la Provincia de
fcs y Departamante de Ica, 18 =misma qua la nisco Yy
contradige =n todos sus  extienos. detiepds SsuU Tacle
despscho DECTABARLA INFUNDRDA en Su oportunidad; baje los
fundamentos de hecihe § Oececho gue s continuacién paso @
mRpONGT!

FUNDAMENTOS OE EECHOS. -

1.~ Qua, Tespacto &l puato wno de la denanda, La niego ¥
contradigs e#n todos sue extremos toda ver que el sccionante
no == prapietacio del irmusehla materis 28 desalojo por la
simple razén gqus, mediante sontrato de Promess de venta Je
fecha 27 de enare del 2010 ofrecide como mAdio prebatorio
s puete advertir QUE EL VERDADERS FROVIETARIO ES BL_FONDO
D2 VIVIENDA SOLICIAL FOVIPOL = PMP, 4uis=n madiante #2rte0
as opropeta adjodicar dicho inmuelle & 0ARIEL HUMBERIO
IAMOPA QUITANC 7 esposa S0ILA JHAYDEL LUYQ VIDAION, =2 33¢
s¥den =4 pusde warifices 1l clapsuls SECUNDA dal maged

M




panta del edjudicetasio g
pespoionsdc daparcenento por =1 precic convenids des 3 222
pdlares Anesizancs agados nacsuslnente a su
rdagere dusfio SOVIEOL gor ol lIs 20 afss i< 1

co A ne ionante no tiene la condiczidn de=
propiezario oi duefio de dicho iamuahls por 1o qua zasulta
de una evidents falta e Llzgitimidad pazs citzax en sl
presante proceso judicial,

2.- 21 punto DOf y TRES de l= demanda, 4a la mizma Zorma la
piege ¥y <omtradige, en razén que el CONTRATO DX
ARBENUAMIENTC de fecha 0l <e sngro 2013 BACIO MIERTD an
términos Juridico TIENE LA CONDICICN DE NULIDAD ABSOLOTA, &
razén de Que el ac2ionanté nunca fug propietezio o dusdo de
dicko, conforme lo preciso en la en punto primerc de =i
contestacidon de demands, <STenilendo como  Gnico  medis
probatorio el contrato de PROMESR D COMPRA VENTA d8 fecha
27 de &nex0 del 2010 sfzecide por el propio accionante,
gimncdo razones =uficientes para declarar infundada la
prasente demanda.

Bé precise gefialar gquat (Libro Juridico “la Posesidn
precarie” ©r. Anibal Torres Vasguez)gue;

Rapuliivog par g provafd 1 accivr
Park gav praveds (= arsics 2 Jeaslols couraine priveriso e faVises

T e of deonusionse 0oralie sy devaeha, por gleagio, N o7 of Zrapaavao fede pmalber 2y
derecho da propiedsd

2 (e of destomdods posas i vl alguey (Frameve avdpineri U el o gue ieaks A
Femee\ (preairie demsadksy, Cavads i coland de procorie s dernade 2o ey gl
Ly marrevels & My y of Meaho aehntng (ol antna

&7 gae 2o raveafends (o popielnd L peszaidn, ¢! aso o AgTute & an peadts, me ey aesanae
W pesssdor comy pvsiamis winrear o 14 s Sihgaide of mals de L vongrreass Tompace
S Jarander o demalose por ompama syesea Sontra i afle Soree on ande. tongus
0 o 3fa W vie aorm dsur & wiliwis G endnd. Lu ooy W ey 8 @i
teddreeninmuizn. of comodan o cucipner sty = e Sad astdge W WNoerind e &
gerciae frla poaatin daken s ayesiGiedoy e be i s ded peddass Lomrritne, @y o
WYL il y enedia Jax Meclcs guer ot e e & punrerensdla v

Se)eto naitvs \r
=~ '-- \
>



'.ﬂhf pazuseiyr & d = AN L
AN A 304N

Evry Moo o Lavwey deremho i S antinen
| & prpoasrn ¥ D = guie Meny Aeee & L5 38 TRRR B 0 pesEEn, =y
poarrdor actial aavade de Sl pees Sedne” 3oe LA, £ JrpetTS, v ATy

puady dessendar of descdepy e of peavasor de Secio d el
2 El poavador weliw faymdashe, afmmUawies, sondiane 42 cxmady e e o
tals 2ed parzesor il

Sy -postedor mediciy <l gne e o b mpessanvy e viMaal R iy comd o, por
gempin, &' canye de comandom, dgdsine arimbinieny, Cerraponde i poresiow waflara 4
guton congfirid of rinw'e Canndd) & 2010 s st pos it roohiciin, s raviachin
s, v ol possasher Amvaiiana na devwaive o v deviare o praarss, sadiande o poreader aatan
davandie of desalofn pars ctitarer (o resavasor K predio

En 93s sentide afirmamces due el demandante oo tiena la
comdicién de titulasr de] blan.

31.- Que, respacro al punto CUATRG y CINCO, de la demanda
devianes en incongruente @ drcrelavants al pedido de
develucién da bisn por las ca2onas axpuestss an loz puntos
grecedentes, 1¢ qua 3f pueds precisa¥ 63 qua en Ml Carta
Notarisl dea facha 24 4a Diciembre del 2013, 18 axigi al
derandante que preslaments me haga entregé del contrate de
arrendamisnto y 4ue para mayor certezs d@ su presunta
legitimidad da propiedsd me mostrasa el poder para arcendac
del verdadero propletacio, lo qQue pIesunl que la
docimentacién de propiedad ce dicho bien =rs manipulado de
forma fraudulents para ceusarme agravis, tal y come 3@
puade corroborar de los proplos medics probsterios adjuntos
4 la preszente demanda.

4.~ Al puntc SEIS, SIETE y CCEO, 1la nlego ¥ contradigo,
tods ve: daviene en incensistente en cuants al padido de
causal poc ccupants precaris pec no reunic los= reguiaites
asencisles de procedibilidad, en primer planc de titular de
ia propiedad y en segunde zlano n¢ teuer l1a cordicién a2
precarcio.

5,« Debs advartir sdemas, @1 demandante ha ofrecido como
nadio probetori¢, UMA CARTA PODER da facha (7 de fabraxe
del 2014, otorgade por DANISL HUMBERTO ZAMORA QUIJAND vy
asposs, dends otsrga fecultades POLICIALES, JUOICIALES,
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de 70 Sar asi 33 gstaris incurriande == =1 dellito da
dafraudasidn ea agosvio del Eatade Peruand,
-

Al Juzgado, solisizs 30 S1IVA TOLAT POF sonteateda la
presenta camands debiands CELCLARARLA INFUNOALAR EN 30 QPORTUNICAD
EN TODCS 575 EXTREMCS, conforme a las razonss expuasctas an al
pressnte doCOUMENta,

OTROSY DIOY: Que, adiuncto 193 siguientas anaxos:
1.2 Ceogla Legibla de mi DHI

1.2 Tasa 3judicial por concepta de ofrecimientc de pruabas ¥y
céduld de notificacidn.

F Jox, 20 da Junic del 2014.-
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| ) /|n 7 LAS
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1.3.8. Auto que tiene por contestada la demanda

SJer WIZGADO sie Su

EXPEDIENTE e 314207 AL -t BT
MATERIA pESALOID

JUEZ  JOVANNA ESCARCENA SILVA

ESPECIALISTA DE LA CRUZ MALLMA FELIX PEDED
DEMANDADG . VILCHEZ SOLANO, TELMO JOSE
DEMANDANTE  : CABREIOS RAMDOS, RENAN ELISED

Regglugita MNig o
ke Veintoiete 0 Jumo del
Afe Dos ML Catcece -

T VISTOS: Con @l escrito  que anlecans,
JICONSIDERANDO: Prymerc - Que & atioule  564° dal Cedigo Procesal
Cwil, preciss que 3 admidr s damanda & Jusz concoderd al demardacs
cinco dias para que le contesls. Contastada la damands o transcumido =
plazo para haceris ¢f jwed Marg fecha para sudends do sansamisnio
concikacion  pruebas y santencid Sequpde.- Que, & emplazamiento € 2
acte procesal medianta al ¢ugl 32 Tone ¢8 conodments al demardaco =

ronsanido de a demaica ) gicars - Que, v pats emplazsta M8 wCe
pnoificada oor I damenda, arens & 2w sormmdia oon tecka 16 da.J nic
dal 20p an cures  omiaTmhe 98 wihica de & zansanca de nolfqars ke

osrante en aulns a fius A, 3% il gee contedla 2 SemeEnus B3It <
gl giz 24 de Jume o8 win en aimss, 98 arsustita dantro ded 1ming 92 &
Cuarts.- Qus asiniema s adiuntedo los 3385 udiiaias, cumphendo £n 68
requisitos de  admisdiidsd ¥ prosedencs arovisto  an el aticuly 44
Ssmcordanie ton kus articulos 4245 | 4257 el Codigo Procesai Civil, pov o
715 SE RESUELVE: Por gontasiads \a demanaa por parts del cemancecy
TELMO JOSE VILCHEZ SCLANC; Ales Medies Probatorios. Tengdszc oo
ofrecidos los mismos que maritiaran &0 su  G2dida opotutidad. A Les
Anex03, agraguess 3 s aulos A Primar Otrosl - Téngads por delgadas In
Facultpces 40 rapresentacidn Contendas =0 los articun 80" &= Jédio
Frocasal Ciuil a favor del lstracs que suscribe el presenta ascrio. Y gonfoims:
sl estado oot proceso  SENALESE fecha para la AUDIENGCIA UNICA EL
LiA NUEVE DE CCTUBRE DEL AR EN CURSO A HORAS NUEVE D L7
MANANA ¥ VEINTE MINUTOS Con ctacién da loz imarvinientss en &

orasante SyoCcsas Wotifguads -



.
PUESO D PRSGUNTAS QUE SRBERA A250LVER JO5E TEAMS VILCAZZ SCLANG. BN 3L PRSCEs0
POR DESALOID FOR OCUPANTE PRECARIO B INCUMALIMIENTG DE CONTRATO « FALTADEPASD.

FARA QUE DIGA QUE ESVERDAL:

1.-£0ve nalao contrato de artendamiento con Renan Einec Cabrsjcs Ramos rasgecto Sel bien
(rrvosbie s en fe Calla Craciryo O 520 Spea. A 205 Aesidencial Las Meriedes?.—

2.~ £ 0ue daja i pager of amencargnto respecto del zran inmuoekle sto er iz Cale Chiciaw M9
570 Dpto. 4 -205 Residencis Las Mercaces » favar e Aandn Elseo Cabmjes Ramosdasdea
mes oe Junio 2013 teta Mara ool 2014, debiesce la sump de 5/ §,300.00 n 5.7

3. L Que =l contrato da srrendamiento 14 atinguld o 01 de Crars 0027

4- mJ. an Iz 3cuatdad s= encuantia €N posesdn del renusdls ubicaco Ja Cale Chickyo 48 520
Opto. A -205 Reddancial Las Marcedes, sin tanar thule algunc y/o contrata ca arrendamrenty

wigente?




1.4. SINTESIS DE AUDIENCIA UNICA

La audiencia Unica se llevo el 09 de octubre de 2014 con la presencia de ambas
partes, siendo que el Juez declaré saneado el proceso y al no haberse deducido
excepciones ni defensas previas, concurriendo los presupuestos procesales y
las condiciones de la accion declaré la existencia de una relacion juridica

procesal vélida entre las partes.

Seguidamente, fij6 los puntos controvertidos y admitio todas las pruebas
presentadas por el demandante y demandado, rechazandose Unicamente los
gue pretendian probar que el demandante no era propietario del bien, pues ello

no era materia de pronunciamiento en este tipo de proceso.

Luego, procedié a tomar la declaracion de parte del demandado difiriendo el
meérito de las pruebas documentales para el momento de sentenciar, y tomando
el juramento de ley al demandado prosiguié con la declaracion del mismo
conforme al pliego de preguntas formulada por la parte demandante y no
habiendo mas pruebas que actuar invitd a los abogados de ambas partes a
efectuar sus informes orales, luego de lo cual el Magistrado comunic6 a los
presentes que la causa quedaba expedita para resolver.
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5.
FOTOCOPIA DE SENTENCIA DEL JUZGADO

Boar JUZGADQ CIVIL - Seds Cemrsl

.EXPEOIENT E

00651-2'3‘.6-0-\40°..J,:(.¢|;;7

MATERIA DESALOJO

D JUEZ
b ESPECIALISTA OF LA GRUZ MALLIMA FELIX

JOVANNA ESCARCENA SILVA
PEDRO

UVILCHEZ SOLANO TELWO JOSZ

) CEMANDADO '
CABRE 105 RAMOS, RENAN EUISEC

-

T v——————
I PPN .

OEMANDANTE

SENTZNCIA

I- m,\w!& VISTOg: Puesio ol procmso an despacha para amilir
santencia corresponchente.- 1.1. W Sa desprands 38
sutos que pei escnto da demanc'a que oo'a &1 felios 31 a 38 Reran Elces Caureos
«sakaj0 Por QCupante precano cortra Teano Jose
Wichez Salarw, 8 fin de oue '@ cmdazada cumpla con JesDoUrsr Y entregar &
inmuebie ubicada en Calle Ciucisve N 520 Edfico A Degartamer 1, 279, Rasdercsl
Las Mercades- 163, CON aygresa condand de coslas y 508108 1.2 MM

: ;wﬂtwlw. El acounams fundaments la e 183 &N los nechos
gguientes’ i) €l recumna &€ =i peoprstana del pien It S0k yhicado en Cale
Chiclayo N° 520, Sdific2 & Deoanamento 705 Resdense =8 Marcedes — Ica oMo
sansta en & contrato R promaa ¢ compea venta, oe 11.cha 27 de anero osl 2010, il)
€l gonfrato de ar endamanty que celetso COT sl Jsmandado se plasme que el
gamandarke actut 0 rapresetmcitn 99 Dan 4 Humberta Zamorz Guiano y e4pae8
apun ©8 TAAS personas fuaran NcEmens
penefciados co @ sorec de dKhe B Lacad por @ fondo de veenda  patcial
FOVIPOL-PNF i) £ diz W1 de anero 4 2013 o demandams combed contrate o
arrendarmanlJ, con & damandacs esp o del pen NMUSDE s en la Cabe Chidayo
NP 520, Bdiee A Diganamesa 200. Resigancial a3 Merceoes — o, & yamo Que
waia wgencis desde e 1 o8 enere oe 2013 vasta 9l 01 te eneco oeh 2014
canuinierslo de '8 marcad coruuchve 80 §/ 700.00 nueves solas MENsues, gando
sy LSO SAra YiVIRPR, SO sarsta 3n &l cenrato 9= ar andamiento iv) € demancants
sary, feorers, Maro. abedl, rayo o2l 2013 page @n forma
fe Gal mes 03 MO del 2013, &

L3 Jhayue LefY viue=

durars los Meess dge
purk:at @l arfandam mly 5% amiargo. 3 P2



damandada dajd ¢6 pager 1a marced conduting Pactads, motivo pot &l cudl an forma
reteraca varbamenie s le sclicitsa JUs pagarz o sSeucand. V) Con facha 1 &
dicembre 02l 2013, an forma postencr & & carta nctaral, requirdncokd pars sl pagoy
qus dasccupe & mrmustie, ol cemanrdsnts en farma voluntana ragsdla un decumenta
de pufio y &lra, en donde 8 compromets & osccupar el inmuetks materis de!
presanta, vi) Al efeclusr s avenguaciones si & gamandsdo 3l mencs asliniena
cumpliendo con 106 pages de Bervicics cama agua, I y, otres, guranie esics meses
de hater dajado ce paqsr 13 mercad CONJUCtva, e sncenlrd con &8 INgrata sorpress
que adeuda POr CONBUMQ de energia eldctrica 1a suma de S/ 787 00 nuevos 50165, 10
qus evidenca mala fe. 1.3, CONTESTACION DE LA DEMANDA: Ds fojas 44 # 48 &l
demandado. contesta la demanda, solickando qua sea declarada nfundada, par los
grgumentos sguentes: i) El accionants no es propetatio dal inmusbie matera de
desalojo, por 13 smple razén Que, mediante CONTERO Je Cam@ra vents, de fecha 27
de enero del 2010, offecda como medo probatoric. s& pueds advartr que, &l
verdadars propietanc os el Fordo de Vivienda Polical FOVIPOL-PNP, quien medanta
*0Me0. S8 pramete a adjudicar dicho nmuebie 8 Danisl Humberto Zamora Quijaie y
_ esposa Zoda Jhayde Luyo Vidalon M) E contrato de arrendamiento, d= facha 01 da
‘5 enaro o3l 2013, nack muero en témings UMdikos, bene i3 coagican de nuidad
iabsoluta. 8 razon que el accerante nunca fue propietano ) Ez noorgruanis @
¥ relevante & podico de cevokcidn de bien, por 138 rBZONES cupuestas &n 05 puntos
precedertes. iv) S& aoverte que o damandanta ha ofrecdo como meds prodatony.
!!! Jra Cana Foder de fecha 07 da febrero del 2014, otorgada por Danial Huntera
Zamara Quijano y espoes. dande ctorga facukaces policiales, judicdles, munkipakas,
extrajudicales, que =2 simple ¥ista se trata ce un poser simpie, GuUé PO rRUNE los
requistos exigicos por nuestro ardenamiento lgal

1l) PARTE CONSIDERATIVA: Siardo esa suestado ¥ C P
PRIMERQ: DELMITACION DEL PETITORIO DE LA DEMANDA.

Renan Eiseo Cabrejos Ramos, imerpens demands 06 0esaiop Pof CaUpante precana
contra Taimo Joss Vichez Solanc. a fin d8 que la emplazada cumpla con desodupss
y, entreger @l nmusbis ubado en Calle Chiclsyo N* £20. Edifice A Depetamento
208 Residencigl Las Marcades- ¢, CON @Xpresa condens deé costas y cosios

SEGUNDO: DE LOS PUNTOS CONTROVERTIDOS
Medisnte acla da audienca unica cbrante &n folice S1/53, s& han fijads como puntcs
controverticos los sSgQuientas:

.'7-&--
- ok > .



-

ESTE
t

Jomgss lageia

1) Datarmingr 5l coresponda oidgnar 2 3 amplazads, cumpls con desccuRsn
sntregar 3l demandante el inmuetia sto &0 13 Cale Chriclayn N°5Z0. Soifiae A
Departamanta 208 Reasdencal Las Mercedas- ica

2) Determinar & comesponda ardenar 08 pagos de costas y coslos.
3) Determingr. sl cormesponde decarar infundada |a cerands.

TERCERO: DEL DESALCJO POR OCUPACION PRECARIA.

3.1. El Articuls §11" dal Codigo Chl, sefiafia que &3 DOSESION Dracana o3 (a que s=
@jarce sin Stulo algune o cuanto el que & 1enia ha 'snecdo.

3.2, € |urista Anibal Torres Vasgquez sefala que. “Es poseedor precarc o of gue
gcupa un bien sn tituky, ya sea porgue AUACS 16 Yo © pormue el que lenia ha
lenecido £1 articulo 911" contiene cos supuesics: 3) Ausencia de titulo Se trata cel
poseedor qua entrd de hecha en la pesesidn, Mo posae tivo alguno. por sjemplo, &
que enira clandastinamenie en I8 posssiin. el usurpador, & ladrln, el hurtador B}
Titulo fenecido. El titulo fenace por daciwdn judicisl. por dispesician de la ley, por
cumpiimiento dal plazo o condickin resciuionas, par mullo GISensa, por MUkdac,
resoluciin, rescmitn, revocacitn, refractacion, stc En genersl, & htuk queca

» SXINGUIIC 8N 10ds Caso ce ineficaca estructunal o funclonal del acta juridico per el cusl

0 cedid la posesion del bien

'! 3.3. Que, do scuardo a lo prescrte por @l amicylo SBS* y 585° del Cedigo Procesal

Civi, el proceso de desalojo tiene par objsto, la restituedn d8 un predlo, tenlendo la
condicidn de sujeto activo, entré olros. & propietana, e arrendador, &l
administrader y todo aqued que, salvo ko dispuasto en &l aricuo S3E°, considers
tenar derecho a la restitucion de un predio, Y el sueto paswo e arendstanc el
precario o cualquer Olra parsona 3 guien le & exgitle |a rastitucon.

2.4, Qus, 108 Procasos ve fesalno por CCUPacion precana astan destnacos a reslitur
&N 18 posesan al progietana da un INMusbia y. para tal efecta, su verficadion exige
que se prueben gos condiciones copulativas: que la parte demandante sea &
ttular dol blen cuya desocupacién pratende ¥, que |a parta emplazada ocupe of
mismo sin litlo © cuando ¢f que tenia ha fenecido Estanlecida |3 concurcis 9
BUSENCIG 06 @stos prasupueslos, e oeci, determinada @ propedad cue dega o
damandants y\o precanadad de los demandados. of Juez debe eMer pronunciamientc
5001 |a pratensién. crienande &l de2ai0) 0 cesestimandeic’ (41335 agragado)



P

B4

CUARTO: FINALIDAD DE MEDIOS PRUSATORIOS ¥ VALORACION

&1, B} aticus 168" det Cdcign Pracssal Civtl 3an3is que, “Los medios prosatorics
onen por finalidad acreditar los hechos erpuesion por las partes, producir
cortsza en o Juez respacto de los puntcs controvertidos y fundamentar sus
deasicnas’ (&nlagis sgregado)

42 El aicdo 197° del Cedge Procesal Gvil sobre = valorackn de a3 prusba
estabece gque, “Todos ios medios probatonas $on walorados gor el Ju=z =r forma
conjunta, wtiizando su ARCECISCICN razonata Sin smbargo. en la reechucon solo seran
Gupreeadas 135 YOTACONes 2sencaes y delerminantes que sustentan su decmitn”

QUINTO: ANALISIS DEL CASO,
54. Se procade ha fundamentar 15 decisin leri@rdp en cuanta los purlos
mmﬂmﬁmumnﬁpmmdnmoow sobr= &l mmupmeonmwo

E.ludlmuu senals gue, soure M n copulatvs para que pruceda o
daoalqo par ocupacikin pracana, consstents an I3 exQencia para quen |3 instaurs
debe scredtar la ttulan@ad del bien matana de Litis: 8n el caso de autos, de acusrdo
al contrata de promesa de COMEra verla Que Come 3 foss 45, o5 propetanoes Dane
Mumbedto Zamara Quijsno y Zola Jhayde Luyo Vidaton celebraron &l comralc d8
promesa de compra venta, ¢on facha 27 ¢ enara del 2010, & cual prusba que Renan
Elseo Cabrsios Ramos, &5 titular dracto y tisre decechos scbre & Inmueble matena
de itis. De o0 1800, se acvierte que de folics SOVE3. cbrs e Acta de Audiencis Unica ¥
pliego mterrcgatorio que @l demandaco absclvid. afemando que realzo contrsto oe
amendamicmie con o demandania, respecto oel predia matera de desaiojo. SSIMEMO,
que dicho contrate se extnguo &l 01 ¢ enero del 2014 adamas, do rabficar que a5 el
damandarte Renan Cabrejos quan le hizo entrega de a3 laves del bien materia de
itis En esa ineamiento, 38 recesario sefalar gue, el sricdo 882" dal Codigo Procesal
Civil estahlece que ol sujeto activo en el desalojo ademas dal propistario pueds
damandar todo aquel que considers t8ner derecho 8 1a restitucion de un predio;
dal mismo mada, el degsiojo por cCupasion precaia nNe @5 un ancion real, Nt es una
sooin renindicatona smplificaca, es cenamanie UNa Scriln posescrs y o=
ratursleza parscnal, No estd difgics a proteger 3 propedad siro @ proteger R
posesion ¥ par 480 Cormesponds; aderds, cel propietano, 8 quien considers tenaf



derecha a la regpiuckan En asts 3CCKan A0 58 dacuie 1e proprecad de un DRN, 1an B30
3l derecho & pos=er ia N J7is-miElma 10 Wil 3008 51 Penare. 31 mgsem 204, § 17030
Iguaimante, =N 8 Santencia del Pleno Casatornio- CASACION N* Z2195-2001.UCAYAL
de fecha 13 de agosto o= shc 2012, =& hs estabiecigo coma So¢irna unspruoenoal
vncuiarte, en [a parlé resoutha aumeral 4) Establecar sonforme al ancdo 586° o
Codgo Pracessl Canl, que ef sujeto GUe goza de legitimacion para obrar activa no
solo puede ser ol propietario, $no tamban o administradar y 1000 agquel que se
considers tener derscho & 12 restitucion de ur predio. Arors bin score 3
gegqunsla condiein copulshup pars que proceda el gasalcio por acupacin PIeCara.
deloswwssesmauc.eldomamaonawwudowmoa
permarsacer en &l predio matesia do dsssicio, pues 8l conlrato o arencamients,
chrante en tolios O7. cakebradd oon & 3ctor, £s13 faneci &l 01 de eners oot 2074 W0
oual es ratificade per o emplazado al soaclver =l pliego Interrogaioro, segin se
desgrends 08l acta de audienca arica sumado 3 ello. ate en folo 12, la Cans
Notarial drigids & demandad, dligenciaca el 16 e enero dal 2014, comunicando que
dicho contrsto de arrandamiento & cUMNg=o ylo extirguido y. 58 ‘e haga anirega el
. Inmuetia al actor del presanie pOCCESO. En esa sentido anaizando d= Manes
’g conjunta y razorada 10008 los medias peobatonos qué obean en autcs. de confarmidad
*

T Y Y T T T

; con lo sefialade por el articulo 167 cial Cocigo Procesal Civi. sé concluye que, %o
N } sncuentra acreditada ia titularidad de 18 parte actora respecto al biea inmueale
I !!! materia de desalojo, 8sl como que la demandada viene ocupando el blen
‘ inmueble con titulo que ha fenecido, cumpliéndose con las des condiciones
copulativas para que proceda el desalojo por ocupacion precaria For o tanto, se
ha detanminado que COMespends croendr & amplazado gue cumpla San CESOCURS’ ¥
erareger 8l camancaiie &l inmuebie Lbicado &n 13 Cale Chiclayo N 520, Edificio A
Departaments 208 Residencial Las Merceces- o3

5.2 Scbre el segunde punto contmveticd que dice: 2} Omtmroingr si_garesocods

crgenar los pagos de coalss v costos Al respecto, esta Judicatura senala que,
hatiéndose concluico en @ primar punic controverticd Que. coresgonde ordenar Al

emplazado que cumpia con desccuper y entregar 3| demandanie & nruetie mataia
ge desakjo Par lo tanto, procade ardensr al pago e '3s COstas y COSICS, &N
aplicacin del anicul 4127 dal Codgo Procesal Civil

| 8.3, Sobre &l sagurda purits conlrovertdc GUa dice 3) Datamungr si sprasponda

!\. geclarar Infundada la damarda Al raspecio estz Judicaturs 3efaia Gue,
hasindose conclkic =n & pnmer puUnta cortiovartido qua, coreeponds ordansr 3

:-7 -
2
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ampiazano que cumala con GIECCLDEr y SNlrssar 3 CRMAanasres 1 nmusbia malans
.
de dasaloo En cons@nuancid, Nt coreepands daCiIrar mundasa b demends

Iy PARIE RESOLYTIVA:  En consacuencia, =siandc =2 las cormiceracioned
artanoments SXpUSSIRS, imparilando Ushica § nombrs Je 'a Nacon, can @ cnteno de

conciencia que la ley ms faculiz. en aolcacion de |28 NOMas Bgaes INVECadas an los
corsigerandos pracedentss ¥ con s facutades gue me confiere &l anicuo 138 y 143
ge la Carta Constitucicnal de 1593, FALLO: 1) Dedasmncdo FUNDADA (a cemanca
interpuesta Raran Eliseo Cabrajss Ramas. contrs Telma José Vichaz Sciena, acbre
desalojc por ocupanta precaro. En corsecusnca 2) $E _ORDENA: que & parte
demandada Telmo José Viichez Sclano, Ussdripe y entregue &l Dl iNmusdia
ublcago Calle Chiclayo N° 520. Edfico A Depatamento 205 Resdercial Las
Mercades- ica. 3) $E PRECISA: que ol larzamianto s ordenars, 3 padido de pane,
wego ce seis diss de notificado ol decrsto que declara consentids 13 sentencia @ la
que ordena se cumpls ka ajecutonado, conforme & aticulo 892" del Cédgo Procassd
Civil Cor costas y costos. TRy HS

T v haggies e S B PRI

. Terse -
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1.6. FOTOCOPIA DE SENTENCIA DE VISTA

¢ CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE ICA
SEGUNDA SALA CIVIL

EXPEDIENTE N* | 00651-2014-0-1401-JR.C1.03
DEMANDANTE * CABREJOS SOLANO TELMO JOSE
DEMANDADO VILCHEZ SOLANO TELMO JOSE
MATERIA : DESALGJO POR OCUPANTE PRECARIO
PROCEDENCIA : TERCER JUZGADO CIVIL DE ICA

SENTENCIA DE VISTA

fca, trece de enero de! des mil quince.

m%; Observandose las formalidades establecidas en e articulo 131° del
Texto Unico Ordenado de la Ley Organica del Poder Judiclal, oido el informe
oral del abogado de la parte demandante; interviene como Juez Superior
Panente la sefiora Rosa Judrez Ticons; v,
. CONSIDERANDO:
L ! PRIMERO.- Del acto procesal materia de apelacidn.- En ¢l caso de sutos e
| materia de apelacion la sentencia contenida en 1 resolucion numero cincs de
} | fecha 27 de octubre del 2014 que carre de fojas 54 a 59, mediante a ceal se
' resuelve declarar FUNDADA la demanda intecpuesta por Rensr: Eliseo
' Cabrejos Ramos, contra Telmo José Vikhez Solano, sobre Desaloyo por
Ocupante Precario. En consecuencia SE ORDENA que la parte demandada
Telmo Jose Vilchez Solano, desocupe y entregue of bien inmueble ublcado en
Calle Chiclayo N*520. Edificio A. Departamento 205, Residencial Las Mercedes
- lca; con le demés que contiene.

SEGUNDO.. De la apelaciédn.- De conformidad con lo dispussto en el articulo
364" del Cadige Procesal Civil, el recurso de apelacion tiene por objeto que el
Grgano junsdiccional superior examine, a solicitud de parte o de tercero
legittmado. la resclucion que les produzea agravio, con el proposita de que sea
anulada o revocada, tatal o parcialmente.

TERCERO.- De la pretensién impugnatoria.- El demandado mediante su

recursa de apelacion que corre de fogas 77 v siguientes senala que el juzgador

ne ha valorade razonablemente la demanda ¥ los medios probatorios ofrecidos,

de los cuales se pusde advertir & todas luces gue existe una accion maliciosa

de parte del demandante, primero, el de indicar que el titular de dicho bien es

FOVIPOL quien por sorteo da en venta une propiedad para pagar a plazos |

¢ Humberto Zamora Quijano y esposs, luege éste maliciosamente da en

// PROMESA DE VENTA &l demandante una prepiedad ajena, ¥ quien pretende
A

L 4

se7 amparado medante la presente accion litigicsa sobre un bien del que no s

’ titilar, y peor olin mediante una carta poder ofrecida comoe medio probatorio

l” wcon fecha posterior a la promesa de venta, analisis juridico que ¢l juez no ha

tomado en ¢uenta a pesar que fue sdvertido mediante escrite de fecha 17 de
octubre dal 2014,
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CUARTO: De 1 prueba.. ‘la prusba o5 lo actividad procesal‘realizada con &
auxitio de los medios previstos o autonzades por la vy, Y encaminada @ crear la
conuiccion judicial aserca de la existencia o nexistencia de los hechoe afimmados
por las partés én sus alegacionss”. | Para ello, la carga de 1A prueba implica
reglas indirectas de conducta para las parics, que les indican cuales son los
hechos que a cada una de ellss le interess probar para que se acojan sus
pretensiones, como 1o requiere el articulo 196 del Cadigo Procesal Civil2

QUINTO.- De la posesiéon precaria.- De acuerdo a lo previsto en el articulo
9117 del Codigo Civil “La posesion precaria ¢s la que s¢ ¢ferce sin titulo
alguno o cuando ¢l gque se tenia ha fenecido™ Asi, existe posesion precana
cuando se trata de una posesidn sin derecho o de mala fe, esto es, cuando hay

 ausencia de titulo o el titulo que se tenis fenecid,

Una persona tendra la condicion de precario cuando ocupe un inmueble
ajeno, &in page de renta v sin titulo para ello, o cuando dicho ttulo no genere
ningan efecto de proteccion pare quien lo ostente, frente al reclamante, por
haberse extinguido ¢l mismo, Sobre el tema la Qorte Suprema de Justicia en
¢l Cuarto Pleno Casatorio emitide con motivo de la Casacién N* 2195.
2011.Ucayall (13.08.2012), en el fundamento 61 ha scogido un concepeo
amplio de precario sefalando lo siguiente: *f.. juna persona tendrd la condicyin
de pracania cuando ocupe un muebie ajeno sin pago de renta y sin fitulo para
elio o cuando dicho tilula, segun las pruebas presentadas en el desalojo, ne
genere ningun efecto de protecoidn  para quien ostente la posesidn inmediata,
[frente al reclamantey...|"

BEXTOQ.- Del desalejo por ocupacién precaria.- Entendida la nocion de un
poseedor precario, debemos sefialar que mediante la accidon de desalojo se
persigue la restitucion del bien inmueble |de naturaleza rastica o urbana
desdamente determinadoe e individualizado) fundado en un titulo posesocio,
Ja misma que esta conferida al propietario respscto a guien carece de titulo
posesorio o =i el gque tuvo ha fenecido. De conformidad con lo previsto por el
Art. 585 del Cédigo Procesal Civil, la restitucién de un predio se tramita con
arregle al dispuesto para el proceso sumarisimo |, ello en atenciin a que la
proteccion del derecho de posesidon y a la restitucion del bien no tiene una
naturalezs  complejs, dado que la  discusion debe circunscribirse
sustancialmente a la alegacion y probanza del derecho a la posesion inmediata
independientemente de la determinacion de la propiedad o de la validez o
vigencia del titulo con el que se defende este derecho, lo cual serd objeta de
andlisis en otro proceso cuya via procedimental sea mas lata y otorgue kas
garantias suficientes para su debate.

De conformidad con lo previsto por el articulo 586° del Cédige Procesal Civil,
pueden demandar el desalojo el propietario, el arrendador, el
administrador y todo aquel que, salvo lo dispuesto en el articulo 593° del
precitade Codigo Adjetive, considere tener derecho a la restitucién de un
"predio. Al respecto la Corte Suprema de Justicia ha precisado en el Cuarto
Pleno Casatorio citado, en sus fundamentos 59 y 60 s supuestos que

! Palacia, Lina Enrigese. Derechae Precssal CRil. Tomo 1V, Busencs Alres, 1977, Ed. Atwlot Pecrot,
p. 331

¥ Articulo 195 del CRC.- Carys de Lo prueta.-

Seho disposiodn iogal difereone, 1a carga de probar correxponde & Quien aflrma heahos que
configuran wa pretensca, o » quien los contradics alagando nuevos bechos



-y

rry——

comprenden la legitimacidn para obrar active y legitimaclén para obrar
pasiva sefalando que:

59. Legitimidad para obrar activa: /. | no 4o (¢ corresponde al )
sino también, « administrador y tode aquel que considere tener derechs g la
restitucidn de un predio, con lo cual se colige que el desalofo por ocupacidn
precaria, no exige de modo algunc que deba ser incoado Rnicamente por quien
astenta \a prapiedad del bien, dado que ademds de éste, quisnes resulla tener
calidad para solicitar la entrega en posestion dei inmuedle (... )"

£0. Legitimidad para obrar pasiva: .. para maniener la seslematicidad,
resulta concordante interpretar conuntamente el cilado ariicule 586° con &l
articulo 911° del Codigo Clil, por fo gue se debe comprender entro de esta
situacian a todo aguel que ocupa el bien sin acreditar su derecho G permanecer
en el digfnue de la posesion inmediata o que, en todo case, en la realided se
han producido la desaparicidn de los aelos o hechos, juridicamente regulados y
protegidos, gensrando como efecto la pdrdida del derecho a poseer (...)"

Los fundamentos citados del Cuarto Pleno Casatorio tienen la condicion de
reglas de observancia obligatoria Siendo que, conforme a lo dispuesto en el
numeral 5,2) dei literal b) de su Parte Resolutiva,

.» Del anilisis del caso.- Del escnta que corre de fojas 31 ¥
giguientes s& advierte que Rendn Eliseo Cabrejos Ramos Interpone demanda
de Desalojo por ccupante precanio en contra de Telmo José Vikches Solano, a
fin de que ¢l emplazado cumpla con desocupar y entregar el inmueble sito en
Calle Chiclayo N* 520 Edificio A, Dpto. 205. Residencial Las Mercedes- Ica.

Sustenta su pretensicn sefalando que es propietario del bien inmueble
ubicado en la Calle Chiclayo Dpto. A- 205 de la Residencial lss Mercedes de
[ca, como consta en ¢l Contrato de Promesa de Venta de fecha 27 de enero del
2010, que el dia 01 de enero del 2013 celebrd contrato de arrendamiento con
el demandedo respecto del been inmueble antes sefalade, ¢l misme que tenta
vigencia hasta el 01 de enero del 2014, conviniende la merced conductiva en
S/ 70000 Nuewos Soles, precisa tambien que los primeros meses el
demandado pagd en forma puntual el monto sedalado como merced
conductiva, sin embargo a partir del mes de junio ded 2013, éate depd de pagar
la merced conductiva, motivo por ¢l cual en forma reiterada verbalmente se le
solicitaba que pagara lo adeudado, recibiendo evasivas y promesas de pago, ¥
que es por tal motive gue con fecha 23 de octubre del 2013, mediante carta
notarial se le requirié pague la suma de 5/.2500.00 Nuevos Soles. Posterior &
ello con fecha 10 de diciembre del 2013 el demandado en forma voluntaria
redacta un doecumento de putio v fetra en donde se compromete a desecupar
¢l inmueble materia del presente, pero llegada la fecha no desocupo el
inmueble, después de ello k¢ presentéd otro documento en el cual en una
segunda oportunidad se compromete & desocupar el inmueble el dia 20 de

/diciembre del 2014; sin embargo con fecha 24 de diclembre del 2013, el
' demandado le presenta otro escrito sefalando gue si no le entregaba copia del

contrate no le {b& a cancelar 1a merced conductiva pactada. Es as! que ante la

" negativa del demandado de desocupar el inmueble, con fecha 11 de enero del

2014, ¥ cursé Carta Notarial comunicandole que ¢! contrato habéa culmmado
¥ por consiguiente se habia extinguido por no haber yoluatad de proseguir con
dicho contrato, solicitando s& le haga entrega del inmueble en el plazo de 48



horas, ¥ al no recibir respuesta alguna es qur se precede a interponef Ia
presente demanda.

Por otro iado el demandado el contediar Ia demanda mediants escrito que
corre de fojas 44 a 48 niega y contradice todos los extremos del punto uno de
1a demanda, sehalando que ¢l Accionanie no es propietaro del inmueble
materia de desalojo por la simpl¢ razdn que mediante contrato de promesa de
venia de fecha 27 de enero del 2010 ofrecido como medio probatono se puede
advertir que el verdadero propictario ¢s ¢l FOVIPOL, quien mediante sarteo se
promete adjudicar diche inmueble a DANIEL HUMBERTO ZAMORA QUINAJO
¥ esposd, asimi tambiénnimyconvanbedpumodosdehdemmdn.
senalando que el contrate de arrendamiento de fecha 01 de enera del 2013
npackd muerto ¢n términos juridicos tene la condiclon de nulidad absoluta, &
razdn de que ¢l accionante nunca fue propéetario; respecto al punto cuarto ¥
cinco de ka demanda sefala gue deviene en incongruente e irrelevants el
pedido de devolucion del bien; respecio al punte seis, siete ¥ echo, también os
niega y contradice, toda vez que deviene en inconsistente en cuanto al pedido
de causal por gcupante precario por ne reunir los requisitos esenciales de
procedibilidad, en primer planoc de titular de la propledad y en segundo pland
no tener la condicidn de precanio,

SobmdlmuudebcdescMhIque‘E]aniculoml' del Codigo Civil,
camb&ecequclapooecibnpmcariatslaqueuejemsmu‘mlodgunoo
cuando el que s¢ tenia ha fenecsdo. La norma scotada exige que &¢ prucben
dos condiciones copulativas: quhpmdtmdnnmhﬁhhtd.lm
mmmmh.y«ohmmﬁnumpdm
nutlt-hoc-nmuqumhmmu.elﬂmloaqueuuﬁzmla
segunda condicién copulativa es el que emana de un acto juridxo por el que
se olorga al poseedor la propiedad, arrendamiento, usufructo, use, comedate,
superficle, anticresis, entre otros, del bien que detenta, por lo gue reiteradas
ejecutorias de la Corle Suprema de Justicia ban establecido que la posesion
precaria es la que se ejerce de Facto, sin contar con titulo que justfique la
posesidn, entendiéndose como tal & la ausencia absoluta de cualquier
circunstancia que permita advertir la legitimidad de la posesidn que detenta el
ccupante”, ?

Siendo asi, se debe de werificar sl en el presenie caso ¢ encuentran los
presupuestos sefialados en el quinto considerando de la presentc resolucion, &
fin de poder amparar o no la demanda. Asi teacmos gque respecto a la
hdwmowm&mumadmmmcspmpkmdelbim
inmueble ubicado en la Calle Chiclaye Dpto. A- 205 d¢ la Residencial las
Mercedes de lca, como consta en el Contrato de Promesa de Venta de fecha 27
de enero del 2010, que el dia Ol de enero del 2013 celebrd contrato de
arrendamiento con el demandado respecto del bien inmueble antes senalado:

mérito del contrata de amendambents celebrado con ¢l demandante, por tanto
sc corcluye que 3¢ encuentra acreditado 308 supuestos para una relacién
juridica procesal valida.

.- Respecto del derecho de propiedad del demamdante.- En el caso de
autos, la pretension del demandante, €5 gque 5C le RESTITUYA <l bien

1 Cas. N' 3517-2009- Yea, Publicadn »l 30.06.10
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mmuehble ubxado en la Calle Chiclaya N'S20 Edificto A, Departamento N*
205- Residencial Las Mercedes- Ica, el cual viene siendo ocupado de maners
precaria por e! demandado. Ahora bien dei Contrate de Promesa de
Compraventa que comre de fojas 04 a 05, se advierte que el demandante tene
derechos respecto el bien inmueble materia de Litis, asimismo se advierte gue
¢l demandante fue qulen efectud ¢l conteato de arrendamiento del inmueble
antes seflalado con el demandado, conforme se puede apreciar del mismo
contrato, ¢l cual corre a fojas 07, de igual forma s= advierte gue en la
Audiencia Unica Hevada a cabo el 09 de octubre del 2014, el demandado &)
absolver el pliego interrogatoro, ha sefalado gue efectivamente realizd
contrato de arrendamiento con ¢ demandante respecto al bien inmuebie
materia de lts, v que quien le entregd las laves del inmueble fue &
demandante, Por oo lado el demandado reconcce los derechos ded
demandante, lo que ha quedado en evidencia cuande frente al requerimiento
de pago de o adeudado al demandado, éste se dirigid ol demandante
precizando las fechas en que procederia a desocupar el inmueble (fojas 10 ¥
11}, con lo cual ha quedado acreditado el derecho del demandante a que se le
restituya la poscsion del bien inmueble objeto de htis en su condicion de
propletario - arrendador.

Siendo asi, se puede concluir que el accionante ha acreditado tener
kegtimidad para incoar la presente demanda la cual se encuentra dirigida a
pretender la desccupacion y entrega del bien inmueble de su propiedad, ef
cual viene siendo ocupado de manera precaria por ¢l demandado.

b.- De la condicidn de poseedor precarip del demandado.. Ocupante
precario, a entender de nuestra legislacion sustantiva, es aguel que posee un
bien sin titulo o cuando el titulo ha fenecido; esta es, resulta procario aguella
persona que no cuente con justificacidn para poscer ¢l been, & contrario sensy,
aquel que justifique su posesidn ne podrd ser calificado como tal. Cas, N” 962-
2001. Huoura.

En el caso de autos la condiciba de grecaric del demandado respecto al
inmueble sub litis se encuentra corroborada al verificarse que el contrato de
arrendamiento celebrado entre el demandante y el demandado fenecid 1 01
de enero del 2014, conforme consta del mismo contrato (fojas 07}, y de ko
manifestado por el mismo demandado al prestar su declaracion en la
Audiencia Unica cuya acta carre a fojas 51 a 54, asimismo se advierte que &l
producirse el vencimiente del contrato ¢l demandante, cursd una Carta
Notarial al demandade { fojas 12), comunicandole la culminacién del contrato
de arrendamiento, requiriéndole la entrega del inmueble en el términa de 48
horas, sin embargo el demandado, no ha cumplido con efectuar 1a resttucion
del inmueble, constituyéndose por ello en k condicién de ocupante precario,
dado que & la fecha no cuenta con ningin titulo que justifique la posesién del
inmueble sub litis.

Al respecto la Corte Suprema de Justicia, en el multicitado Cuarts Pleno

Casatario ha establecido en ¢l numeral 1l del fundamento 63, que *|...} también
constituye un supuesto de tihulo de posesién fenecido cuands se presente ef

‘SuUpuesto previsto en e artfculo 1704 del Cédigo Clal, puesto que con el

requenmiento de la conclusidn del contrato v devoluciin del inmueiie se pone de
maniflesto fa voluntad del amendador de poner fin al contrato, Dicha
vomunicacidn debe ser indubilable, de o contrans dard lugar a que la dermanda
de desalojo por precano se declare infundada. Por e contrario, no constituird wr



caso de titulo fenecido el supueio contemplado por &l articule 1700 del Cédigo
Civtl, pussto que ol salo vendgmienio del cantrzto de amrendamisnts no resuelve
&l contrato gino que, por impeno de la ley, se asumg la continuaeisn del mismo
hasta que ¢ arrendador requiera fa devolucitn del bien. Sile en ol caso de
exigtencia de reguenmisnio, recién se puede asumir que el posesdor ha pasado
a conshituirse en paseadar pracano par fenecimisnio de =y thulo.*

Siendo asi y de lo analizado en 8 predenie resolucion es posible colegir que el
demandado no cuenta con titule vigente con el gue ampare su poaesion sobre
¢l inmueble sub litis, correspondiendo por ellc amparar la demanda de
Desalojo por ocupante precano y ordenar que el demandade restituya la
posesion al demandante por corresponderie su derecho A ba posesion
mmediaia del bien,

Por otro lado se advierte que a lo largo del proceso el demandado salo ha
cuestionado la calidad de propictario del demandante, mas no ha pretendido
desvirtuar lo sefalado por ¢l actor respecto a au calidad de precanio, Por lo
que slendo asi jo vertido por ¢l demandado, en su recurso de apelacign salo
son argumentos de defensa que en nada enervan lo ya resuelto por el juez de
primera instancia. Por tal motivo, el Colegiado considera que la venida en
grado debe ser confirmada.

POR TALES CONSIDERACIONES:

CONFIRMARON la sentencia contenida en la resolucidn namero cneo de
fecha 27 de octubre del 2014 que corre de fojas 54 a 59, mediante la cual ==
resuelve declarar FUNDADA la demanda interpuesta por Renan Eliseo
Cabrejos Ramos, contra Telmo José Vikchex Solano sobre Desalojo por
Ocupante Precaric y en consecuencia ORDENA  que la parte demandada
Telmo José Vikchez Salano, desocupe y entregue el bien inmueble ubdcado en
Calle Chiclayo N*'520, Edificio A. Departamento 205, Residencial Las Mercedes
~ les: con lo demis que contiene: ¥ los devolvieron,

88 < . h 8 .
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II. JURISPRUDENCIA:

CAS. 2529-2014, LIMA:

“El colegiado superior no ha considerado que lo que se dilucide en dicho proceso
instaurado con anterioridad a la presente accién, puede afectar de modo
indefectible a ésta, pues de declararse la nulidad del acto juridico en mencion,
evidentemente el desalojo no tendria amparo legal alguno, ya que dicho negocio
juridico constituye el titulo que sirve de sustento a la pretension del demandante;
aspecto que al no haber sido observado, indudablemente genera la nulidad de
la sentencia de vista por afectacion directa al derecho a la defensa y de manera

mediata al derecho a la adecuada motivacion de las resoluciones judiciales”.

CAS. 4425-2015, LIMA ESTE:

“Quinto: Debe indicarse lo siguiente: 1.- Si bien (...) puede senalarse que se esta
ante actos de tolerancia que hacen precarios a los demandados, no es menos
cierto que en el caso de los padres existen circunstancias que permiten evaluar
su situacion de manera distinta. 2.- Asi existe una relacion entre el copropietario
del bieny los demandados que pasa por vinculos directos de parentesco, y haber
vivido juntos en el mismo inmueble. 3.- A ello se auna la edad de los propios
demandados (...), los que a la fecha tienen sesenta y dos y setenta y seis afos,
respectivamente, conforme fluye de las fichas Reniec. 4.- Este Tribunal Supremo
estima que no resulta razonable sefialar que dichas personas son precarias,
tanto en lo expuesto en los acapites precedentes, como por la necesidad de
interpretar la legislacion atendiendo a normas constitucionales; en esencia a los
valores que informan nuestra Carta Magna y se dirigen a la defensa y respeto de
la persona y la dignidad humana (articulo 1) y que, en consonancia con ello,
ordena proteger al anciano y a la familia (articulo 4) e indica como deber de los
hijos respetar y asistir a los padres (articulo 6). 5.- En esas circunstancias, si
declarar fundada la demanda contra los demandados (...) se infringirian normas
de orden constitucional, pues (...) se negaria la propia subsistencia de los padres
demandados, lo que implicaria que el rol de solidaridad familiar fuera seriamente

lesionado, postergando derechos fundamentales, todo ello en el contexto de que



la demandada (...) ha interpuesto demanda de alimentos contra su hijo (...) y
demanda de obligacion de dar suma de dinero contra el mismo (...). Por
consiguiente, en este caso concreto, los demandados poseen titulo para poseer,

derivado de las razones que se han expuesto en este considerando”.

CAS. 1200-2014, LIMA ESTE:

“Carece de amparo juridico declarar improcedente la demanda basandose en el
haberse tramitado la presente demanda en la via sumarisima, impidiendo que el
tema de fondo sea resuelto con arreglo a ley, toda vez que de conformidad a lo
dispuesto por el articulo 585 primer parrafo concordante con el articulo 546 inciso
4 del Codigo Procesal Civil corresponde tramitarse el proceso de desalojo en la
via sumarisima, infringiéndose por ende el derecho a la Tutela Jurisdiccional

Efectiva con sujecion a un debido proceso”.

CAS. 2070-2014, LIMA:

(-..) “Una persona tendra la condicion de precaria cuando ocupe un inmueble
ajeno, sin pago de renta y sin titulo para ello o cuando dicho titulo no genere
ningun efecto de proteccion, para quien no ostente frente al reclamante, por
haberse extinguido el mismo”. Que por otro lado el articulo 586 del Cddigo
Procesal Civil establece que: “pueden demandar el propietario, el arrendador, el
administrador y todo aquel que salvo lo dispuesto en el articulo 598, considere
tener derecho a la restitucion de un predio. Pueden ser demandados: el
arrendatario, el subarrendatario, el precario o cualquier otra persona a quien le

es exigible la restitucion” (...).

CASACION N° 2424-2011, LIMA:

A través del principio “lura Novit Curia”, se reconoce al Juez la facultad de
subsumir los hechos alegados y probados por las partes dentro del tipo legal
pertinente, aun en el supuesto que los justiciables hubieran invocado la

aplicabilidad de otras disposiciones; sin embargo el empleo de este principio por



parte del Juez debe operar con prudencia, limitado por el principio de
congruencia procesal, es decir, no puede ir mas alla del petitorio, ni fundarse la
decision en hechos diversos de los que hayan sido alegados por las partes en el

decurso del proceso.

CASACION N° 1838-2014, LIMA:

Que se debe precisar que la posesién precaria es la que se ejerce sin titulo
alguno o cuando el que se tenia ha fenecido. En este sentido, en el Cuarto Pleno
Casatorio Civil, Casacion 2195-2011-Ucayali, la Corte Suprema de Justicia de la
Republica en el fundamento 59 al referirse a la legitimidad para obrar activa,
precisa: “(...) en cuanto al articulo 586 del Codigo Procesal Civil, que el sujeto
gue goza de legitimacion para obrar activa no solo puede ser el propietario sino
también el administrador y todo aquel que considere tener derecho a la
restitucion de un predio, con lo cual se colige el desalojo por ocupacion precaria
, N0 exige de modo aluno que deba ser incoado Unicamente por quien ostenta la
propiedad del bien, dado que ademéas de este se encuentran legitimados los
otros sujetos mencionados, quienes resultan tener calidad para solicitar la
entrega en posesion del inmueble, con lo cual cobra fuerza lo dicho respecto al
articulo 585, en cuanto a que el término “restitucion” se debe entender en un
sentido amplio y no restringido. Quedando entendido que la probanza de la
legitimidad para obrar activa estara referida al supuesto que alegue la parte
actora (propietario, administrador o que idoneamente considere tener derecho a

la restitucion del bien).

CASACION N° 11642-2015, TACNA:

Sétimo: La parte recurrente, denuncia como causales: a) Infraccion Normativa
por interpretacion erronea del articulo 911, 912 del Cadigo Civil; alega que se ha
acreditado la calidad de precaria, sin considerar que la posesion del inmueble se
encontré acreditada mediante acta de posesion, por un Juzgado de Paz (...)
(Acta que no se considera en lo absoluto en los considerandos), es de dos afos

anteriores al titulo de dominio descrita por el Ad-quem; asimismo debe



entenderse que siendo un terreno eriazo, la recurrente es la posesionaria
primigenia; (...) expone que las pruebas aportadas por el demandante no han
sido sefialadas en forma puntual, desde qué fecha tiene la condicion de ocupante
precaria, asi como tampoco el dia, mes y afio que viene ocupando
supuestamente como precaria el inmueble materia de Litis (...) Octavo: Se
advierte que en relacion a la causal contenida en el literal a), corresponde sefialar
que, el recurso asi sustentado en cuanto a la fundamentacién expuesta por el
recurrente en su escrito de casacion, no puede resultar viable en sede de
Casacion, ya que de su propio sustento se advierte que lo que en el fondo
pretende es un nuevo pronunciamiento en sede casatoria de los hechos
establecidos por las instancias de mérito; lo cual no es posible su revision en
esta sede, en tanto que tal pretension colisionaria frontalmente con la naturaleza

y fines del recurso extraordinario de casacion.

CASACION N° 3935-2014, LIMA ESTE:

En un proceso sobre desalojo por ocupacion precaria la pretension procesal esta
dirigida a que el emplazado desocupe el inmueble materia de Litis por carecer
de titulo o porque el que tenia ha fenecido, en consecuencia el accionantes debe
acreditar ser propietario o por lo menos tener derecho a la restitucion del bien,
tal como lo establece el articulo 586 del Codigo Procesal Civil; y por su lado la
parte demandada debe acreditar tener titulo vigente que justifique la posesion

que ejerce sobre el bien materia de controversia.

CASACION N° 1009-2014, LIMA NORTE:

No procede declarar la improcedencia de la demanda cuando el demandado
afirme haber realizado edificaciones o modificaciones sobre el predio materia de
desalojo, sea de buena o mala fe, como ha sucedido en el presente proceso, ya
gue lo Unico que debe verificarse es si el demandante tiene derecho o no a
disfrutar de la posesion que invoca, dejandose a salvo el derecho del demandado

a reclamar en otro proceso lo que considere pertinente



CASACION N° 1310-2016, LIMA:

La esencia de este proceso no consiste en determinar o resolver en definitiva el
derecho de propiedad, sino la validez de la restitucion o la entrega de la posesion
en base a un titulo legitimo y suficiente que la justifique, frente a la ausencia de
titulo o fenecimiento del que tuvo la parte ocupante; la misma que por su

naturaleza, debe ser elemental probanza y dilucidacion.

CASACION N° 3417-2015, DEL SANTA:

Los Jueces Superiores al declarar fundada la demanda sostuvieron que el actor
es propietario del bien sub Litis, con derecho inscrito en Registros Publicos,
siendo de aplicacién lo previsto en el articulo 2013 del Cédigo Civil, y si bien el
demandado presentd un documento que acreditaria su derecho de posesion
sobre el citado inmueble (...) dicho titulo no ha adquirido fecha cierta, y por lo
tanto no puede producir efectos juridicos validos para ser considerado un titulo
y acreditar el derecho de posesion del emplazado, conforme a lo indicado en la
quinta regla de la Casacion 2195-2011/Ucayali (Sentencia vinculante). De lo
antes expuesto se advierte que la decision a la que arriba la Sala Superior se
contrapone a los criterios sefialados por el IV Pleno Casatorio Civil recaido en la
Casacion N° 2195-2011/Ucayali, para verificar el derecho del demandado sobre
el inmueble, puesto que no solo se puede justificar con la exhibicién de
documentos que tengan la calidad de fecha cierta, sino con cualquier acto
juridico que lo autorice a ejercer la posesion del bien, lo cual constituye doctrina
jurisprudencial establecida como vinculante para los Jueces de la Republica, de

conformidad con lo normado por el articulo 400 del Codigo Procesal Civil.

[1I._DOCTRINA:

PROCESOS SUMARISIMOS:

El proceso sumarisimo, es un proceso contencioso de duracion muy corta con
ciertas limitaciones como la presentacion de medios probatorios de actuacién

inmediata para excepciones y defensas previas, y de cuestiones probatorias, o



la improcedencia de la reconvencion, informes sobre hechos, ofrecimiento de
pruebas en segunda instancia, modificacion y ampliacion de demanda y pruebas
extemporaneas, tratando de abreviar al maximo el trdmite del proceso para

resolver.

Este proceso se caracteriza, por la reduccién de los plazos procesales y la
concentracion de audiencias en una sola; en la cual incluso se puede expedir

sentencia?l.

MODOS DE ADQUISICION DE LA POSESION:

Los cadigos que tienen adherencia a la teoria objetiva de Ihering, establecen que
la posesion existe en el momento en que se da la relacién de hecho entre el
sujeto y el objeto de la posesion (relacion real). Esta teoria tuvo gran ingerencia
en Cadigo Civil de 1936 (articulo 824) y en el actual de 1984 (articulo 896), no
asi en el de 1852 (de gran influencia subjetivista). Entonces ¢,como se adquiere
la posesion?, la respuesta esta en el articulo 900, cuando sefiala que se adquiere
por tradicion, salvo los casos de adquisicion originaria establecida por ley. Esta
disposicion reproduce la del numeral 843 del Codigo de 1936, al sefalar que
existen dos modos de adquirir la posesion: 1.- La adquisicion originaria, mediante
la aprehension del bien objeto de la posesién; y 2-. La adquisicion derivada o
también llamada la traditio a titulo derivativo; Sin embargo el numeral 904 del
C.C actual, es deficiente al no regular los casos de adquisicién originaria,
limitdndose solo a mencionar el concepto de “casos”. No existe una norma

taxativa al respecto.

La Adquisiciéon Originaria:

Llamada también adquisicion unilateral de la posesion. Es la obtencion de la
posesién del bien toméandolo directamente por aprehensiéon u ocupacién. Es la
adquisicién que opera por acto voluntario, que se realiza cuando el adquirente

toma una cosa sin consentimiento.

1 HINOSTROZA MINGUEZ, Alberto. (2002). “Procesos Sumarisimos”. Gaceta Juridica. Lima, p. 13



Esta clase de adquisicion posesoria es con la sola decision voluntaria del
adquirente, por ello se dice, que esta adquisicion se hace tangible en un acto

juridico o negocio juridico de caracter unilateral y real.

La Adquisicion Derivada:

Esta clase de adquisicion de los bienes existe en todos los casos en que la
posesion del adquirente se funda en la posesion ejercitada por un anterior
poseedor de un bien determinado, quien se denomina causante o transmitente
(tradens) y que necesariamente implica una relacién juridica con un nuevo
poseedor llamado adquirente (accipiens). Esta adquisicion puede nacer de actos
inter vivos o mortis causa. Es entre vivos cuando la posesion es transmite de un
poseedor vivo a otro. La otra transmisién se presenta cuando la posesion se
transmite de una persona que murio a otra que esta viva. Aqui estamos ante la

sucesion por causa de muerte o sucesion hereditaria?.

TEORIAS QUE FUNDAMENTAN EL DERECHO DE PROPIEDAD

La propiedad en el concepto de poder juridico, crea una relacion juridico-real con
la categoria de derecho-deber, la que a su vez implica que sea ejercida en
armonia con el interés social, dentro de los limites que la ley sefala. Sin
embargo, pese a la abundante doctrina y positividad constitucional y legal sobre
como instituir los fundamentos de la propiedad al servicio de todos, hay que

seguir buscandolos si queremos una civilizacién sin pobres.
Para explicar los fundamentos del derecho de propiedad existen teorias como:

Teoria del Trabajo.- Plantea que la fuente de la propiedad es el trabajo. El
hombre con su capacidad creadora es capaz de transformar la naturaleza con el
proposito de acrecentar su utilidad. El resultado o producto generado por el

trabajo debe ser destinado a quien lo ha realizado.

Teoria de la Convencion Social.- Para este planteamiento tedérico la ocupacion
ni el trabajo tienen suficiente argumento para fundamentar el derecho de

propiedad, por cuanto no generan la obligacion en los demas individuos, para

2 GONZALEZ LINARES, Nerio (2007). “Derecho Civil Patrimonial”. Palestra Editores, Lima, p. 198.



respetar el derecho de propiedad. Esta teoria explica que la obligacion se genera

de un consentimiento reciproco o convencional.

Teoria de la Ocupacion.- Segun esta teoria se dice que en un momento dado de
la historia los bienes fueron comunes, que las personas podian ejercer la
aprehension o la ocupacion de las cosas con el propdsito de satisfacer sus

necesidades; consiguientemente este hecho las convertia en propietarias.

Teoria de la ley.- El derecho de propiedad solo es generado o creado por la ley.
Se sostiene que la ley puede constituir o fundamentar la propiedad, disponiendo

la renuncia y otorgando un titulo de goce a uno solo.

Teoria de la Funcién Social.- La revolucion francesa juridicamente instituyo la
propiedad liberal, la que ha sido plasmada en el Code Civil de 1804, restaurando
la propiedad romana (dominium). Esta teoria ve en la propiedad n o solo
derechos sino deberes de parte del titular o propietario. El deber que nace de la
propiedad esta vinculado con la persona del propietario, quien es el que ejerce
todos los derechos que le asigna la ley, y la norma juridica también le crea

deberes para que en el uso o la explotacion del bien, participe la sociedad.

SUJETO DEL DERECHO DE PROPIEDAD:

Segun el Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espariola, en una de sus
acepciones es la persona innominada; en Derecho es utilizada como sinénimo
de persona, conviniendo distinguir la expresién “Sujeto de derecho” de aquella
otra de persona, ello obedece a la necesidad de aprehender con mayor precision
posible, una completa realidad que hasta hace poco no habia sido tenida en
cuenta, en su amplia dimension por la doctrina civilista. En materia de Derechos
reales, tenemos como sujetos de derecho de propiedad a las personas naturales
o individuales y a las personas juridicas o colectivas quienes pueden asumir la
titularidad o la calidad de propietarios de los bienes de naturaleza estrictamente

real sobre bienes propios y desde luego sobre los bienes extracorporales.



Todo sujeto tiene la potestad subjetiva de ser titular de derechos y obligaciones,
por consiguiente, para ser titular del derecho de propiedad en la adquisicion de

modo originario o derivado?®.

COSAS Y BIENES:

Cosa en sentido lato, amplio, es todo lo que tiene entidad corporal, o espiritual o
artificial, real o abstracta y que tiene existencia. Cosa es todo lo que esta en
nuestro mundo exterior, en la naturaleza, exceptuando a las personas. Se trata
de seres de los tres reinos de la naturaleza: animal, vegetal y mineral y todo

aguello que es producto del trabajo del hombre.

Cosa juridicamente es todo aquello que es apropiable y que es util. Antes cosa

y bien eran vocablos sindnimos pero hoy hay diferencia conceptual.

Bienes son los objetos o cosas corporales o incorporales susceptibles de tener
un valor y que pueden ser de apropiacién o de derechos. Por su parte, los
derechos son bienes incorporales.

En tal virtud, entre otros, se considera bien: el dinero, las mercancias, los
predios, ganado, maquinas; luego el derecho de propiedad sobre una obra
artistica, literaria, cientifica, producto de la imaginacion humana (propiedad

intelectual, industrial, patentes, invencion)

El vocablo cosa ha quedado para designar toda clase de objetos corporales,
percibibles por los sentidos, en cambio el bien ademas de comprender estas
mismas cosas corporales abarca los derechos sobre aquellas que ya son

incorporales.

DIFERENCIA ENTRE LA POSESION Y LA PROPIEDAD:

Mientras la propiedad es un derecho, la posesion se considera como un hecho.

No todo poseedor es propietario, pero civilimente si todo propietario se considera

3 GONZALEZ LINARES, Nerio (2007). “Derecho Civil Patrimonial”. Palestra Editores. Lima, pp. 276, 279



poseedor, por lo menos poseedor mediato, aunque no siempre inmediato (esto

ultimo ocurre cuando el propietario esta en contacto directo con el bien).

No siempre el propietario o duefio disfruta del bien o bienes de los cuales es
titular; no siempre los explota o los trabaja, sino que otras veces un tercero, osea
otro sujeto, asume la posesion directa o explotacién econdémica del bien del
propietario. Puede que el poseedor directo del bien lo haya tomado por decision
propia o por voluntaria transferencia de la posesion, concedida por el propietario,
como ocurre con el arrendamiento, el comodato, la anticresis, el usufructo o el

depdsito.

Como otra diferencia se tiene que para ser calificada una persona como
propietaria debe tener un titulo legal de su derecho de dominio. Asi, se puede
ser propietario a titulo de herencia, a titulo de compra venta, o a titulo de

donacion, de legado o de adjudicacion en pago.

El propietario puede en uso de sus facultades que la ley le concede, gravar y

enajenar el bien, facultad que le esta permitida al poseedor que no es propietario.

La posesion y la propiedad se confunden cuando el mismo propietario del bien
es al mismo tiempo su poseedor inmediato. La propiedad es el derecho de una
persona natural o juridica sobre un bien o conjunto de bienes y que conlleva una
suma de facultades o poderes reconocidos por la ley, mientras que la posesién
hay que verla como un hecho consistente en el poder que se ejerce sobre el bien
0 bienes detentados en forma tal que ese poseedor se conduce como si fuera el
propietario, ejerciendo algunas de las facultades que la ley concede al
propietario; sin embargo el poseedor carece de derecho osea carece de un titulo

legal que le permita o autorice a enajenar ese bien, si siquiera a gravarlo®.

EL DERECHO DE POSESION

Segun la definiciéon del articulo 896 del Cdodigo Civil: “la posesion es el ejercicio

de hecho de uno o mas poderes inherentes a la propiedad”.

4 PALACIO PIMENTEL, H. Gustavo (1985),. “Manual de Derecho civil”. Talleres Graficos Ojeda. Lima, p.
307.



A este derecho real se le puede atribuir facultades de uso y disfrute, y
excepcionalmente la facultad de disposicion a través de las adquisiciones a non
domino, siendo la reivindicacion exclusiva del derecho de propiedad.

El uso y el disfrute de un bien determinado permite a un sujeto de derecho no
solo la utilizacién en favor propio de dicho bien, sino ademas el aprovechamiento
economico del mismo a través de sus frutos.

LA POSESION PRECARIA

El articulo 911 del Cdédigo Civil prescribe a la letra: “la posesién precaria es la

gue se ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido”.

Este articulo contiene dos supuestos:

a. Ausencia de titulo. Cuando el poseedor que entr6 de hecho en la
posesion, no posee titulo alguno, ejemplo, el que ingresa de manera
clandestina en el bien, el usurpador, el ladron, etc.

b. Titulo fenecido. Este fenece por mandato judicial, disposicion de la ley,
cumplimiento de plazo o condicién resolutoria, mutuo disenso, resolucion,
rescision, revocacion, etc. En suma, el titulo queda extinguido. Ineficacia
estructural o funcional del acto juridico por el cual se cedio la posesion del

bien.

Una persona puede poseer un bien como propietario, como poseedor mediato o
inmediato, como mero tenedor, como ocupante precario.

La jurisprudencia ha establecido que es precario tanto el que ejerce la posesion
sin titulo, osea con ausencia absoluta que permita advertir que se le haya
concedido la custodia, uso o disfrute del bien, o cuando el titulo que tenia ha
fenecido, es decir, el poseedor inmediato no restituye el bien a su concedente

una vez extinguido el titulo.

El codigo argentino, en su articulo 2364, establece que la posesién precaria es
viciosa cuando siendo precaria se " tuviese por un abuso de confianza ". Al
respecto, Musto dice que la posesion es precaria "cuando se tiene por un titulo
gue produzca una obligacion de devolver la cosa en el momento que lo requiera
el duefo. Si se produce este requerimiento, y el precarista (que puede ser como

tal legitimo) pretende continuar con su posesion y la continua en los hechos, con



actos exteriores que importan una verdadera intervencion de su titulo, entonces

la posesion tiene el vicio de precario, que el Codigo llama "abuso de confianza”.

Para Savigny, los elementos de la posesion son el animus y el dominus. En
cambio para la teoria objetiva de lhering, la posesion es un poder de hecho, no
requiriéndose del animus.

A esta teoria subjetiva, se adhiere el Derecho francés, pues Planiol y Ripert
sostienen que quien posee un bien como precario, por faltarle
el animus (intencion de poseer para si), no ejerce la verdadera posesion, por lo
gue el Derecho no le concede acciones posesorias y no produce la usucapion.
Esto debido a que en el Derecho francés "el concepto de precario esta referido
a un contrato celebrado con el propietario, en virtud del cual conduce el bien a
titulo gratuito, sin animus domini y reconociendo el derecho de propiedad de

quien le entrego el bien".

En la concepcion de precario del Derecho romano, de la teoria de Savigny y del
derecho francés, se ubica, como un caso excepcional, la figura conocida hasta
ahora como comodato precario regulada en el art. 1737 de nuestro Cadigo civil
vigente gque establece que cuando no se ha determinado la duracion del contrato
de comodato, el comodatario esta obligado a restituir el bien cuando el
comodante lo solicite, es decir, el comodatario tiene una posesion inestable
(precaria) puesto que el comodante puede pedir la devolucion del bien en
cualquier momento (la posesion del comodatario es revocable por la sola

decision del comodante).

Para el Derecho peruano, que sigue la teoria objetiva de la posesion, precario es
el poseedor que conforme al art. 896 ejerce de hechouno o mas poderes
inherentes a la propiedad, enumerados en el art. 923, de manera que al tiempo
de interposicion de la demanda no cuenta con titulo alguno o el que tenia ha
fenecido (art. 911).°

> Informacion extraida de INTERNET el 20 de setiembre de 2020, de la péagina web:

https://www.etorresvasquez.com.pe/pocesion precaria.html



https://www.etorresvasquez.com.pe/pocesion_precaria.html

LA POSESION Y EL PROCESO DE DESALQJO:

MEJORADA CHAUCA sefiala: “(...) la posesion es el ejercicio de hecho de uno
0 mas poderes inherentes a la propiedad. Los atributos tipicos de la propiedad
son el uso, disfrute, disposicion y reivindicacion (articulo 923 del Codigo Civil).
Habra posesion cualquiera sea la conducta sobre el bien, en tanto responda al
ejercicio de algun atributo del dominio. De ahi que la posesién no solo se genera
para quien actia como duefio, sino para cualquiera que realiza la explotacién o
goce del bien. Se trata de una derecho real auténomo (...) que nace por la mera
conducta de la persona sobre la cosa, sin importar si tiene derecho o no sobre

ella”®

Por su parte CARRANZA ALVAREZ Y CACHO VASQUEZ, senalan, “El Cédigo
Civil contempla un sistema doble respecto a la defensa de la posesion: i) la
defensa privada o extrajudicial prevista en el articulo 920 del Cédigo Civil, por la
cual el poseedor esta facultado para repeler la fuerza que se emplee contra él y
recobrar directamente el bien si fuese desposeido; y ii) la defensa judicial
conforme al articulo 921 del citado cuerpo de leyes, mediante acciones

posesorias y los interdictos”’

Requisitos para que proceda la accién:
1. Que el demandante acredite su derecho, ejemplo: si es el propietario del
bien debe acreditar su derecho de propiedad; y
2. Que el demandado posea sin titulo (precario originario) o con titulo
fenecido (precario derivado). Cuando la calidad de precario es derivada,
se debe acreditar la existencia del titulo y el hecho extintivo del mismo.

Bienes sobre los cuales procede el desalojo

®*MEJORADA M. “La amplitud del precario”, en: Gaceta Civil & Procesal Civil N° 03, Gaceta
Juridica, Lima, 2013, pag, 15.

7 CARRANZA C, Y CACHO, G., “Mecanismos protectorios de la posesién”, en: Gaceta Civil &
Procesal Civil N° 12, Gaceta Juridica, Lima 2014, pag. 103.



El proceso de desalojo esta referido a la restitucién de predios urbanos o rusticos
conforme al articulo 585 del Codigo Procesal Civil, a su duefio o0 a su poseedor

mediato.

Juez competente
Es competente el juez civil del domicilio del demandado o el juez del lugar donde
se encuentra el bien, a eleccion del demandante, segun los articulos 24.1 y 547

del Cédigo Procesal Civil.

Sujeto activo

Segun el articulo 586 del Codigo Procesal Civil, pueden demandar el desalojo:
el propietario, el arrendador, el administrador y todo aquel que considere tener
derecho a la restitucion de un predio.

Entre los que tienen derecho a la restitucion de un predio figuran:

1. EIl propietario y todo aquel con derecho a que se le reponga en la
posesiéon, cuando el poseedor actual carece de titulo para poseer.
Ejemplo, el propietario, el administrador, puede demandar el desalojo
contra el poseedor de hecho o clandestino;

2. El poseedor mediato (arrendador, administrador, comodante, etc.) cuando
ha fenecido el titulo del poseedor inmediato.

Es poseedor inmediato el que tiene el bien temporalmente en virtud de un titulo
como es, por ejemplo, el contrato de comodato, depdsito, arrendamiento.
Corresponde la posesion mediata a quien confirio el titulo. Cuando el titulo se
extingue por nulidad, resolucién, rescision, revocacion, etc. y el poseedor
inmediato no devuelve el bien deviene en precario, pudiendo el poseedor

mediato demandar el desalojo para obtener la restitucion del predio.

Sujeto pasivo

Segun el articulo 586 del Cadigo Procesal Civil, pueden ser demandados:
1) El arrendatario
2) El subarrendatario
3) El que tiene la posesion sin titulo (precario);



4) Cualquier otra persona a quien le es exigible la restitucion (usufructuario,

usuario, comodatario, arrendatario, etc.)

DERECHO DE IMPUGNACION: RECURSO DE APELACION Y CASACION

TAVARA CORDOVA sefiala: “La pluralidad de instancias se relaciona con el
derecho a impugnar que a su vez se encuentra dentro del derecho a la tutela
jurisdiccional efectiva. Ciertamente el derecho a impugnar no implica que el
justiciable tiene derecho a impugnar toda resolucion indefinidamente: dicho
derecho resulta ser una garantia procesal que exige, cuando menos, una
segunda decision sobre los actos jurisdiccionales pasibles de ser impugnados.
De ahi que es importante que el sistema impugnatorio contenido en un
ordenamiento procesal brinde las garantias necesarias para que los litigantes
puedan satisfacer su necesidad de obtener una nueva decision, sin descuidar, la

eficacia del proceso en cuanto a la duracion razonable de este”®

IV.  SINTESIS ANALITICA DEL TRAMITE PROCESAL:

El sefior Renan Eliseo Cabrejos Ramos interpuso demanda de desalojo por
ocupante precario contra Telmo José Vilchez Solano solicitando que desocupara
y entregara el inmueble sito Calle Chiclayo N° 520, Edificio “A”, Dpto. 205,

Residencial Las Mercedes — Ica, con expresa condena de costas y costos.

Sustentd su pretension alegando ser propietario del inmueble conforme al
contrato de promesa de venta de fecha 27 de enero de 2010, debidamente
legalizado ante Notario Publico. Asimismo, refiri6 que en el contrato de
arrendamiento celebrado con el demandado se plasmé que el demandante
actuaba en representacion de Daniel Humberto Zamora Quijano y esposa pues
estas personas fueron inicialmente beneficiadas con el sorteo de dicha
propiedad ante el Fondo de Vivienda policial FOVIPOL. Dicho contrato tenia
vigencia desde el 01 de enero de 2013 hasta el 01 de enero de 2014 y durante

los meses de enero a mayo el demandado pago6 en forma puntual, sin embargo

8 TAVARA, F, Los recursos procesales civiles, Gaceta Juridica, Lima 2009, pag. 11.



desde junio dejoé de pagar, lo cual motivé el requerimiento verbal y reiterado del
pago y en octubre de 2013 la emisidn de una carta via notarial solicitando el pago

de S/. 2,500.00 por merced conductiva y la desocupacién del inmueble.

Posteriormente, el demandado voluntariamente redactd dos documentos
comprometiéndose a desocupar el bien inmueble pero nunca cumplié, y con
fecha 24 de diciembre de 2013 el demandado remitié una carta via notarial al
demandante sefialando que conforme al contrato suscrito €l no estaba obligado
a cancelar la merced conductiva, pues no se le habia entregado la copia del
contrato de arrendamiento, lo cual resultaba falso pues se le habia entregado

desde el principio de dicha relacion juridica.

Con fecha 11 de enero el demandante cursé carta via notarial al demandado
comunicandole que el contrato se habia extinguido, otorgandole 48 horas para
desocupar el bien y pagar la suma adeudada, no recibiendo respuesta alguna,
encontrdndose por tanto en la condicion de precario. Ademas de la merced
conductiva el arrendatario también adeudaba una suma dineraria por concepto
de servicios, evidenciando su mala fe, a lo que se suma una denuncia por
violaciéon de domicilio efectuada por la conyuge del arrendatario ante el Ministerio
Publico.

El Juez admitié a tramite la demanda corriendo traslado al demandado quien
dentro del plazo contestd la misma negandola y contradiciéndola en todos sus
extremos, alegando que el demandante no era propietario del bien, sino era el
Fondo de Vivienda Policial FOVIPOL, que se prometia adjudicar el inmueble a
favor de Daniel Zamora Quijano y esposa y respecto a ello el accionante y su
esposa habian aceptado la promesa de venta del adjudicatario y se obligaron a
comprar el inmueble por un precio que no se habia cancelado, conforme
constaba en el contrato de promesa de venta ofrecido como medio de prueba,

resultando ilegitima su pretension.

Adicionalmente, sefialé que el contrato de arrendamiento nacié muerto pues el
demandante nunca fue propietario, por lo que solicitd declarar infundada la
demanda y que resultaba ilégico solicitar la desocupacion del bien sino tenia

legitimidad para ello por no ser propietario y que le habia solicitado via carta



notarial le haga llegar el contrato de arrendamiento y el poder para representar

a los propietarios pues suponia que habia algo irregular en la contratacion.

En la audiencia Unica realizada el 09 de octubre de 2014 con la presencia de
ambas partes, el Juez declaré saneado el proceso y al no haberse deducido
excepciones ni defensas previas, concurriendo los presupuestos procesales y
las condiciones de la accion declar6 la existencia de una relacion juridica

procesal vélida entre las partes.

Seguidamente, fij6 los puntos controvertidos y admiti6 todas las pruebas
presentadas por el demandante y demandado, rechazando Unicamente los que
pretendian probar que el demandante no era propietario del bien, pues ello no

era materia de pronunciamiento en este tipo de proceso.

Luego, tomo la declaracién de parte del demandado difiriendo el mérito de las
pruebas documentales para la sentencia, y prosiguié con la declaracion del
demandado conforme al pliego de preguntas formulada por la parte demandante
y luego de los informes orales de los abogados el Juez comunico a los presentes

gue la causa quedaba expedita para resolver.

El Juez declaré fundada la demanda ordenando entregar el inmueble en el plazo

de seis dias.

Contra dicho fallo el demandado interpuso recurso de apelacion sefialando que
el demandante no habia acreditado su derecho de propiedad sobre el bien y por
tanto no tenia legitimidad pues el propietario seguia siendo el Fondo de Vivienda
Policial - FOVIPOL.

Dicho recurso impugnatorio fue concedido con efecto suspensivo elevandose los
actuados a la Instancia Superior, siendo que la Segunda Sala Civil de Ica

confirmé la sentencia de primera instancia que declar6 fundad la demanda.

No conforme con ello, el demandado interpuso recurso extraordinario de
casacion alegando interpretacion erronea del articulo 386° del Cadigo Civil y en

la falta de motivacion de la resolucién recurrida.



Frente a esto la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema fall6 declarando
improcedente el recurso presentado al no advertir infracciones normativas en la

emision de la sentencia de vista.

V. OPINION ANALITICA

Mi opinion del caso en analisis es que el demandante desde el principio acreditd
su legitimidad para interponer la demanda en tanto segun nuestra normativa
vigente, no solo el propietario estd legitimado para accionar sino también
cualquier otro que tenga derecho de posesion estando en este caso acreditado
con el contrato de promesa de compra venta suscrito con los adjudicatarios del
bien inmueble, teniendo por tanto la titularidad que le permitié celebrar el contrato

de arrendamiento con el demandado.

Que los argumentos del demandado han resultado gaseosos e inconsistentes
pues solo apuntaban a sefialar que el demandante no era propietario, estando
por demas probada su precariedad respecto a la posesion del inmueble, razon
por la cual tanto las dos instancias como la Sala Suprema se inclinaron por
convalidar, en el caso de las dos primeras el derecho del demandante de exigir
la restitucion del bien y en el caso de la Sala Suprema, desestimando el recurso
extraordinario de casacion al corroborar que la sentencia de vista se habia
otorgado sin infraccién alguna a la normativa vigente, ni a las normas que

garantizan un debido proceso.

Estoy conforme con el fallo emitido por el Juez, la Sala Superior y evidentemente
con la de la Sala Suprema y creo que en este caso particular ha primado la

congruencia en los fallos y la interpretacion correcta de las normas aplicables.



VI.- CONCLUSIONES

En el caso particular en el caso por desalojo esta regulado como un proceso
sumarisimo, ya conlleva a contraer las etapas de un proceso comun.

Que la sentencia dictada por la Sala Superior que resuelve la apelacién
presentada por el demandado, se complementaba en lo que suscribe en la
segunda disposicion complementaria y final del Cédigo Procesal Penal

Que el objetivo del proceso de desalojo es restituir el bien inmueble al
propiedad por derecho, ya que se pudo determinar que hay un contrato de
compra y venta existencial.

Se Concluye que los contrato de arrendamiento consideraba la existencia de
la carta poder otorgada por los poderdantes, en cuanto esto se puede
corroborar con la suscripcion de ambas partes en lo acordado en
mencionado contrato.

El contrato de arrendamiento es un contrato bilateral que en este caso es el
acto juridico que ha dado origen al proceso judicial materia de estudio, en
virtud al incumplimiento de las obligaciones de pago plasmadas en el mismo
gue corresponden al arrendatario.

El proceso de desalojo tiene por la finalidad la restitucion del derecho de
posesion sobre el bien a quien tenga legitimidad para ello, por tal motivo la
norma no limita este derecho al propietario, sino que también legitima al
arredandor, al administrador y a cualquier persona que tenga derecho de
propiedad sobre el bien, como en este caso tenia el demandante, quien en
virtud al contrato suscrito con los anteriores propietarios adquiri6 de manera
legitima el derecho de posesién sobre dicho inmueble.

El argumento del demandado para desconocer la legitimidad del
demandante no tenia sustento alguno, menos aun para alegar que por no
ser propietario incumplio con la obligacion de pago pactada en el contrato de
arrendamiento.

En el presente caso se resolvié conforme a derecho con lo cual se reconocio
el derecho de posesion del demandante, disponiéndose el desalojo del

ocupante precario del bien en el plazo previsto en la sentencia.



VIl.- RECOMENDACIONES

- Es importante tener como referencias lo sefialado por los juristas en la
doctrina asi como los fundamentos sefialados por los magistrados en las
diversas jurisprudencias que sefialan al momento de resolver un desalojo por

ocupante precario

- Sugiero que todos los Organos Jurisdiccionales deben mantener los mismos
criterios en la CASACION N° 1310-2016, LIMA, sobre la esencia de este
proceso no consiste en determinar o resolver en definitiva el derecho de
propiedad, sino la validez de la restitucién o la entrega de la posesion en base
a un titulo legitimo y suficiente que la justifique, frente a la ausencia de titulo
o fenecimiento del que tuvo la parte ocupante; la misma que por su

naturaleza, debe ser elemental probanza y dilucidacion.

- En cada via procedimental reguladas por nuestro Codigo Procesal Civil
vigente, tiene como objetivo, solucionar conflictos de intereses de caracter
civil entre las partes involucradas, considerando que cada proceso debe

contener las caracteristicas el cual se llevara el proceso contencioso o no.

- Seria recomendable que los magistrados apliquen sanciones a quienes
temerariamente afirman hechos que o se ajustan a la verdad causando
dilacién en el proceso y perjuicio a la parte que legitimamente tiene el derecho
a que se le restituya la posesion del bien.

- Los procesos de desalojo por ocupante precario que devienen del
incumplimiento de las obligaciones de un contrato de arrendamiento que
conforme a la normativa vigente pueden tramitarse por la via notarial,
deberian admitir los contratos con firmas legalizadas y no solo por Escritura
Publica o formatos inscribibles, a fin de descongestionar los Despachos

judiciales.
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