UNIVERSIDAD PERUANA DE LAS AMERICAS
FACULTAD DE DERECHO
ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

TRABAJO DE SUFICIENCIA PROFESIONAL
EXPEDIENTE CIVIL N°14022-2003

DESALOJO POR OCUPACION PRECARIO

PARA OPTAR EL TITULO DE ABOGADO

INTEGRANTE: JACQUELINE CAROLINA ZAVALAGA VILELA DE
PRADO

ASESOR: DRA VERONICA ROCIO CHAVEZ DE LA PENA

LINEA DE INVESTIGACION DERECHO CIVIL

LIMA-PERU

FEBRERO-2020



DEDICATORIA

A mi querida familia esposo e hijos quienes me dieron el apoyo,
consejos y compresion para llegar a culminar mi carrera y conseguir

mis objetivos.



AGRADECIMIENTO

Agradezco a la universidad Peruana de las Américas por permitirme ser parte
de ella para poder estudiar mi carrera, a mis profesores por la ensefianza

brindada y a Dios Padre por su bendicion que me da dia a dia'y encaminarme

a ser una digna profesional.



RESUMEN

Este trabajo que desarrolle es el resumen del expediente civil N° 14022-2003
sobre desalojo por Ocupante Precario, demanda interpuesta por la empresa Shell
Pert S.A contra Lubricord EIRL. y Manuel Gustavo Cérdova Ardions, quien piden
gue le restituyan la posesion del bien inmueble ubicado en la Av. Tingo Maria N°
1172-1194. Chacra Rios Sur-Lima.

El demandante es el propietario del inmueble mediante la celebracion del
contrato de compra y venta, en la cual la parte demandante afirma que los
demandados venian ocupando el bien de manera precaria desarrollando
actividades del servicio automotriz, que a los demandados se les a cursado
reiteradas comunicaciones solicitando que se entregue la posesion del bien
inmueble sin que a la fecha exista una respuesta al pedido, para llegar a un
acuerdo se invité a los demandados a una conciliacion llevandose a cabo dos
audiencias pero los demandados no aceptaron desocupar el inmueble. Se
ofrecieron como medios de prueba el Acta de conciliacion emitida por el centro de
conciliacion Runa Tupay 8 de enero del 2003. Ficha Registral N° 40445498
registrada propiedad inmueble de Lima y Fotografia del area ocupada en forma
precaria. EI 07 de mayo del 2003 el vigésimo cuarto juzgado especializado en lo
civi  de Lima expidi6 el Auto admisorio y dispuso correr
traslado a la parte demandada. En la contestacion de la demanda el Sr. Manuel
Gustavo Cordova Ardions y Lubricord dedujo una excepcion falta de legitimidad

para obrar puesto que no tienen la calidad de ocupante precario dado que se



ocupa el inmueble al tener un contrato de arrendamiento. Sustenta su excepcion:
La empresa Lubricord tiene un contrato de arrendamiento con el anterior
propietario del inmueble celebrado en el afio 1999. Asi mismo la intervencion que
tuvo dicho contrato fue como representante de empresa de la persona juridica por
lo que no le traslada ninguna responsabilidad al recurrente. Se contesto la
demanda en el mismo escrito a titulo personal y en representacion de la empresa
Lubricord EIRL. Solicitando se declare infundada la demanda puesto que no
tiene la calidad de ocupantes precarios, al tenerse planteada la excepcion y
contestada la demanda se corrio traslado al accionante y se sefial6 fecha para la
audiencia Unica en la cual se resolvié y declaro fundada la excepcién en relacion
al demandado Manuel Gustavo Cordova Ardions y se declar6 saneado el proceso,
se siguié con los puntos controvertidos y determinar si Lubricord EIRL. Se
encuentra en posesion del bien en calidad de precario. El 24 juzgado civil de Lima
expidié sentencia y fallo: Declarando infundada la demanda, contra esta sentencia
el demandante interpone recurso de apelacion mediante auto del 22 de setiembre
del 2003 se resolvid recurso de apelacion con efecto suspensivo elevandose los
autos al superior jerarquico. La 4ta sala civil de la corte superior resolvio el recurso
de apelacién y revoco la sentencia venida en grado y Reformandola declararon
fundada la demanda y ordenaron a la empresa Lubricord que cumpla con
desocupar el inmueble, contra la sentencia de vista se interpuso recurso de
casacion pretendiendo la parte demandada que la sentencia de vista sea
declarada nula por la interpretacibn errbnea de una norma de

derecho material.El 5 de junio de 2006 la sala civil transitoria de la Corte Suprema
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decidio declarar procedente el recurso de casacion por la invocada causal, y el 25
de septiembre de 2006 resolvié casar la sentencia de vista y, actuando en sede
de instancia confirmaron la apelada que declaro infundada la demanda de
desalojo por ocupacion precaria

PALABRAS CLAVES: Desalojo por Ocupante Precario, excepciones, sala civil
transitoria de la corte suprema, sentencias.
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ABSTRACT

This work that | develop is the summary of the civil file N ° 14022-2003 on
eviction by Precarious Occupant, lawsuit filed by the company Shell Perd S.A
against Lubricord EIRL. and Manuel Gustavo Cordova Ardions, who ask that
they restore the possession of the real estate located at Av. Tingo Maria N °
1172-1194. Rivers Farm South-Lima.The plaintiff is the owner of the property
by holding the purchase and sale contract, in which the plaintiff asserts that
the defendants came occupying the good in a precarious way developing
automotive service activities, which the defendants have been sent repeated
communications requesting that the possession of the real estate without there
being a response to the request to date, to arrive to an agreement, the
defendants were invited to a conciliation with two hearings but the defendants
did not agree to vacate the property. They offered as means of proof the
conciliation certificate issued by the Runa Tupay conciliation center January 8,
2003. Registration File No. 40445498 registered real estate of Lima and
Photograph of the precariously occupied area. On May 7, 2003 the twenty-
fourth A specialized civil court in Lima issued the Admission Order and ordered
to run Transfer to the defendant. In the answer to the claim, Mr. Manuel
Gustavo Cordova Ardions and Lubricord deduced an exception lack of
legitimacy to act as that do not have the quality of precarious occupant since
the property is occupied by having a leasing contract. He holds his exception:
The lubricord company has a contract of lease with the previous owner of the
property celebrated in the year 1999.

The intervention that said contract had itself was as a company representative
of the legal person so no responsibility is transferred to the appellant. It was

answered the claim in the same writing in a personal capacity and on behalf of



viii

the company lubricord EIRL. Requesting that the claim be declared unfounded
since they do not have the quality of precarious occupants, having raised the
exception and answered the demand the plaintiff was transferred and a date
was set for the sole hearing in which the resolved and declared founded the
exception in relation to the defendant Manuel Gustavo Cordova Ardions and
the process was declared healthy, the controversial points were continued and
determine if lubricord EIRL. He is in possession of the property as a precarious
one. The 24th civil court of Lima issued sentence and ruling: Declaring the
claim unfounded, against this judgment, the plaintiff files an appeal by order of
22 On September 2003, an appeal was resolved with suspensive effect, raising
the cars to the hierarchical superior. The 4th civil chamber of the superior court
resolved the appeal of appeal and | revoke the judgment that had come in
grade and, reforming it, they declared the lawsuit and ordered the Lubricord
company to vacate the property, An appeal was filed against the hearing
judgment, claiming the defendant that the hearing sentence is declared void
due to the erroneous interpretation of a norm of material law. On June 5, 2006,
the transitory civil chamber of the Supreme Court decided to declare the
cassation appeal for the invoked cause proceeding, and on September 25,
2006 decided to marry the hearing sentence and, acting in court, they
confirmed the appealed that | declare unfounded the demand for eviction for
precarious occupation

Keywords: Precarious Occupant Eviction, exceptions, transitional civil

chamber of the supreme court, sentences.
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INTRODUCCION

Este expediente N° 14022-2003 materia civil desalojo por ocupacion precaria
demanda interpuesta por la empresa Shell del Pera sociedad anonima
representado por la sefiora Irma Pérez de la Cuba en contra del sefior Manuel
Gustavo Cérdova Ardions y la empresa lubricord EIRL. Piden la devolucién
del bien inmueble ubicado en la av. Tingo maria 1172-1194 Chacra Rios Lima
sur. La empresa Shell del Pert sociedad anénima tiene un contrato de compra
y venta y la empresa lubricord desarrolla la actividad del servicio automotriz
sin tener un titulo vigente que justifique su posesion y que se niegan a devolver
el inmueble, la empresa lubricord tiene un contrato de arrendamiento con
fecha vencida la parte demandada solicita se declare infundada la demanda
puesto que tienen un titulo para poseer que es un contrato de arrendamiento
gue desvirtta la calidad de precarios, por su parte la sala transitoria de la corte
suprema al resolver la casacion por la causal de una interpretacion errénea
de derecho material, los magistrados dieron la razén a la parte demandada

porque no son precarios puesto que tiene un contrato de arrendamiento.



SINTESIS DE LA DEMANDA

El 25 de marzo de 2003, SHELL PERU S.A. debidamente representada por
Irma Pérez de La Cuba se apersond al proceso e interpuso en la via del
proceso sumarisimo, una demanda de desalojo por ocupacion precaria contra
LUBRICORD EIRL y Manuel Gustavo Cordova Ardions. Pretende que los
demandados le restituyan la posesiéon del bien inmueble ubicado en la
Avenida Tingo Maria N° 1172-1194 Chacra Rios Sur — Lima, lugar en el que

se desarrolla el servicio automotriz.
En los fundamentos de hecho, sefiala lo siguiente:

- Que, la empresa demandante adquiri6 la propiedad del bien inmueble
mediante la celebracién del contrato de compraventa de fecha 15 de
octubre de 2001. Derecho que se encuentra inscrito en la ficha N°
40445498 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima.

- Desde la fecha en que se produjo la adquisicion, los demandados
venian ocupando el bien de manera precaria desarrollando actividades
del servicio automotriz.

- Que, a los demandados se les ha cursado reiteradas comunicaciones
solicitando que se entregue la posesion del bien inmueble, sin que a la
fecha exista una respuesta sobre el pedido.

- Parallegar a un acuerdo se invito a los demandados a una conciliacion
en el Centro RUNA TUPAY, llevdndose a cabo dos audiencias, pero
los demandados no aceptaron desocupar el inmueble pese a reconocer

gue eran propietarios.

Cita como fundamentos juridicos: Articulo 586° del Codigo Procesal Civil y
articulo 911° del Cadigo Civil.

Se ofrecieron como medios de prueba:

- Actade conciliacién N° 195 emitida por el Centro de Conciliacion RUNA
TUPAY del 8 de enero de 2003.



- Ficha Registral N° 40445498 del Registro del Propiedad Inmueble de
Lima.

- Fotografias del area ocupada en forma precaria.

Declarada inadmisible la demanda, se cumplié con subsanar las omisiones
detectadas, y con fecha 7 de mayo de 2003, se expidi6é el auto admisorio,
ordenado que se corra traslado a la parte demandada por el término de Ley.



SINTESIS DE LA CONTESTACION DE LA DEMANDA

Con fecha 10 de junio de 2003 se present6 ante el Vigésimo Cuarto Juzgado
Civil de Lima la contestacion de la demanda por parte de Manuel Gustavo
Coérdova Ardions, en nombre propio, y de éste como representante de la
empresa LUBRICORD E.I.R.L. Dedujeron la excepcion de falta de legitimidad
para obrar pasiva, puesto que no tienen la calidad de ocupantes precarios,

dado que ocupa el inmueble al tener un contrato de arrendamiento.
En los fundamentos que sustentan la excepcion, establece lo siguiente:

- Que, la empresa LUBRICORD EIRL celebr6 un contrato de
arrendamiento con el anterior propietario del inmueble en el aifilo 1999,
siendo la citada empresa la que ocupa el bien materia de la demanda,
como el propio demandante se ha encargado de demostrar.

- Laintervencién que tuvo en dicho contrato fue como representante de
la persona juridica, por lo que no le traslada ninguna responsabilidad al
recurrente.

- Que, no ha existido una relacién directa entre el anterior propietario y
Manuel Gustavo Cordova Ardions, sino que la relacion se ha dado con
la empresa LUBRICORD EIRL que arrendd el inmueble de los

propietarios, la sucesion Mario Lercari Fossa.

Cita como fundamentos juridicos de su contestacion: Articulo 446°

inciso 6 y 447° del Codigo Procesal Civil.

Ofrece como medios de prueba de su excepcion: 1. El contrato de
arrendamiento suscrito con la empresa LUBRICORD E.I.LR.L. y el acta de
conciliacion presentado por demandante donde Manuel Gustavo Cérdova
Ardions participa como representante de la empresa demandada.

En el mismo escrito, se contestdé la demanda a titulo personal y en

representaciéon de la empresa LUBRICORD EIRL, solicitando que se



declare infundada la demanda puesto que no tienen la calidad de

ocupantes precarios.
En los fundamentos de hecho de su contestacion, sefialan lo siguiente:

- Que, en el afo 1999 su representada celebr6 un contrato de
arrendamiento sobre el inmueble sublitis (local comercial) con la
sucesion Mario Lercardi Fossa por el plazo de dos afios.

- Que, en ningln momento se ha actuado de forma dolosa, puesto que
se ha ocupado el inmueble con el consentimiento del propietario.

- Que, tiene la condicién de ocupantes de buena fe y no tiene la calidad
de ocupantes precarios.

En los fundamentos juridicos sostiene que la precariedad se determina si
falta un titulo de propiedad o arrendatario o la ausencia absoluta de una
circunstancia que justifique el uso y disfrute de un bien, lo que no sucede

en el presente caso.



FOTOCOPIA DE LOS RECAUDOS Y PRINCIPALES MEDIOS
PROBATORIOS
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CONTRATO DE ARRENDAMIENTO \g

Conste por ¢l presente’ documenta. el CONTRATO DE ARRENDAMIENTO que

cglgb'ﬂn dc una parte Ia.Sgccslbn Mario Lercari Enssa.d ‘\1%:1{6“ por ¢l
‘ Vidarte, 1dentificado cm 07 - 57 SomstRies
TOH]ICIIIO cn mmmo 1194, Lipa (cn adelante “cl Arrendador) y "c la otra
parte, Lubricord E1L.R.L., debidamente representada por el sefior Manyel Cérdova Adiams.,
identificado con L.E. No, 07450030y sefalando domicilio en Jirén Alberto Reyes 1715, 2*
- piso, Cercado (en adelanic “el Arrendatario”), en los (érminos y condiciones siguienics:

CLAUSULA PRIMERA: ANTECEDENTES

I.1. El Asrendador es propictario del inmueble constituido por una Estacién de Servicio

I Shell (en vdelante "¢l Grifo") cuyas caracteristicas se encuentran descritas en ¢l

‘Ancxo 1'del presente contrato que, debidamente suscrito por las partes, forma paite
integrante de! mismo,

El Arrendador declara que a Ja fecha de suscripcién del presente contrato, es ¢l Unico
~ propietario del Grifo y que :obre ¢l mismo no pesa ningun contrato Je atrendamiento
'wgcmc N mng\'m tipo de gravamen o caga.
i
1.2 EI A.rrendmano desed tomar en arrendamiento los espacios continuos ubicados en ¢l
Grifo (cn adelante "¢l Ambiénte”), conforme a lo descrito'en el Anexo | del presente
contralo, con Ja finalidad de brindar exclusivamente los servicios automotores
detallados expresamente en la cldusula sexta del presente contrato,

CLAUSULA SEGUNDA: OBJETO DE ESTE CONTRATO

2.1, Por medio de este ncto ¢l Awrendador olorga en arrendamiento al Arrendatario ¢l
\ Ambiente, y el Arrendatarid o toma en arrsndamieato,

El Ambiente seré utilizado (nica y exclusivamente para los fines establecidos en la
cldusula sexta del preseénte contrato, quedando ¢l Arrendstario prohibido de darles
olro uso que no sca el expresamente estipulado.
/
2.2. 'El Arrendatario ‘s¢ obliga™a o subarrcndar el Ambiente, sin ln aulofizacién prevm y
por escrito del Arrendador,

CLAUSULA TERCERA: PLAZO DE ESTE CONTRATO

CERTIFICO: Que ests rmoduulbn gumh absoluta conlormidad con ¢l orlg Kt loqu ” h

um.l 7 [
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5.1, El Arrendatario declara que recibe ¢l Ambiente en buen estado de funcionamiento,

3.1. El plazo d= vigencia del presente contrato serd de 02 (dos) ailes, el misino que s¢
inicia ¢l.}$ de junio de 1999 y concluye ¢'14 de junio de 2001, Dicho plaza podrd ser
renovado por periodos sucesives de un afo, para lo cual bastard que el Arrendats
comunique su decision en tal sentido mediante unz comunicacion rigid
Arrendador, con una anticipacién no menor de treinta (30) dias
conclusion del presente contrato, ‘

enpita Jdie
essnia du

a Ia fecha de

3.2, A la concheién del presente contrato, cualquicra fuera la causa, el Arrendatario
devolverd el Ambiente al Arrendador en ¢l mismo cstado en que lo recibid, salvo el

deterioro normal derivado de su uso ordinario.’

CLAUSULA CUARTA: RENTA MENSUAL
4.1. La renta mensual que el Arrendatario abdnard al Arrendador asciende 2 la suma de
USS 350.00 (Trescientos Cincuenta y 00/100 Délares de los Estados Unidos de
Norteamérica) por los 06 (seis) primeros meses y USS 400,00 (Cuatrocientos y
00/100 Dolares de los Estados Unidos de Nortcamérica) por los 18 (dicciocho) meses
restantes,

El' Amendatario pagard a2l Amendador la renta mensual al contado; por mes
adzlantado, en ¢l primer dia Util de cada mes, en su domicilio y contra entrega d= la
factura correspondiente.

4.2, La falta de pago implicard ademids cl pago de los intercses moratorios ¥

compensalorios mds altos' permilidos por ¢l Banco Central de Reserva,

CLAUSULA QUINTA: PAGO DE SERVICIOS PUBLICOS Y MANTENIMIENTO
DE LOS BIENES

debiendo mantenerse el drea en concordancia con el resto del Grifo, Asimismo,
deberd mantener los servicios higiénicos en perfecto estado de conservacién y
limpieza,

. El pago dc mantenimicnto del Ambicnte, arbitrios municipales, luz eléctrica y sgua
potable serin de cuenta del Amendatario durante el plazo de vigencia del presente
contrato..... ., /

. — . — - —— - ’ .

NN . —— e —

Serd de cargo del Arrendador ¢l pago del impuesto predial, asi como el pago de
cualquier olro tributo no mencionado en el parralo anterior, creado o por crearse y
que se derive del presente arrendamiento.

R
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62 Ambas partes, dedicadas a vender servicios y productos para
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. El Arrendador declara de manera expresa que, o la fecha de suscripeion del presente

contrato, se encuentra al dia en el pago de todos log servicios piblicos, incluyends
pero no limitdndose al de agua potable y luz eléctiica, sdemds de fos tributes
coriesponclientes al Ambiente objeto de| presente contrato.,

En tal sentido, el Arrendatatio deberd mosirar, a requetimienlo simple del
Arendador, los comprobanies de Jos PAROS respectivos

. Tomando e considaricidn que ¢l Grifo.cn el cual s encuents

con seguridad permar.ente, por medio de este aclo las partes
expresa que el Arrendador no
cualquicra de los bienes muebles
forma parte -de este arrendamient

a el Ambiente cuenta
acuerdan de manera
se hard responsable por la eveniual pérdida de
que ¢l Arrcndatario deposite en ¢l Ambients que
0, qUe se origine como consecuencia de robos.
Asimisino, el Arrendador no se har responsable por |2 pérdida de los bienes muebles
que el Arrendatario deposite en ¢l Ambiente objeto del presenie contrato de
arrendamiento como consecuencia de siniestros, atentados o, en pencral, eventos de

fuerza mayor o caso fortuito; asumiendo el Arrendatario total responsabilidad por la
pérdida de los bienes de su propiedad,

CLAUSULA SEXTA: OBLIGACIONES DE LAS PARTES

6.1, De acuerdo al punto 1.2, y el segundo pérrafo del punto 2.1, del presente conjralo, e
Ambiente objeto del presente contrato de arreadamiento serd utilizado nica y
exclusivamente para los fines siguientes:

Laboratorio automotriz ultasonido de inyeccion a gasolina,
= Laboratorio automotriz de inyeccidn diesel, -
= Servicios de diagnéstico computarizado por scanner, ¢
= Servicios de afinemiento electronico.

Mecinica en general y todas aquellas actividades derivadas de Ja misma,
« = Servicios eléctricos automotrices, '

IR

el mercado automotor,
s comprometen, en lo posible, 2 no realizar sctividades que generen compelencia

entre ambas y, de ser posible, generar acciones conjuntas, para efecios de
promociones en beneficio mutuo, concederse, ambas, descuentos especiales para sus
respeclivos clientes con tasas.prefecenciales como comision; - GO i

6. El Amendataric' no po
Arrendador en exclusivi
chasis, interiores,
deoceite y fi

drd realizar octividades similares 8 las que efecidn el
dad, incluyendo pero no limitdndose, o lavado.de camoccrlns,

asientos, limpieza de radiadores, cirteres y cajas de ¢cambio, cambio
ltro.y servicios de engrase,

ceEnmric u ueeldn guyr U gonlormidad con el origiwy, De goyhe,
um, | THE"Z001 RO My ﬂh}t_}
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SINTESIS DE LA AUDIENCIA UNICA

El 7 de agosto de 2003 en el Vigésimo Cuarto Juzgado Civil de Lima se
desarroll6 la Audiencia Unica, contando con la presencia de la parte
demandante y demandada.

Al correrse traslado de la excepcion deducida, el demandante sostuvo que
lo sefialado era totalmente falso, y que debe ser considerado como parte
del proceso puesto que fue el sefior Manuel Gustavo Cordova Ardions
quien los invitd a conciliar y para evitar futuras nulidades se le considero
en la demanda. Luego se procedi6 a admitir los medios de prueba
ofrecidos en la excepcion. Mediante la Resolucion N° 9, considerando que
en el caso se advierte que el codemandado Manuel Gustavo Cérdova
Ardions tiene la calidad de Gerente General de la persona juridica
demandada y tiene a su cargo la decisién sobre bienes y actividades de la
empresa, ello no significa que sea titular de la accion, por lo que no tiene
legitimidad para obrar, por lo que en virtud del articulo 449° del Codigo
Procesal Civil se declar6 fundada la excepcion respecto al codemandado
Manuel Gustavo Cordova Ardions y se declar6 saneado el proceso al

existir una relacion juridica procesal valida.

Luego se procedio a la conciliacién, proponiendo la parte demandante que
tenian un mes para desocupar el bien, manifestando la empresa
demandada que al no saber quién era el duefio ha venido consignado en
el Banco de la Nacion la merced conductiva; pero sin haberlo presentado
ante el organo jurisdiccional. Luego, el Juez propuso como formula
conciliatoria que se conceda el plazo de dos meses para desocupar y que
la empresa consigne los pagos efectuados ante el Banco de la Nacion.

Dicha férmula no fue aceptada por la parte demandada.

Acto seguido, se fijaron los puntos controvertidos: 1. Determinar si el
accionante tiene legitimidad sobre el bien inmueble para pretender su
desocupacion, y 2. Establecer si la demandada esta obligada o no a

restituir el inmueble y si tiene la condicion de ocupante precaria.



Se procedié en mérito a los puntos controvertidos a admitir los medios
probatorios ofrecidos por ambas partes. Al ser medios probatorios de
caracter documental, se tendra en cuenta su mérito probatorio al momento
de sentenciar. Acto seguido, se procedié con los informes orales para

expedir sentencia en el término de Ley.



FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DEL VIGESIMO CUARTO JUZGADO
CIVIL DE LIMA
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EXPEDIENTE NUMEROQ : 14022-2003

DEMANDANTE : SHELL PERU SOCIEDAD ANONIMA
DEMANDADA : MANUEL GUSTAVO CORDOVA ARDIONS Y

| OTRO .
MATERIA  : DESALDJO POR OCUPANTE PRECARIO
RESOLUCION NUMERO DIEZ % |
Lima, cuatro de Septiembre del dos mil tres. o8l7

' &

VISTOS, resulta de aulos que por escrifo de
fojas veintiuno a veintitrés subsanada a fojas ftreinta y dos y
cuarenta y tres SHELL DEL PERU SOCIEDAD ANONIMA,
interpone demanda de desalojo por ocupante precaria en via de
proceso Sumarisimo confra LUBRICORD E.LR.L y MANUEL
GUSTAVO CORDOVA ARDIONS, a fin de que cumplan con
restituirle el inmueble de su propiedad sito en Avenida Tingo Maria
numero 1172-1194 Urbanizacién Chacra Rios:Sur, Cercado de
Lima, Provincia y Departamento de Lima, expresendo Ia
demandante que adquirié Ia propiedad de la totalidad del inmueble
mediante la celebracién de un contrato de compra venta de fecha
quince de octubre del dos mil uno y que se encuentra inscrifo en la
ficha nimero 40445498 del Registro de la propiedad Inmueble de
Lima, y que desde la fecha en que se produce Ia adquisicion de
dicho inmueble los démandados vienen ocupando de manera

precaria y que a la fecha vienen realizando actividades relacionadas ..

con el servicio automotriz, asimismo expresa que a los
demandados se les ha cursado reiteradas comunicaciones
solicitando la entrega de la posesién del inmueble, sin que a la
fecha exista una respuesta. Fundamenta su demanda en o
dispuesto por el articulo 911° del Cédigo Civil y articulo 586° del
Cédigo Procesal Civil. Admitids a tramite la demanda mediante
resolucién nimero tres su fecha siete de mayo del dos mil tres se
cormre traslado & los codemandados, mediante escrito de fojas
sefenta: a sefenta y dos subsanado a fojas noventa y cinco confesta
los codemandados Manuel Gustavo Cérdova Ardions por propio
derecho y en representacién de Lucricord E.I.R.L., deduciendo la
excepcion de falta de legitimidad para obrar del codemandado
Manue! Gustavo Cérdova Ardions la misma que es admitida
mediante resolucién numero ocho de fecha veintiséis de junio del
dos mil ires y se cita a las partes a la audiencia Unica la mis

PODERJUDICY:. R )JUDICIAL:
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se verificé en los términos que fluyen del acta que obra de fojas
‘cien a ciento tres, donde se resolvié declarando Fundada la
. Excepcion de Falla Je Legitimidad Para Obrar del codemandado
| Manuel Gustavo Cérdova Ardions, debiendo de seguir la causa con
la Empresa codemandada y no quedando pruebas pendiente de

' actuar, el estado de la tausa es el de expedir senfencia, por o que
el Juzgado pasa a emitiria; y, CONSIDERANDO: A que del analisis. -

I6gico juridico de los presentes autos se ha llegado a determinar lo
siguiente; PRIMERO : Que es Principio fundamental de [dgica
procesal que las partes prueben los hechos que alegan como
sustenfo de sus prelensiones, & tenor de lo establecido en el
artlculo ciento noventiséis del Cédigo Procesal Civil, SEGUNDO :
Que, en este sentido fiuye de lo actuado en el proceso, que [a
demandante SHELL PERU SOCIEDAD ANONIMA persigue que /a
codemandada LUBRICORD E.I.R.L., desocupe el inmueble sito en
Avenida Tingo Maria nimero 1172-1194 Urbanizacién Chacra
Rios Sur, Cercado de Lima, Provincia y Departamento de Lima,
que conforme lo prescribe el artfculo novecientos once de! Cédigo
Civil la posesién precaria es la que se ejerce sin titulo alguno 0
cuando el que se lenfa ha fenecido, TERCERQ: Que, para que sea
procedente el photéso de desalojo por ocupacién precaria, es
necesario que la actora pruebe debidamente su derecho de
propiedad, sobre el bien cuya posicién solicitan, CUARTO: Que, de
otro lado, es la parte demandada quien debe probar la existencia de
vinculo coniractual o de ofra naturaleza que justifique Ja ocupacion
del bien. QUINTO, Que, puede demandar el desalojo el propietario,
el aendador, el administrador y todo aguel que considere tener
derecho a la restitucién de un predio, tal como lo establece el
articulo quinientos ochentiséis del Cédigo Procesal Civil SEXTO:
Que, con la Copia Literal de la partida Electrénica numero
40445498 del Registro de la Propiedad Inmueble de Lima, corriente
en autos a fojas treintiséis a cuarentidds, se acredita el derecho de
propiedad de la parte demandante SHELL PERU SOCIEDAD
ANONIMA, ostentando ‘asl legitimidad para obrar, SETIMO, Que, Ja
codemandada LUBRICORD E.I.R.L. en su escrito de contestacion
de demanda de fojas sefenta a sefentidés subsanada a fojas
noventa y cinco afirma que viene ocupando el inmueble sub Iitis en
condicién de inquilina desde el quince de Junio de mil novecientos
noventa y nueve mil conforme lo acredita con el contrato de
arrendamiento obrante en.autos de fojas noventa a noventa y cualro
celebrado con la Sucesién Mario Lercari Fossa anlerior propietario
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del inmueble materia de litis conforme es de verse de la copia literal
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instrumental ya mencionada, Iz cual no ha sido cbjeto de fachs e {
impugnacion alguna, la codemandada LUBRICORD EIRL ha y¥ !,
acreditado en autos la existencia de un Hiulo justificativa sobre Ja }/) 3
posesion del bien sub litis, deviniendo fa incoada en infundads, C :
NOVENO: Que las demas pruebss actuadas y no glosada en nada ‘
enerva los considerandos precedente:por cuyos fundamentos y

estando a lo previsto por los artfculos ciento ochentiocho y clento
noventisiete del Codigo Procesal Civily Administrando Justicia a

Nombre de la Nacidn, Fallo Declarando INFUNDADA Ja demanda |. .

de fojas veintiuno a veintitrés subsanado de fojas treintidés y deg

fojas cuarentitrés, cori costas y coslos.- 2 ~
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FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE LA CUARTA SALA CIVIL DE LA
CORTE SUPERIOR DE LIMA

4

)
CORTE SUPERICR DE JUSTICIA DE LIMA -5/"‘ f
CUARTA SALA CIVIL ’ :

. EXP. N° 2083-2003 B it
CUARTA SALA CIVIL /

‘ ‘RESOLUCION: .tc( Resohisi N Zl37=S.
: ' Lima, Veintisiete de Abril del Feche ' 3//103/&5 \

Das mil Cinco.-

VISTOS: Causa en discordia; Interviniendo como
Vocal ponente el Sefior lama More y como Vacal dirimente la Doctora Tévara
Martlnez; y CO_&S!DEBA&QQ: Primero: Que, es materia de alzada la
sentencia expedida mediante resolucién numero diez, de fecha cuatro de
setiembre del dos mil tres, obrante de fojas ciento cuatro a ciento seis, que
des:la.ré infundada la demanda de desalojo por ocupacidn precaria de folios
veintiuno & veintitrés, interpuesta por Shell PPerti Sociedad —Andnima;
Se, u'ndo: Que, conforme se ‘aprecia de la ficha registral numero un millén
5aﬁ,c.ienfos dieciocho mil ‘seiscientos doce, expedida por el Registro de
Propiedad Inmueble de la Oficina de Registros Publicos de Lima y Callao de
fojas once, doce y trece, el Inmueble sub — litis, ubicado con. frepts a la
Avenida Tingo Maria nimeros mil ciento setentidos — mil ciento noventicuatro,
Urbanizacién Chacra Rios Sur— Lima, fua transferido por Oiga Teresa Vidarte
Jaramillo viudd, Juan Mario Lercari Vidarte soltero) Mario Danisl Lercari
Vidarte casado con Rosa Estela Buena Mera, Eleana Maria Lercari Vidarte
casada con Cesar Francisco Velazco Ortiz(y Aldo Lercari Vidarte, a favor de la
Empresa CITILEASING S.A.; posteriormente dichio bien fue adquirido por Ja
mprésa, demandante en estos autos, Compaiila Petrdleo del Pert: - Sociedad
Andnima - SHELL PERU S.A.-, el dlg ocho de noviembre del dos_mil uno;
Tercero: Quea, S bien de autos se aprecia que los primigenios propietarios,
integrantes de la Sucesién Mario Lercari Fossa, suscribieron un contrato de
arrendamiento con Lubricord E..R.L demandada -‘en ‘este proceso,
representado por el sefior Manue! Cordova Ardions, con fecha anterior a Ja de -
adquisicién del bien por la accignante, esto es, junio de mil novecientos
noventinueve.- fecha de vigencia ds! contrato-, como se aprecia a folics
cosentitres a sesentisiete; sin embargo se aprecia que aquel arrendamiento,
Yia oy 2 antori jetaria 25 con la enajenacién del
inmueble a favorde la actora , ahora Shell Pert S.A. por lo siguiente: &).- Dicho
arrendamiento s6lo se podla obligar a la actora .si el mismo se encontraba
inscrito en los Registros Publicos de Lima y Callao, conforme a lo previsto en el :
Inciso 1° articulo 1708° dgl: ;Cbdigo Civil; b).- No existe evidencia en autos. que - - =~ -
- ol adquirente -Shell Peri! §.A.-, demandante en estos autos, haya asumido la
obligaclén de ‘respelaric,.toma lo prevé excepcionalmente el inciso:2° del
. articufo 1708° Héﬁl ,SGHU/W iCivil; ¢).- Que el mencionado arrendamiento no
. puoda vincular nl obligar &' empresa accionante por-no haber participado en
L dicho contrato, midxime, sllcomo se he indicado, el mismo no se encontraba
inserito, ni el adquirente se obligd a respetario; d).- Que, la nueva propietaria, al
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interponer !a presente demanda y solicitar fa  restitucién de! bien; ha
corroborado su voluntad de dar por concluide ! contrato sub litis;” Cuarto:
Que, habiendo concluido el arrendamiento, en virtud de la conclusidn del
mismo, originade en la enajenacidn del bien a favor da la actora, el titulo que
. portaban los emplazados ha fenecido, en consecuencia su candicién ¢s la de

' precarios; Quinto: Que, estando.a lo expuesto, a las normas glosadas y a lo
nrevisto en el articulo 971° del Cédigo Civil REVOCARON la sentencia materia
de grado que declara INFUNDADA Ia demanda y REFORMANDOLA
declararon FUNDADA 4% demanda interpuesta por Shell Pori Sociedad
Andnima por escrito de fojds veintiuno a veintitrés, subsanada a fojas treintidés
y cuarentitrés; y, en consecuencia, ORDENARON que Lubrjeord. Empresa de
Fiesponsabmdad Limitada cumpla con desocupar el inmueblg ubloade en Tingo
Maria numero 1172-1194 Chacra Rios Sur, Lima, el espacip del inmuehle en la
que se desarrolla la actividad -de servicio automotriz; bajp apsrcibimiegto de
lanzamiento.- En los seguidos por SHELL PER SOCIE AD ANONIMA con

| Los SENORES
VOCALES RQSSELL. MERCADO y MARTINEZ ASURZA SON  COMO

" SIGUEN: y CONSIDERANDO:-PRIMERO: Qug, es mateija ds apelacién Ia
sentencia de folios Giento cuatro a ciento seis, st fecha cuatio de setiembre’ del

precaria interpuesta a folios veintiuno; SEGUNDOQ: Que, la posesién precaria
| es aquella que se  ejerce sin ttulo alguno o cuando el que se fenla ha fenecido,

tal como sefiala el artlculo 911 del Céd:go :Civil; TERCERO: Qus, conforme se
‘advierte del documento que -en copia_legalizada .corre de folios noventa a

noventicuetro, la emplazada viene poseyendo el inmueble sub-litis en virtud de!
-contrato de arrendamiento suscrito con la anterior propietaria del inmusbls,
contrato que tenie un plazo de duracién de dos aflos , el mismo que vencla el
aforce de junio del dos mil uno, no obstants lo cuel, al permanecer en uso del

su devolucién tal como prescribe el articulo 1700 del Cédigo Civil; CUARTO:
Que, no obstante lo mencionado anteriormente, no se ha corroborado de modo
fehaciente que la entidad acciohante haya dado por concluido el afrendamiento
de la forma prevista por ¢l inciso 2 del articulo 1709 del Cédigo Sistantivo pése
a haber adquirido la fittilaridad dél inmueble mediante escritura piblica de
compra venta del ocho de noviemkbre del dos mif uno - seguin consta en la ficha
registral obrante a folies ¢uarentidds - esto es con pesterioridad al vencimiento
de/ plazo pactado éh el 3.1) de la cldusula tercera del contrato de
arrendamiento de folios noventa, por lo que el mismo se encontrarla

‘dos mil tres, que declaro infundada la demanda de desajojo por ocupacién -
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bien arrendado, debe entenderse que existe una:.continuacién del
/- rendamiento bajo sus mismas estipulaciones, hasta que el arrenda_dorsoﬂcfra '
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plenamente vigente, constituyendo titulo justificatorio de /a posesion que viene Sl
ejerciendo la emplazada; QUINTO: Que, no habiéndose cormborado la %
alegada precariedad de Ja demanda, la pretensién debe. desestimarse en
aplicacion a lo dispuesto. pior el articulo 200° del Cédigo Procesal Civil; razones 3‘ _

por las cuales NUESTRU"VOTO es porque se ONFIRME la sentencia de

folios ciento cuatro a ciento séis, su facha cuatro de SeTEME e del dos mil fros,

que declard INFUNDADA la demanda de desalojo por ffe z
1—\—-"_"—.— g -

folios veintiyno.<
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FOTOCOPIA DE LA RESOLUCION DE LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE
LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA

& A
| 0/
, Corte Suprema de Justizin de I Repliklica 7: )/“/

' Sala Civil Transitoria /it

x £y
| CASAGION N° 634-2006 v /

LIMA (
Desalojo Por Ocupacldn Procarlz \}}’
Lima, veinticinco de satiembre, C)

dal dos mil seis.-

LA SALA clviL TRANSITORIA DE LA CORTE
SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA, \Ilsul on la causa niimero

seiscientos tremn"uatro del afo dos mil ssis sn audlencla publica ce
producida la votaclon correspondiente de acuardo a !ay,

- e T e w e

la facha;

86 omite la sigulento
sentencla: MATE RIA DEL RECURSO: Que, don Manusl Gustavo Cérdova

rdions por derecho proplo y en representaclén de LUBRICORD Empres'\
dividual de Responsabmdad Limitada Interpuso su recurso de casacién a
fpjas clento’ ochantnrés contra la sentencla de vista de folas ciento
setentiskis, su fecha veintisiete de abrll de dos mil cinco, que revocd la
apelada de fojas clanto <uatro, de fecha cuatro de setlembre de dos mil tres; ‘
que declaré infundada la dsmanda y reformandola declaré fundada Ia mlsma.
en los seguldos por Shell Perti Socledad Anonlma COR . LUBHICORD
Empresa lner‘ual de Responsabihdad Limitada, sobre-- desalojo por -
] cidn precaria; FUNDAME/NTOS DEL RECURSO: Que, ests. Supremo
lgglado mediante resolucién de facha’ cinco dé Junio de dos il seis dél
ernllio fomedo en esta Suprema Sala ha declarado’ procedanta al
- redurso por la causil de interpretacidn errénea del Inciso segundo del artlculo
. mil seteaenios ocho del Cédigo Civil.senalando que, contrariamente 2 lo qua

xpresa la recurrida en’ su sentancia de _ vistg, dlcha -norma, en una
lnterpratacubn coitecta, sanala que guien adqunere un mmueble emregado en
arrendamlehto no- Inscnto, puede a su voluntad conhnuarlo sust{tuyandose
en cahdad de arrendador, o poneﬂe fin. comunicanddlo al arrendatarjo,y de
no obtener la desoctipacién, iniciar la accion de desalo]o por conaluslén de :
cantrato, :lo que supone que -en ningun caso procade una acclén por ..
ocupacion precarla; puss aun cuando venza el plazo del cpntrato eI Inqulllno
0 se convierte en ocupante precario; CONSIDERANDO- Prltnaro' Qué.( el .
fcuto vec!entos once del Cédigo Civil prascrﬂae que la posesnon precana .
ue se ejeroe sin titulo alguno o cuando el que se tenla ha fenecido; i
ﬁnd‘ Oué es jun elemento féctico del proceso el hecho que se

‘
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Sociedad Andnima és la. nueva propiataria del blen Inmueble qua fuera

!. Corfe Supreina de Justizia de la Re;u'bli&-‘-'l 5, ///‘7{/
)k Sala Civil Transiloria i

| Momy o
g CASACION N 6342006 f ¢

'. !‘ LIMA W(

i.‘ : Desalojo Por Ocupacién procarla 2

arrendado por e/ anterior pfopletarlo la Suces!(:n Mario Lercarl Fossa a favor
de la empresa demandada, conforme se advierte cel contrato de
arrendamiento. da. ' fo]&s noventa; Tercero: Que conforme reitetada
urisprudencla de esta Suprema Sala, para que la pretansién de 1a
/ dgrpd{\d‘lnte pueda. presperar, no sélo basta acreditar ser la propietarla del
Anmueble, sino que debe Indlcar y demostrar que el recurrente elerca la
posesién sin titulo alguno o cuando el que tenfd ha fenecido, conforma alo
dispuesto en el articulo novecientos once dal Cédigo Sustantivo; gt_s_a_r,s,g
Que, conforma a lo previsto en el Inciso segundo del articulo mil seteclanlos
ocho del Cédige CiMl, en el caso de transferancia domlnlal del bien
i ar;endadc. sl el arrendamiento no ha sido Inscrito, este continua hasta que el .
'  adquiriente lo dé por conclulde! Quinto: Que, en autos ée"éncuentra :
‘acreditado que la empresa demandada LUBRICORD Empresa Indtvldual de
Responsdbliidad Umitada fue arendataria del anterlor propletar!o. ia .
5n Mario Lercari Fossa, respecto del inmueble ublcado enla Awnlda -
ariz nimero mil clento setentidds-mil ciento noventicyatro, Chacra ji
oS /Sur, .de la Ciudad de Lima, dedlcado a la acuvldad 48 senviclo A
tofotriz; Sexto; Sexto Qus, el hecho de que el bien fue ’a'ansferldo ‘RO cambaa la .
naturaleza juridlca del contrato de arrandamlento nl- puede constltuir en -
‘ precario al poseedor, no obstante que el contrato haya venc1do Ségﬂm
_Por consiguiente, las conclusiones de la Sala de mérito: no o a;ustan alk -
naturaleza del progeso por ocupante precario dado que: ‘existe un contrato do
arrendamlento sissrito ontre el anterior propletario y |a empresa, recurrente.L i
el mlsmo que no se - extingue autométtcamento si al tontram de !

o~

arrendamlento no‘se encuentra Inscrito, fo cual. sl blen .88 caqsa.t de. U
resolucion, permlte Ya continuacién del contrato si el arrandatariq permanocs‘-"_z rdl
en el uso del bien. hasta que el amendador sollcite Ia. devo!uclén del mlsmo.

n efecto. p poher térmlno aun contratd de arrendamlento da duraclén.‘:‘ - o
inata t;orﬁEE-aI presente, se debe dar aiaso Judicial o exira’ ludlclal a
coéfm“{éf’d&& de procedar asu Jesalo}o, requisito que fa dem&nda K
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.I Corte Suprema de Justicla de Iz Rapidlica k) / ‘/l:
‘ Sala Civii Transitoria s %’1’

. A 4
[ . CASACIGN N°834-2008 . S
W) LIMA
. Desalnjo Por Ocupacién Precariz b’

resulta evidents quejla Sala de Mérito ha efectuado una interpretacion
errdnea dal Iﬁciso se‘g'bndo del articulo mil setecientos ochae dal Codlgo Civily-
dabiendo de]arsa 1 sa'vo ol derecho de la demandame para que ejsrza su
dsrecho conforme dorresponda Octavo: Que, an consecuencla en los
presentes autos se ha configurado la causal de casacion contenida en ol

Inciso priméro del aftlculo tresclentos ochentiséis de! Cédigo Procesal Civil,
g por Interpratacnén errénea de una norma de derecho materla! por lo que el

presente recurso merece ser amparado, y actuando en sede de Instancia
desestimarse |a . demanda; Noveno: Por tales consideraciones y en

apticacién del inciso primero del articulo trescientos noventissis del Cédigo
Procesal Civil: Declararon FUNDADQ el recurso de casacidn Iinterpuesto a
fojas ciento ochentxtrés por don Manuel Gustavo Cérdova Ardions per
derecho proplo y en rapresentacién de LUBRICORD Empresa Indlvidual de
Responsabilidad Umltada, y, ‘en consecusncla CASARON la sentencia de

vlsta de fojas clento setentlséls su fecha vaintislete de abril de dos mll ¢cinco;
s actuando en séd& de Instancia: __QNFIRMARON la _apelada da fojas

ciento cuatr_g. su facha cuatro de setiembre de dos mil tres, que_ declara .
INFUNDADA .Ja_demanda sobre Desalojo Por Ocupadbn Precaria;
DISPUSIERON la publicacién de la'presente resolucién en e! Diarip Oficial :
“El Peruano”, bajo responsablhdad en los ssquidos por Shelt Perl.'x Sodedad
Andnima contra LUBRICORD Empresa lndwldual de Responsabihdad

S.S.

TICONA POSTIGO
CARRION LuGo
FERREIRA wLnbzor_A
PALOMINO GARCfA.

HERNANDEZ PEREZ 1 — -0
3 T W
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JURISPRUDENCIA DE LOS UTIMOS (10) ANOS

1. El proceso de desalojo por ocupacion precaria

“En el proceso de desalojo por ocupacion precaria no se discute el
derecho a la propiedad, sino el derecho a la restitucion de la
posesion del inmueble sub litis; por lo cual, el demandado debe
contar con titulo suficiente para poseer y de esta forma hacerlo
oponible al demandante.

Sentencia de la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de
Justicia, recaida en la Casacion N° 783-2017-Huanuco.

Lima, 29 de mayo de 2018.

2. Laposeedor precario

“De acuerdo a lo contenido en el articulo 911 del Cdédigo Civil, la
posesion precaria es la que se ejerce sin titulo alguno o cuando el
que se tenia ha fenecido; es decir, es precario quien ocupa un
inmueble ajeno, sin pago de renta y sin titulo para ello, o cuando el
gue tiene no goza de proteccién juridica frente al titular del bien por
haberse extinguido”.

Sentencia de la Sala de Derecho Constitucional y Social
Permanente de la Corte Suprema de Justicia, recaida en la
Casacion N° 18672-2016-Ayacucho.

Lima, 27 de marzo de 2018.

3. Restitucion del bien inmueble

“Conviene precisar en linea de principio que en un proceso sobre
desalojo por ocupacion precaria tal como se desprende de lo
descrito en el articulo 911° del Cdodigo Civil, la pretension esta
dirigida a que el emplazado desocupe el inmueble materia de litis
por carecer de titulo o porgue el que tenia ha fenecido; asimismo
quien pretenda la restitucion o entrega, en su caso, de un predio
ocupado bajo dicha calidad (ocupacion precaria) debe acreditar el
derecho de propiedad o que lo ejerce en representacion del titular,

0, en todo caso la existencia de titulo valido y suficiente que otorgue



derecho a la restitucion del bien, de conformidad con lo dispuesto
en los articulos 585° y 586° del Cédigo Procesal Civil”.

Sentencia de la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de
Justicia, recaida en la Casacion N° 2681-2017-Del Santa.

Lima, 11 de abril de 2018.

Pretensién del desalojo por ocupacién precaria

“Que, al respecto se debe destacar previamente que en un proceso
de desalojo por ocupacion precaria la pretensién 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 accionante 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 (...)".

Sentencia de la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de
Justicia, recaida en la Casacion N° 484-2011-Ucayali.

Lima, 13 de enero de 2012.

Proceso de desalojo

“Pues en el proceso de desalojo no basta con alegar la titularidad
del actor sobre el bien objeto de desalojo sino también probarla,
para tal efecto previamente debe determinarse con claridad y
exactitud (...)".

Sentencia de la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de
Justicia, recaida en la Casacion N° 3548-2017-Lima.

Lima, 24 de mayo de 2018.

. Legitimidad para obrar

“Con relacion a la legitimidad para obrar de la actora, es pertinente
sefalar que el articulo 586 del Codigo Procesal Civil sefiala que el
propietario es sujeto activo en el proceso de desalojo, siendo que el
citado precepto legal debe ser concordado con el articulo 979 del
Cddigo Civil que establece que cualquier copropietario puede

reivindicar el bien comun (...)".



Sentencia de la Sala de Derecho Constitucional y Social
Permanente de la Corte Suprema de Justicia, recaida en la
Casacion N° 29381-2018-La Libertad.

Lima, 17 de enero de 2019.

Fin del contrato de arrendamiento

“El articulo 1703 del Cédigo Civil, el cual establece que “Se pone fin
a un arrendamiento de duracién indeterminada previo aviso judicial
o extrajudicial al otro contratante”; cabe sefalar que ésta norma es
concordante con lo dispuesto en el articulo 1365 del citado Cédigo
Sustantivo y que de haberse aplicado se hubiere cursado carta
notarial a los demandados, por cuanto le faculta a una de las partes,
en éste caso a la propietaria, el poner fin al contrato de
arrendamiento y por ende a dejarlo resuelto de manera que el titulo
en cuyo sustento venian poseyendo el bien los demandados,
fenecio”.

Sentencia de la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de
Justicia, recaida en la Casacion N° 2165-2009-Lima.

Lima, 12 de noviembre de 2009.

. Vencimiento del contrato de arrendamiento

“En ese sentido, no existe mayor obstaculo para considerar que, en
el caso de los contratos de arrendamiento, el vencimiento,
conclusion o resolucion del mismo convierte al entonces
arrendatario en precario (...)".

Sentencia de la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de
Justicia, recaida en la Casacion N° 3790-2009-Lima.

Lima, 23 de agosto de 2010.

. Valoracion de medios probatorios

“(...) corresponde sefalar que en materia probatoria nuestro
sistema procesal regula el principio de valoracion libre de las
pruebas, regulado en el articulo 197 del Cédigo Procesal Civil segun

el cual “Todos los medios probatorios son valorados por el Juez en



10.

forma conjunta, utilizando su apreciacion razonada; sin embargo,
en la resolucion sélo seran expresadas las valoraciones esenciales
y determinantes que sustentan su decision”. En virtud del glosado
numeral los medios probatorios forman una unidad y como tal deben
ser examinados y valorados por el Juzgador en forma conjunta,
confrontando uno a uno los diversos medios de prueba (...)".
Sentencia de la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de
Justicia, recaida en la Casacién N° 2595-2009-Lima.

Lima, 1 de diciembre de 2009.

El recurso de casacion

“Es menester precisar que el recurso de casacion es un medio de
impugnacion extraordinario que permite ejercer el control de las
decisiones jurisdiccionales, con la finalidad de garantizar la correcta
aplicacion e interpretacion del derecho objetivo y la unificacién de la
jurisprudencia nacional de la Corte Suprema de Justicia; asi como,
determinar si en dichas decisiones se ha infringido o no las normas
que garantizan el debido proceso, traducido en el respeto de los
principios que lo regulan”.

Sentencia de la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de
Justicia, recaida en la Casacion N° 3344-2017-Huanuco.

Lima, 24 de mayo de 2018.

Fuente:

https://jurisprudencia.pj.gob.pe/jurisprudenciaweb/faces/page/resul

tado.xhtml#no-back-button



https://jurisprudencia.pj.gob.pe/jurisprudenciaweb/faces/page/resultado.xhtml#no-back-button
https://jurisprudencia.pj.gob.pe/jurisprudenciaweb/faces/page/resultado.xhtml#no-back-button

DOCTRINA ACTUAL

1. Proceso de desalojo
RIOJA BERMUDEZ indica que “En los procesos de desalojo, el
demandante persigue que el demandado desocupe el bien materia
de litis y lo deje a su completa disposicion, a fin de que pueda hacer
efectivo los derechos de uso y disfrute del que se encontraba

privado™.

2. Ocupante precario
URTECHO NAVARRO comenta “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 lo ostente, frente al reclamante, por haberse

extinguido el mismo”2.

3. Posesién inmediatay posesién mediata
ACTUALIDAD JURIDICA comenta que “Poseedor inmediato es
aquel que recibe de otro un bien en virtud a una relacion juridica
temporal, quedando obligado a su restitucion. Es el caso de quien
posee un bien como usufructuario, acreedor, depositario o en virtud
a cualquier otra relacion juridica. Por otro lado, es poseedor
mediato quien entrego el bien y efectivamente puede también exigir

la restitucion del mismo”3.

4. Poseedor con titulo
LAMA MORE indica “(...) el poseedor con titulo siempre esta en
mejores condiciones juridicas respecto del uso del bien que el que

posee sin titulo; el poseedor con titulo puede discutir su derecho

1 RIOJA BERMUDEZ, Alexander. “El lanzamiento en los procesos de desalojo”. En: Gaceta
Civil & Procesal Civil, Tomo 51, Gaceta Juridica, Lima, 2017, p. 268.

2 URTECHO NAVARRO, Santos Eugenio. “La posesion precaria frente a los vinculos
familiares”. En: Gaceta civil & procesal civil, Tomo 71, Gaceta Juridica, Lima, 2019, p. 79.
3 EQUIPO DE INVESTIGACION DE ACTUALIDAD JURIDICA. “Posesion: clases, mecanismos
de defensa y presunciones legales”. En: Actualidad Juridica, Tomo 305, Gaceta Juridica,
Lima, 2019, pp. 17-18.



frente al que invoca ser titular del derecho de propiedad o ser titular
de otro derecho, lo que no sucede respecto del que posee sin titulo,

es decir, respecto del poseedor precario”.

5. Restitucion del bien inmueble
GONZALES BARRON indica que “La restitucién del bien, que es la
finalidad del desalojo, tiene un significado juridico muy preciso:
consiste en la obligacion de devolver algo que anteriormente se
habia recibido. La Unica categoria posesoria en la cual existe
entrega temporal de un bien por medio de un titulo, con la
subsiguiente potestad de exigir la restitucion, es la posesion

mediata (...)">.

6. Enajenacion de bien cuyo arrendamiento no se encuentra
inscrito
Para GALVEZ ALIAGA “Resulta comun, entonces, que la gran
mayoria de arrendamientos no cuenten con inscripcion y, por
consiguiente, se encuentren en el supuesto del articulo 1708 inciso
2) del Codigo Civil. Ante el arrendamiento no inscrito nuestro
sistema acoge el principio romano emptio tollit locatum (la venta
rompe el arrendamiento), a no ser que el adquiriente se hubiera

obligado a respetar el contrato™®.

7. Contrato de arrendamiento
SORIA AGUILAR senala que “El contrato de arrendamiento,
conforme con el articulo 1666 del Cédigo Civil, es un contrato de

duracion, pues implica, por un lado, la cesion en uso temporal de un

4 LAMA MORE, Héctor Enrique. “Poseedor precario por haber fenecido su titulo posesorio”.
En: La propiedad mecanismos de defensa, Gaceta Juridica, Lima, 2014, p. 82.

> GONZALES BARRON, Gunther. Proceso de desalojo y posesion precaria, 43. Edicion,
Gaceta Juridica, Lima, 2018, p. 211.

6 GALVEZ ALIAGA, Ivan. “Enajenacion del bien arrendado”. En: Cddigo Civil comentado,
Tomo VIII, 32 edicién, Gaceta Juridica, Lima, 2010, p. 576.



bien (prestacién continua) a cambio de cierta renta convenida

(usualmente prestacion periodica)”’.

8. Excepcidn de falta de legitimidad para obrar
HURTADO REYES comenta “Como su nombre lo indica lo que se
cuestiona con esta excepcion es que la relacién procesal se gest6
sin considerar que quien demandd no es titular del derecho ni esta
en situacion habilitante para exigir el cumplimiento de la pretension
o de lo contrario a quien se demandd no es el sujeto que la ley
considera habilitado debe responder por la pretension o que no
formuld parte de la relacion juridica previa al proceso y por tanto no

hay identidad subjetiva”®.

9. recurso de apelacion
CARDENAS MANRIQUE sefiala que el recurso de apelacion “Es el
medio impugnatorio que hace tangible el principio de la doble
instancia (articulo X del Titulo Preliminar del Cdodigo Civil). Se
interpone ante el 6rgano que emitid la resolucién y propicia el
pronunciamiento del érgano superior jerarquico ya sea anulando,

revocando, o confirmando la decision cuestionada”®.

10.recurso de casacion
DIVISION DE ESTUDIOS JURIDICOS DE GACETA JURIDICA
comenta que “El recurso de casacion es aquel medio impugnatorio
vertical y extraordinario procedente en supuestos estrictamente
determinados por la ley y dirigido a lograr que el maximo tribunal
(Corte Suprema de Justicia) revise y revoque o0 anule las
resoluciones expedidas por las Salas Superiores como 6érganos de

segundo grado (que pongan fin al proceso) (...). A través del recurso

7 SORIA AGUILAR, Alfredo F. “Contrato de arrendamiento sin plazo”. En: Gaceta civil &
procesal civil, Tomo 35, Gaceta Juridica, Lima, 2016, p. 55.

8 HURTADO REYES, Martin. Estudios de derecho procesal civil, Tomo I, 22 edicion, Idemsa,
Lima, 2014, pp. 708-709.

° CARDENAS MANRIQUE, Christian. “Los medios impugnatorios y las modificaciones del
régimen de casacidén”. En: Gaceta civil & procesal civil, Tomo 42, Gaceta Juridica, Lima,
2016, p. 237.



de casacion se fiscaliza, por un lado, el quehacer judicial en la
aplicacion de la ley, y, por otro, se salvaguarda la uniformidad de
éstay la de la jurisprudencia nacional, resultando un instrumento de
gran utilidad para lograr la seguridad juridica y la igualdad de las

personas ante la ley”°.

10 DIVISION DE ESTUDIOS JURIDICOS DE GACETA JURIDICA. Manual del proceso civil,
todas las figuras procesales a través de sus fuentes doctrinarias y jurisprudenciales, Tomo
I, Gaceta Juridica, Lima, 2015, p. 819.
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SINTESIS ANALITICA DEL TRAMITE PROCESAL

Después de haber acudido a la conciliacion extrajudicial la empresa SHELL
PERU S.A. propietaria del inmueble ubicado en Tingo Maria N° 1172-1194
Chacra Rios Sur — Sur, presentd una demanda de desalojo por ocupacion
precaria contra LUBRICORD EIRL y el sefior Manuel Gustavo Cordova
Ardions sosteniendo que se encuentran en posesion del bien desarrollando
una actividad comercial de servicio automotriz sin tener un titulo que justifique
Su posesion y que pese a los requerimientos efectuados se niegan a devolver

el bien.

Esta demanda al tener la pretension de un desalojo por ocupacion preciaria
corresponde tramitarse en la via del proceso sumarisimo conforme al articulo
547¢ tercer parrafo en concordancia con el articulo 596° del Caodigo Procesal
Civil.

La demanda fue declarada inicialmente como inadmisible, puesto que el
accionante no habia presentado en original la copia literal actualizada y

completa sobre la propiedad del bien inmueble. Se otorgé el plazo de 3 dias

para subsanar la demanda.

Cumplido con el mandato, el 7 de mayo de 2003 el Vigésimo Cuarto Juzgado
Especializado en lo Civil de Lima expidié el auto admisorio y dispuso correr
traslado de la demanda a los demandados. Cabe indicar que para admitir la
demanda el Juez debe observar que no se encuentre dentro de alguna causal

de inadmisibilidad e improcedencia.

El demandado Manuel Gustavo Cordova Ardions en nombre propio y en
representacién de la empresa LUBRICORD EIRL se apersond la proceso y
dedujo una excepcion de falta de legitimidad para obrar pasiva, sosteniendo
gue €l no se encontraba en posesion del bien, que su condicion era de
representante de la empresa demandada, razon por la cual no era sujeto de
la relacién procesal, y ademas, al contestar la demanda solicité que se declare

infundada la demanda puesto que la empresa demandada si tendria un titulo



para poseer que es un contrato de arrendamiento que desvirtla su calidad de

precario.

El Juzgado también advirti6 que se debia subsanar la presentacion del
documento de identidad en copia legible para apreciar el holograma
claramente. La parte demandada cumplié con el mandato. Adviértase que la
contestacion de la demanda debe cumplir con los mismos requisitos de

admisibilidad que la demanda.

Al tenerse por planteada la excepcion y contestada la demanda en los
términos expuestos, se corrio traslado al accionante y se sefal6 fecha para la

Audiencia Unica.

El 7 de agosto del 2003 se llevo a cabo la Audiencia Unica contando con la
presencia de ambas partes. En este acto procesal se concentraban: el
saneamiento procesal, la conciliacion (que luego paso a considerarse como
facultativa y ya no como una etapa procesal), la fijacibn de puntos
controvertidos y el saneamiento probatorio. Ademas, se pueden presentar los

alegatos finales y expedir sentencia en el mismo acto.

En este caso, después de debatir sobre la excepcidon planteada y declarada
fundada en relacion al demandado Manuel Gustavo Cordova Ardions, se
procedié a declarar saneado el proceso. No fue posible una conciliacion,
puesto que la parte demandada no acept6 la formula conciliatoria planteada
por el Juez, razén por la cual se prosiguié con la fijacion de los puntos
controvertidos, que permiten fijar el objeto de prueba, que en este caso es
determinar si la empresa demandada se encuentra en posesion del bien en

calidad de precario.

En el saneamiento probatorio se dispuso admitir los medios de prueba
ofrecidos por ambas partes, y cabe indicar que no se plantearon
cuestionamientos probatorios. Acto seguido, se procedié a merituar la prueba
admitida que al ser documental no requeria actuacion, quedando los autos

expeditos para sentenciar después del informe oral de ambas partes.

El 4 de setiembre de 2003 el Vigésimo Cuarto Juzgado Civil de Lima expidié

sentencia y fall6: Declarando infundada la demanda.



Contra esta sentencia, la parte demandante interpuso recurso de apelacion
pretendiendo que se revoque la sentencia y se declare fundada la demanda,
reiterando que la parte demandada no posee el bien con un titulo, puesto que
el que tenia habia fenecido, al haber vencido el contrato el 14 de junio de
2001. Y se le habia solicitado a la parte demandante la devolucion del bien
en setiembre de 2002 y en abril de 2003.

Mediante el auto de fecha 22 de setiembre de 2003 se resolvié conceder el
recurso de apelacién con efecto suspensivo, elevandose los autos al Superior

Jerarquico.

En la Cuarta Sala Civil de la Corte Superior de Lima, se produjo discordia
porque algunos magistrados consideraban que debia revocarse la sentencia
apelada, y otro que se confirme, lo que determiné que se llamara a un vocal

dirimente.

El 27 de abril de 2005 la Cuarta Sala Civil de la Corte Superior resolvio el
recurso de apelacién y REVOCO la sentencia venida en grado, reformandola
declararon fundada la demanda, y en consecuencia ordenaron que la
empresa LUBRICORD EIRL cumpla con desocupar el inmueble ubicado en
Tingo Maria N° 1172-1194 Chacra Rios Sur — Lima. Se acompafio el voto en
discordia delos magistrados que consideraban que debia confirmarse la

sentencia de primera instancia.

Contra la sentencia de vista se interpuso el recurso extraordinario de casacion,
pretendiendo la parte demandada que la sentencia de vista sea declarada
nula por la interpretacién erronea de una norma de derecho material. Se omitié
acompanfar la tasa judicial y subsanada la omision se concedido el recurso

interpuesto.

El 5 de junio de 2006 la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema resolvio
declarar procedente el recurso de casacion por la causal invocada y el 25 de
setiembre de 2006 resolvi6 CASAR la sentencia de vista, y actuando en sede
de instancia CONFIRMARON la apelada que declaré infundada la demanda

de desalojo por ocupacion precaria.



OPINION ANALITICA DEL ASUNTO SUBMATERIA

El presente proceso que tiene como objeto determinar si corresponde la
restitucién de un bien inmueble por accion del demandante quién ejerce su
derecho frente a la otra parte que si bien se encuentra en posesion del bien,

no tiene un titulo que habilite o justifique su ejercicio.

Esta controversia se tramita en la via de un proceso sumarisimo, en el que
resultan improcedentes algunos actos procesales como la reconvencion o en
los que se abrevia o simplifica el proceso por ejemplo concentrando todos los
actos de control judicial (saneamiento, fijacion de puntos controvertidos y

saneamiento probatorio) en una Audiencia Unica.

En el presente caso se observan decisiones contradictorias no soélo entre la
primera y segunda instancia, sino también entre los magistrados que
integraban la Sala Superior que conoci6 el caso en apelacion, tal es asi, que

se emitieron votos en discordia.

El punto central radica en que el demandante sostiene que la parte
demandada no tiene un titulo para poseer, sin embargo, al contestar la
demanda presenta un contrato de arrendamiento que habria suscrito con los
propietarios del bien. El contrato de arredramiento acredita la relacion que
existio entre la empresa demandada LUBRICORD con la sucesion que era
propietaria del bien, y el que se haya transferido el bien arrendado no
cambiaba o ponia fin al contrato, puesto que este no se extingue
autométicamente. Entonces, este contrato de arrendamiento permanecia
vigente hasta que el nuevo propietario solicitara la devolucion del bien,

requisito que para algunos magistrados no se cumplio y para otros si.

La Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema consideré que no se cumplio
con el requisito de poner fin al contrato para poder luego demandar como
ocupacion precaria. Sin embargo, en la Sala Civil Superior se declaré fundada
la demandada sosteniendo que la empresa demandante, como nueva
propietaria, al interponer la demanda y requerir la restitucién del bien
corroboré que queria dar por concluido el contrato. Al haberse puesto fin al

contrato, la empresa demandada adquirio la condicion de ocupante precario.



En autos se observa el contrato de arrendamiento celebran por una parte la
Sucesion Mario Lercari Fossa (arrendador), y de la otra parte Lubricord
E..LR.L., el plazo de arrendamiento dio inicio el 15 de junio de 1999 y debia
concluir el 14 de junio de 2001 conforme la clausula Tercera del referido
contrato. Sin embargo, se observa que dicho contrato no ha sido elevado a

escritura publica.

El articulo 1708° inciso 2 del Codigo Civil sefiala que si el contrato de
arrendamiento no ha sido inscrito, el adquiriente puede darlo por concluido.
Excepcionalmente, el adquiriente esté obligado a respetar el arrendamiento,

si asumio dicha obligacion.

La referida norma establece que en caso de venta del bien arrendado, éste
elimina al contrato de arrendamiento que existia con el anterior propietario,
mas aun cuando dicho contrato de arrendamiento no estuviese inscrito en los
registros publicos, ademas, el adquiriente (demandante) no se ha obligado
respetar dicho contrato, por lo cual, la parte demandada tiene la condicién de

precario.

Al respeto, el Cuarto Pleno Casatorio establecio “La enajenacion de un bien
arrendado, cuyo contrato no estuviera inscrito en los registros publicos,
convierte en precario al arrendatario, respecto del nuevo duefio, salvo que el
adquiriente se hubiere comprometido a respetarlo conforme a los dispuesto
por el articulo 1708° del Cddigo Civil”. Casacion N° 2195-2011. F. 5.4.

En ese orden de ideas, considero que la parte demandada deviene en
precario, y por tanto, la demanda interpuesta por ocupacion precaria deviene
en fundado; y muestro mi conformidad con la decision de la Cuarta Sala Civil
de la Corte Superior de Justicia, que reformandola declar6 fundada la

demanda.



CONCLUSIONES

En mi opinion este proceso es determinar si corresponde la destitucion del
bien inmueble accidén que es solicitada por el demandante frente a la otra parte
gue se encuentre en posesion del bien, esta controversia se tramita via
proceso sumarisimo, si bien es cierto la parte demandada justifica su posesion
del inmueble mediante un contrato de arrendamiento, Si bien es cierto con
fecha vencida contrato que celebro con los anteriores propietarios del
inmueble, el contrato de arrendamiento permanecio vigente hasta que el
nuevo propietario solicitara la devolucion del bien requisito que para algunos
magistrados cumplié y para otros no, considera que la parte demandada
tiene la calidad de precario puesto que su contrato de arrendamiento ya habia
fenecido y no estaba registrado en los registros publicos por ello la cuarta sala
civil revoco la sentencia venida en grado y reformandola declaro fundada la
demanda La sala civil transitoria de la corte suprema resolvié declarar
procedente el recurso de casacion por la causal invocada en la cual resolvié
casar la sentencia de vista y confirmo la apelada y declaro infundada la

demanda de desalojo por ocupacién precaria



RECOMENDACIONES

Diversos juristas sefialan opiniones de diversas jurisprudencias puesto que es
un tema de mucha controversia de debe tener en consideracion que quien
interpone la demanda lo solicite teniendo en cuenta el debido proceso, la parte
demandada demostro en su totalidad que no eran precarios porque tenian un
contrato de arrendamiento, si bien es cierto el contrato ya estaba con fecha
vencida pues la parte demandante no cumplié con solicitar la devolucién del
bien requisito para algunos magistrado no se cumplio y para otros si, la sala
civil transitoria de la corte suprema considero que no se cumplié con el
requisito de poner fin al contrato para poder luego demandar como ocupacion

precaria
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