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RESUMEN

El trabajo que presento a continuacion, busca realizar un resumen del expediente civil
N° 651-2014, sobre Desalojo por ocupante precario, interpuesto por Renan Eliseo Cabrejos
Ramos contra Telmo José Vilchez Solano, quien exigia recuperar la posesion del inmueble,
sito en Calle Chiclayo 520, Edificio “A”, Departamento N° 205, Provincia y Departamento

de Ica.

En este expediente el demandante es el propietario del bien en virtud a un contrato de
promesa de compra venta en el cual los adjudicatarios del inmueble por un sorteo efectuado
por FOVIPOL - PNP, se comprometen a vendérselo si cumple con las siguientes
prestaciones: el pago de la cuota inicial ascendente a US$.3,500.00 (TRES MIL
QUINIENTOS CON 00/100 DOLARES AMERICANOS) y el pago de las cuotas mensuales
ascendentes a US$ 122.00 (CIENTO VEINTIDOS CON 00/100 DOLARES AMERICANOS)

durante veinte afos.

Aunque no se desprende del propio contrato, el demandante y su cényuge toman
posesion del bien desde el momento de la suscripcion del contrato de promesa de compra
venta y es por ello, que suscribe el contrato de arrendamiento con el demandado por el plazo
de un afio, en el cual consignan como propietarios a Daniel Humberto Zamora Quijano y su

cényuge y el demandante actia como su representante.

Este error al redactar el contrato de arrendamiento es lo que posteriormente sirve de
argumento al demandado para negarse a pagar la merced conductiva a partir del sexto mes y
posteriormente para negarse a entregar el inmueble alegando que el demandante al no ser
propietario del inmueble no tenia legitimidad para firmar el contrato, menos aun para pedir su

restitucion.



En este resumen podremos apreciar que los magistrados en las dos instancias, asi
como en la Sala Suprema, han hecho una aplicacion debida de la norma sustantiva y procesal
resolviendo a favor del demandante pues la Jueza del Tercer Juzgado Civil fallo a favor de
Renéan Eliseo Cabrejos Ramos, amparando su demanda y ordenando el desalojo en el lapso de
seis dias, y también el pago de costos y costas del proceso y la Sala Superior confirmé dicho

fallo.

De esta manera se han reconocido y preservado los derechos de posesion del
demandante sobre el bien descrito anteriormente, el cual le era inherente a mérito de su

condicion de propietario del mismo.

Por su parte la Sala Transitoria de la Corte Suprema al recibir el recurso extraordinario
de casacion hizo una calificacion muy precisa al sefialar que si bien habia cumplido los
requisitos de admisibilidad no habia cumplido los requisitos de procedencia en tanto no habia
podido sustentar la infraccién incurrida en la Sentencia de Vista por una supuesta falta de
motivacion, que en verdad no existio, pues como se advierte del contenido de dicha
resolucién ha plasmado de manera concreta las razones por las cuales correspondia confirmar
la sentencia de primera instancia, esto es, por haberse acreditado el derecho del accionante

para pedir la restitucion del bien y haberse comprobado la precariedad del emplazado.

PALABRAS CLAVES: Desalojo por ocupante precario, Sala Civil Superior, Proceso Civil,

Sentencias.



ABSTRACT

The work presented below seeks to summarize the civil file No. 651-2014, on
Eviction by a precarious occupant, filed by Renadn Eliseo Cabrejos Ramos against Telmo
Jose Vilchez Solano, who demanded to regain possession of the property, located at Calle

Chiclayo 520, Building "A", Department No. 205, Province and Department of Ica.

In this file the plaintiff is the owner of the property under a contract of promise of
purchase sale in which the winners of the property by a lottery made by FOVIPOL - PNP,
undertake to sell it if it complies with the following benefits: the payment of the initial fee
amounting to US $ .3,500.00 (THREE THOUSAND FIVE HUNDRED WITH 00/100
AMERICAN DOLLARS) and the payment of monthly installments amounting to US $
122.00 (ONE HUNDRED TWENTY-TWO WITH 00/100 AMERICAN DOLLARS) for

twenty years.

Although it does not follow from the contract itself, the plaintiff and his spouse
take possession of the property from the moment of the signing of the contract of purchase
and sale promise and that is why he signs the lease agreement with the defendant for a
period of one year. , in which Daniel Humberto Zamora Quijano and his spouse are listed

as owners and the plaintiff acts as their representative.

This error in drafting the lease is what subsequently serves as an argument to the
defendant to refuse to pay the conductive grant from the sixth month and subsequently to
refuse to deliver the property on the grounds that the plaintiff did not have ownership of

the property had no legitimacy to sign the contract, much less to ask for its restitution.

In this summary we will be able to appreciate that the magistrates in both
instances, as well as in the Supreme Chamber, have made a due application of the

substantive and procedural norm resolving in favor of the plaintiff since the Judge of the
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Third Civil Court ruled in favor of Renan Eliseo Cabrejos Ramos, protecting his demand
and ordering the eviction within six days, and also the payment of costs and costs of the

process and the Superior Chamber confirmed said ruling.

In this way, the rights of possession of the plaintiff on the property described
above have been recognized and preserved, which was inherent to him as a merit of his

condition as owner of the same.

For its part, the Transitory Chamber of the Supreme Court, upon receiving the
extraordinary appeal, made a very precise qualification by noting that although it had met
the admissibility requirements it had not met the requirements of provenance while it had
not been able to support the infringement incurred in the Sentence of Vista for a supposed
lack of motivation, which in truth did not exist, because as it is warned of the content of
said resolution it has concretely reflected the reasons for which it was necessary to
confirm the sentence of first instance, that is, for having accredited the right of the
shareholder to request the restitution of the property and to have verified the

precariousness of the site.

KEY WORDS: Eviction by precarious occupant, Superior Civil Chamber, Civil

Procedure, Judgments
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INTRODUCCION

El trabajo que presento a continuacion, busca realizar un resumen del expediente civil
N° 651-2014, sobre Desalojo por ocupante precario, interpuesto por Renan Eliseo Cabrejos
Ramos contra Telmo José Vilchez Solano, quien exigia recuperar la posesion del inmueble,
sito en Calle Chiclayo 520, Edificio “A”, Departamento N° 205, Provincia y Departamento de
Ica.

En este expediente el demandante es el propietario del bien en virtud a un contrato de
promesa de compra venta en el cual los adjudicatarios del inmueble por un sorteo efectuado
por FOVIPOL — PNP, se comprometen a vendeérselo si cumple con las siguientes prestaciones:
el pago de la cuota inicial ascendente a US$.3,500.00 (TRES MIL QUINIENTOS CON
00/100 DOLARES AMERICANOS) vy el pago de las cuotas mensuales ascendentes a US$
122.00 (CIENTO VEINTIDOS CON 00/100 DOLARES AMERICANOS) durante veinte
afios.

Aunque no se desprende del propio contrato, el demandante y su conyuge toman
posesion del bien desde el momento de la suscripcion del contrato de promesa de compra
venta y es por ello, que suscribe el contrato de arrendamiento con el demandado por el plazo
de un afio, en el cual consignan como propietarios a Daniel Humberto Zamora Quijano y su
conyuge y el demandante actia como su representante.

Este error al redactar el contrato de arrendamiento es lo que posteriormente sirve de
argumento al demandado para negarse a pagar la merced conductiva a partir del sexto mes y
posteriormente para negarse a entregar el inmueble alegando que el demandante al no ser
propietario del inmueble no tenia legitimidad para firmar el contrato, menos adn para pedir su
restitucion.

En este resumen podremos apreciar que los magistrados en las dos instancias, asi como

en la Sala Suprema, han hecho una aplicacion debida de la norma sustantiva y procesal



resolviendo a favor del demandante pues la Jueza del Tercer Juzgado Civil fall6 a favor de
Renan Eliseo Cabrejos Ramos, amparando su demanda y ordenando el desalojo en el lapso de
seis dias, y también el pago de costos y costas del proceso y la Sala Superior confirmé dicho
fallo.

De esta manera se han reconocido y preservado los derechos de posesion del
demandante sobre el bien descrito anteriormente, el cual le era inherente a mérito de su
condicion de propietario del mismo.

Por su parte la Sala Transitoria de la Corte Suprema al recibir el recurso extraordinario
de casacion hizo una calificacion muy precisa al sefialar que si bien habia cumplido los
requisitos de admisibilidad no habia cumplido los requisitos de procedencia en tanto no habia
podido sustentar la infraccion incurrida en la Sentencia de Vista por una supuesta falta de
motivacion, que en verdad no existid, pues como se advierte del contenido de dicha resolucion
ha plasmado de manera concreta las razones por las cuales correspondia confirmar la sentencia
de primera instancia, esto es, por haberse acreditado el derecho del accionante para pedir la

restitucion del bien y haberse comprobado la precariedad del emplazado.



1. SINTESIS DE LA DEMANDA

PETITORIO

Don Renén Eliseo Cabrejos Ramos planteé demanda de desalojo por ocupante precario
contra Telmo José Vilchez Solano, pidiendo que desocupe y entregue el inmueble de su
propiedad de la Calle Chiclayo N° 520, edificio “A”, Departamento N° 205, Residencial Las

Mercedes, Ica, solicitando también el pago costas y costos.

FUNDAMENTACION FACTICA

Don Renan Eliseo Cabrejos Ramos sefiald tener derecho de propiedad sobre el bien en
controversia, al haberlo adquirido mediante contrato de promesa de venta de fecha veintisiete
de enero de dos mil diez, por tanto sefialé tener legitimidad para obrar.

Ademas refirié que entre los sujetos procesales de la presente causa, el primero de
enero de dos mil trece, suscribieron un contrato de arrendamiento por un afio, en el que actud
en representacion de Daniel Humberto Zamora Quijano y su cényuge, quienes inicialmente
fueron beneficiados con el inmueble en virtud al sorteo efectuado por el Fondo de Vivienda
Policial (FOVIPOL — PNP).

El demandado cumplié con pagar puntualmente la merced conductiva durante los
cinco primeros meses, sin embargo desde junio de dicho afio, dejoé de cumplir su obligacion de
pago, cursandosele por ello, una carta via notarial para requerirle el pago de lo adeudado por
merced conductiva y la desocupacion del inmueble.

Posteriormente, el demandado de pufio y letra redacté dos documentos en los cuales se
comprometié a desocupar el inmueble el diez y veinte de diciembre respectivamente, sin
embargo tampoco cumplié con ello, y con fecha veinticuatro de diciembre de dos mil trece,
remitié una carta via notarial al demandante sefialando que se le entregara copia del contrato

de arriendo, pues de lo contrario no cancelaria la renta pactada.
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Por su parte, el accionante con carta del once de enero de dos mil catorce, cursada via
notarial dirigida al demandado precisé que el contrato habia concluido el primero de enero de
dos mil catorce y que no existia voluntad de renovarlo, por lo cual debia desocupar el
inmueble en el plazo de cuarenta y ocho horas de recepcionada la misiva.

Finalmente, el demandante invité al demandado al Centro de Conciliacion Unidos Por
Siempre “CEUNIDOS” para conciliar sobre la desocupacion del bien y el pago de la deuda
por concepto de arrendamiento hasta por un monto de S/. 5,300.00 (CINCO MIL
TRESCIENTOS CON 00/100 SOLES), sin embargo el demandado no concurrié en las dos

oportunidades en que fue citado.

FUNDAMENTACION JURIDICA

Articulo VI, VIl 'y VIII del Titulo Preliminar del C.C.

Articulo 911, Numeral 1 del Articulo 1697, Numeral 5 del Articulo 1697, Numerales 2
y 3 del Articulo 1681, Articulo 1704 del C.C.

Articulo 111y VII del Titulo Preliminar del C.P.C.

Articulo 586 y Segundo y Tercer Parrafo del Articulo 585 del C.P.C.

VIA PROCEDIMENTAL

Este proceso se tramitd en la via Sumarisima (art. 546 Inciso 4 C.P.C.)

MEDIOS PROBATORIOS

1.- Contrato de promesa de venta en favor del demandante

2.- Poder para contratar otorgado por los beneficiarios del inmueble

3.- Copia del contrato de arrendamiento

4.- Carta notarial de 23 de octubre de 2013 por la cual el demandante requirio el pago y
la desocupacion del bien

5.- Copia del manuscrito del demandado comprometiéndose a desocupar el bien el dia

20 de diciembre de 2013



6.- Carta notarial de fecha 11 de enero de 2014 requiriendo la devolucion del bien 'y
pago de lo adeudado.

7.- Copia legalizada de la solicitud para conciliar

8.- Copia legalizada del acta de conciliacion que acreditaba que el demandado no
concurrio a las dos citaciones

9.- Copia de los recibos de pago del suministro de energia eléctrica dejada de pagar

10.- Copia de Disposicién Fiscal donde el Ministerio Publico archivd la denuncia
interpuesta contra el demandante por violacion de domicilio.

11-. Pliego interrogatorio para que sea absuelto por el demandado.

13



2. SINTESIS DE LA CONTESTACION DE LA DEMANDA
Dentro del término, Telmo José Vilchez Solano, absolviéo cumplié con contestar la

demanda, negandola y contradiciéndola en todos sus extremos.

PETITORIO
Al negar y contradecir la demanda, solicité que la misma fuera declarada infundada

por los fundamentos de hecho y de derecho que presentd.

FUNDAMENTOS DE HECHO

En su contestacién sefial6 que el accionante no era propietario del inmueble materia de
desalojo porque del contrato de promesa de venta presentado se desprendia que el propietario
era el Fondo de Vivienda Policial FOVIPOL -.PNP, que mediante sorteo prometié adjudicar
dicho inmueble a Daniel Humberto Zamora Quijano y esposa Zoila Jhayde Luyo Vidalon y
que en la clausula segunda de dicho contrato se apreciaba que el accionante y su conyuge
aceptaban la promesa de venta del adjudicatario y a su vez se obligaban a pagar el precio de
venta por US$ 122,000.00 que cancelarian directamente a FOVIPOL en un periodo de 20
anos.

También precisd, que el contrato de arriendos suscrito entre las partes, nacié muerto en
términos juridicos pues el accionante nunca fue propietario o duefio del bien, pues solo tenia la
promesa de venta del bien, pero no era el propietario, no era el titular del bien inmueble.

Sobre el pedido de devolucion del bien, dijo que era incongruente e irrelevante por las
razones ya expuestas, esto es, por la falta de titularidad del accionante sobre el bien, y
puntualizo que el veinticuatro de diciembre de dos mil trece le remitié una carta via notarial al
demandante exigiendo la entrega del contrato de arrendamiento suscrito y el poder que
ostentaba para suscribir dicho contrato, dado que presumia sobre la manipulacién fraudulenta

de la documentacion en su agravio.
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Finalmente, el demandado hizo hincapié en que el demandante no contaba con
legitimidad para reclamar la devolucion del bien y que él como demandado no tenia la calidad
de precario, afiadiendo que el poder presentado por el demandante era insuficiente para firmar
el contrato de arrendamiento y que nunca se habia negado a pagar la merced conductiva, pero
que debia hacerlo al verdadero propietario pues quien figuraba en el contrato no lo era,
ademas que nunca se le entregaron los recibos por los pagos efectuados durante los primeros

meses, ni la constancia de pago del impuesto a la renta por dicho concepto a Sunat.

MEDIOS PROBATORIOS
El demandado no adjunté medios probatorios a su escrito de contestacién pues
unicamente se refiri6 a los medios de prueba documentales que el propio demandante

acompafid a su demanda.



3. FOTOCOPIA DE LOS PRINCIPALES MEDIOS PROBATORIOS

3.1 La Demanda




Contrato de Promesa de Compra venta.
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3.3 Contrato de arrendamiento de fecha 01 de enero de 2013

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO =

.~ Conste por el presente documento, que se ﬂnna por dupllcado. el Comrato que

celebran, de una parte don DANIEL HUMBERTO ZAMO

DNI N°19323718 y esposa’ : -
21864236, representados por | Poder por d

R oS, (dentiﬂcado con DNI N°21457828 q u;;gt"f Wﬂ}a se |lamararn

il PROPIETARIOS"yde otra parte don 2920 J65% R,

- , con DNI N° /s5as59/2/, que se
namaré “EL INQUILINO”, en los términos y condiciones siguientes: .

apRlMERO Don DANIEL HUMBERTO ZAMORA QUIJANO y esposa ZOILA

JHAYDE LUYO VIDALON, san propietarios del inmueble ubicada en la calle

Chiclayo N°520 Dpto. A-205 - Residencial Las Mercedes a través de don

> RENAN E. CABREJOS RAMOS debidamente autorizado por Poder Notarial,
- quien haré conocer las caracteristicas del local que searrienda.

SEGUNDO: El referido lacal, se arrienda para vivienda familiar en forma

exclusiva, por un perioda de un afo, que comenzara a partir del primero de

g,wno del 2012 |, hasta el primero de yézo del 201 4

TERCERO La merced conductiva mensual, sera de 6/ OO~ .
(1) pagaderos el dia 01 de cada mes més .7 %m’;:_._... 3

CUARTO: El “INQUILINO” no podrd hacer ninguna modificacién en el
muebie, sin autorizacion expresa y por escrito de los “Propietarios” y en tado
caso, las mejoras que se produjeran, seran en beneficio de los "Propietarios”

QUINTO: Elmmueb!emaienadelpreserﬁe(:onh'ato serédesmadopara
' vivienda familiar y debera ser mantenido en buen estado, cumpliendo con las
;-?gutondad% sanitarias y Municipales, siendo de cuenta del Inquilino, los pagos
 agua, luz, arbitrios municipales; efc., quedeberé man{eneﬂos at dia y siendo
r otra parte, de cuenta de los “Propietarios”, el pago del lmpuesto Predlal y

todo lo retacionado a la tenencia de lapropuedad

 SEXTO: El “lNQUILINO" no podra ceder el presente
- arrendar, siendo nulo loque contravenga ¢ aesm )
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Compromisos de retiro voluntario del demandado




3.6 Carta Notarial del 11 de enero de 2014
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3.7

Carta Notarial del 24 de diciembre de 2013

X TA NOT

oy

A 4
T D ) D P AT L (T
.- Cercado de Ica, Provinci

- CAshriyas v

Su person

b

frato

oS




Wabia otorgado facultades para contratar, pero Ud., s 6;9 FRA el
‘ x o le interesaba; it Gl
4, Que ante la indiferencia de resolver la situacion. qtue se habfa presentada y no
 sablendo s| lo que reaimente pagaba Iba a tomarsa como alquiler pagado, 0pté por
" no cancelarde los demas meses hasta que regularice i3 entrsga de la
41 documentacion sustentatoria y de arendamiento’ para asi proteger el pago que.
P :}s@aba realizando.

- Que Usted, me cursa una Carta Notarial dorde me’lhcre‘pa ol pago 'd‘e los

u
l
)

' i para frente a cualquier eventualidad pueda nacer valer su derecho.

y dentro de ellas esta que al suscrito se le deba entregar una copta del misma:

25




3.8 Acta de Conciliacion
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SEGUNDO.- De los 'g.:ara'supu'esitas para la forMaiizac;;Qﬁ_

investigaciéon preparatoria. ' La ' formalizacién 'de Ia ih\'/egiig_e
preparatoria esta supeditada a que se cumplan -°°”'IOS‘b'r'e"subfuest'os_.ma{;ej;

cantenidos en el articulo 336.1 del Coédigo Procesal Penal consistentes e

deben existir indicios reveladores de la ex:stenc:a de un delito, que |a ac
penal no haya prescrito y que se haya 1nd|vndualtzado ‘al presunto auto
ausencia de uno de los requisitos antes sefialados hace inviable la continuz-
del proceso comun & las etapas,siguigqtés..: : |

- TERCERO - De los elementos de' éOnVibéién“

1. A fojas 02 obra Ia denuncia de parte formulada por

denunciante de fecha 17.02.2013

. 2. A fojas 44/46 cbra la declaracién de Ketty Ellzabeth Guit

Palomino dada en sede f‘scal el dia 20.01.2014, mediante [z «
sefala que el dia 17 de »dlciembrexdel~2013 siendo las 08:00 =z 0_8_:15, he
de la mafana, se encontraba por salir de su domicilio ‘ubicado en lac
\E Chiclayo N°520 bloque A-205 de esta ciudad, para dirigirse a su trab
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7. A fojas 54 obra una caria notarial de fecha 23.10.2013 diriga

=
=

L)

Telmo José Vilchez S0lano remitida por Renén Eliseo Caprejos Ramos ¢

le requiere en el termino de 48 horas &l pago de lo adeudado por mesas ca

rrendamlentos impagos ascendente @ ia suma de $/.2,500.00 nuevos soles
8. A fojas 56 y 57 obran dos manuscntos suscrito por Telmo Jaims
Octavio Vilchez Seoiano mediante |2 cual con fecha 28/11/2013 y 20/12/2012
se compromete a dejar el inmueble dcupado por este y su esposa |z
denunciante, -docurnento que ha §id,o'lreconocido por Telmo Jaime Octayio
Vilchez Solano al moemento de reqdi_jr su declaracion.

9. A fojas G9/74 obra la declaracién de Telmo Jaime Octavio

Vilchez Solanc dada en sede fiscal el dia 26-02-2014, duien
. refiere gue stibarrienda al ‘denunciado el departamento ubicado en la cafle
\  Chiclayo N°520 Dpto A — 205 segundo piso — Ica, desde el 15.01.2013, por
"\ un afio, ya vencio el contrato, pero siguen viviendo en &l, se paga la suma de
S/, 700.00 nuevos soles mensuales con una cuota de garantia del mismo,

efiala que a fa fecha debe 08 meses de zlquiler perc debe aclarar gue

[(

existe una garantia de un mes; senala que el dia 17.12.2013 a las 08:14

VDOZA SUPO

TISCAL PROVINCIAL PENAL (1) =am
namscm.\ CONPORATIVA D

horas aproximadaments se encontraba.fuera de su domicilio viendo un

e )

asunm{jr‘sonal y ante una llamada de su esposa retorna a su domicilio,
demorén ome como 10 minutos, porque estaba & seis cuadras del inmueble,

EUALRERTO MY

ya gue se dirigia al mercado, y al'llegar observa gue habia tres muebles

ANGEL
SEGuU.

pequefios de sala en el primer piso, habfan bajado ademas sillas del
comedor y estaban por retirar un sillén grande y cuando ingresd su esposa
estaba fuera del lugar y se aganébap:gli brazo v el denunciado estaba en su
departamento con dos tipos que_-:eétéban intentando sacar el mueble mas
grande, agrega asimismo - que recibi¢ dos cartas notariales para que
desocupe el inmueble por falta de pago.
10. A fojas 72/73 obra la declaracién de Miriam Gaby Huamani
de Flores dada en sede fiscal en fecha 26.02.2014, en la cual
Y I_seﬁala que el dia 17. 12 2013 alas 08:14 horas aproximadamente escuchaba
que la llamaban y gritaban su. nombre “Mmam v al salir por la ventana como
dos veces a mirar abajo y no habfa nadie, y como segufan gritando baj6 &l



31

segundo piso Yy la sefiora Keity la estaba (lamando, ¥ observé qus dos &

sefiores desconocidos estabar sacando sus muebles pequefos mieniras
que la sefora Ketty decia ella que s estaban desalojando y despues de 052
10 minutos llegd ‘el sefor Renan y detuvo & los sefiores que estaban 1
sacando las cosas y hablé con la sefiora Ketty, desconoce de qué. y iuego }
conversé con la declarante y ésta le dijo que no la deszaloje ¥ &l respondid ya

no la voy a desalojar y no la sacd..

Carhuayo dada en sede siscal el 26.02.2014, quien refiere que &l

I

%

!

4 41. A folios 74/75 cobra la declaracién de Yris Ruth Altamirano l‘
|

1

dia 17.12.2013 observo conversar a Renan Eliseo Cabrejos Ramos y al
esposc de la senora Ketty Elizabeth Guitton Palomino pero no ha visto aigin
incidente o que estos hayan estado discutiendo, tampoco conoce del

contenidc de dicha conversacién.

. 12. A fojas 78177 obra la- declaracién de Herminio MNorén |

Aparcana dada en sede fuscal el dna 27-02—2014 quien refiere que

el diz 17.12.2013 a las 08 14 horas aproxnmadamente se encontraba en su
garita de controi ublcada en. la entrada del Condominio de la PNP y no vio

mgun incidente porque nacle le awso y tampoco ha visto nada.

ANGEL LIERTO MIENDO7A SUPO
WALIALPENALLT) =t

reeneaeey

UARTO.- Del tipo penal investngado. El delito de viclacién se encuentra

FISC Ay Pite

gwormado &Q el articulo 158 del ccdugo acotado que sefiala “El que, sin derecho,
3.

" rman

Ypenetra en morada o casa de negocao ajena en su dependencia o en el recinto
habitado por otro o el que permanece alli rehusando la intimacién que le haga

guien tenga derecho 2 formularia, sera reprimido con pena privativa de libertad

no mayor de dos afios y con treinta a noventa dias-multa”. Se trata de un delito

comtn, pues el tipo no exige una cualidad ‘especial en el agente para sef

considerado autor del mismo; siendo ‘el bien juridicc protegide la inviolavilidad

de domicilio. La conducta prohlbida del tipo base se configura, cuando el agente

sin derechc penetra en domicilio: a]eno»o sl que sin derecho permanece ef

‘domuciluo a;eno Lo que respeaa a este. &mbito, se tiene que la. ‘conducta de!
0 'h,.:-'T'carécter dcloso en la GjBGUClén de'

hecho, es decir canocirrﬂento
1ipo, no cabe la. comision: 1mpmd Et‘e- El ag

R0

|
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ingresa a domicllic alenc o que no le pertanace, o obstants. voluntaﬁamente
decide ingresar a él o permanscer en &l contrarianda la voluntad del sujsto

:paswo.
QUINTO.- Anéllsls de los hechos

1. La doctrina mayoﬁtaria sefiala: que. el bien juridico protegido en el articulo
159 del Cédigo Penal es la intimidad: domlcmaria reconocida en el articulo
2.7 de ja Constitucion Politica dei. Peru. concretamente brota de la relaclén
hombre -morada. L& mtromisuén dél sujeto activo al domicilio. del sujeto
pasivo necesariamente debe sel‘ cort Ia intencién de vuolentar la mtfmldad
que alberga su morada, ya que—la éjewcfén de este tipo penal requiere una
conducta dolosa, es decir del.conoc;miento de la ﬂnaﬂdad de su conducta.

. 2. Eldolo es el elemento centrat del tipqsub;etwo la ley lo exige como requisito

de la punibilidad, ya que el caractemllcﬁo de los compertiamientos no puede.
ser precisado describiendo solo SLraSpecto externo, ya que este elemento
permite conocer la voluntad: *que ha tenido el agente ‘en la conducta

irealizada, es decir su-finalidad, Yy as[ poder determmar la ﬁplmdad del heche,

~\ladecuandolo debldamente al tipo penal correcto. -

3€ tiene !a cond;cxén de representante de los propietarios de!

"'_‘_to ocupado por la denunclante Ketty Eltzabeth Gurtton Palornmc;‘é

[

‘.
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Resolucion N° 02, Auto que admite Contestacion de la Demanda




4. SINTESIS DE LA AUDIENCIA UNICA

En la fecha y hora programadas, se realizo la audiencia Unica en el Tercer Juzgado
Especializado Civil de Ica, bajo la direccion de la Magistrada Jovanna Escarcena Silva, con la
presencia del demandante Renan Eliseo Cabrejos Ramos y del demandado Telmo José
Octavio Vilchez Solano.

La Jueza al verificar que no se habian deducido excepciones o defensas previas que
dificultaran el tramite de la causa y verificando que las partes eran los titulares de la relacién
juridica sustancial, procediéo a declarar saneado el proceso y pasé a fijar como puntos
controvertidos: si correspondia ordenar a la emplazada que desocupara el inmueble de la Calle
Chiclayo 520, Edificio “A”, Departamento 205, Residencial Las Mercedes, Ica; si
correspondia el pago de costos y costas; y si correspondia declarar infundada la demanda

A continuacion la Jueza admitio los medios probatorios del demandante, asi como la
declaracién de parte, que consistiria en que el demandado absolveria el pliego interrogatorio
presentado en sobre cerrado. Respecto al demandado hizo lo propio, declarando improcedente
los medios de prueba que buscaban crear certeza sobre quien ostentaba el titulo de propietario
del bien, por considerarlos impertinentes.

Posteriormente, y estando a que casi todos los medios de prueba eran documentales, la
Jueza postergd su mérito probatorio para el momento de resolver, sin embargo respecto a la
declaracion de parte la Jueza ordend su actuacion, procediendo a tomarse juramento al
demandado, a quien se le formularon cuatro preguntas contenidas en el pliego de preguntas, y
una mas que la Jueza formuld por su propia iniciativa referida a la persona que le habia hecho
entrega de las llaves del departamento, siendo que la respuesta fue: del sefior Renan Cabrejos
(demandante).

A continuacién se cedio el uso de la palabra al abogado del demandado y no habiendo
mas medios probatorios que pudiesen actuarse en el momento, la sefiora Jueza comunico que

la causa quedaba lista para emitir sentencia, con lo cual concluyo la audiencia.



S. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA EMITIDA POR EL TERCER

JUZGADO CIVIL DE ICA
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3er JUZGADO CIVIL - Sede Central

EXPEDIENTE © 00651-2014-0-1401-JR-CI-0%
MATERIA . DESALOJO '

JUEZ - JOVANNA ESCARCENA SILVA
ESPECIALISTA - DE LA CRUZ MALLMA FELIX PEDRO
DEMANDADO - VILCHEZ SOLANO, TELMO JOSE
DEMANDANTE . CABREJOS RAMOS, RENAN ELISEO

SENTENCIA

RESOLUCION Nro 05

lca, veintisiete de octubre
Del afo dos mil catorce.

.- PARTE ZXPOSITIVA: VISTOS: Puesto el proceso en despacho para emitir a
sentencia ccrrespondiente.- 1.1. PETITORIO DE LA DEMANDA. Se desprendz de
autos que por escrito de demanca que obra en folios 31 a 38, Renan Eliseo Cabrejos
Ramos, interpone demanda de desalojo por ocupante precario contra Te4no Jose
Vilchez Solanc, a fin de que la emolazada cumpla con desocugar ¥ entregar el
inmueble ubicado en Calle Chiclayo N° 520. Edifico A. Departamento 255. Residencial
Las Mercedes- ica, con expresa condena de costas y costos. 7.2. FUNDAMENTOS
DE HECHO DE LA DEMANDA. El accionante fundamenta la aernanda en los hechos

iguientes: i) El recurrente es el propietario del bien inmu=ble ubicado en Calle
C\v_iclayo N° 520. Sdifics A. Departamento 205. Residenciai Las Mercedes — lca, como
oo)nsta en el contrato de prﬁnﬁ"me ficha 27 de enero del 2010. ii)

)
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El contrato de arrendamiento que celebro con el uemandado se plasmd que el
| demandante actud =n representacion de Danizl Humberto Zamora Quiiano y esposa
Zoila Jhayde Luyo Vidalon. en razon oue <2.ias personas fueron iniciaimente
peneficiados con el sorteo de dicha proiedad por el fondo de vivienda policial
FOVIPOL-PNF. iii) E! dia 01 de en=ro del 2013 el demandante celebrd contrato de
arrendamienta, con el demandado respzcto del bien inmueble sitio en la Calle Chiclayo
N° 520. Edifico A. Departamento 205. Residencial l.as Mercedes — ica, el mismo que
tenia vigenoia desde el 1 de enero del 2013 hasta el 01 de enero del 2014,
convinierdo de la merced corauctiva en S/.700.00 nuevos soles mensuales, siendo
su uso para viviends, como consta sn el contrato de arrendamiento. iv) El demandante
duranie los mesas de «nero, feorero, marzo, abril, mayo del 2013 pago en forma

puntial e! arrendamient>: sin embargo, a partir del mes de junio del 2013, el
: y L e

,
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£ enero del 2013, naci6 muerto en términos juridicos, tiene la condicidn de nulidad

demandado dejo de pagar la merced condugtiva pactada, motivo per el cual en forma
reiterada verbalmente se le solicita que pagara lo adeudado. v) Con fecha 10 de
diciembre del 2013, en forma posterior a la carta notarial, requiriéndole para el pago y,
que desocupe el inmueble, el demandante en forma voluntaria redacta un documento
de pufio y letra, en donde se compromete a desocupar el inmueble materia del
presente. vi) Al efectuar las averiguaciones si el demandado al menos estuviera
cumpliendo con los pagos de servicios como agua, luz y, otros, durante estos meses
de haber dejado de pagar la merced conductiva, se encontré con la ingrata sorpresa
que adeuda por consumo de energia eléctrica la suma de S/.767.00 nuevos soles, lo
que evidencia mala fe. 1.3. CONTESTACION DE LA DEMANDA: De fojas 44 a 48, el
demandado, contesta la demanda, solicitando que sea declarada infundada, por los
argumentos siguientes: i) E'I accionante no es propietario del inmueble materia de
desalojo, por la simple razén que, mediante contrato de compra venta, de fecha 27
de enero del 2010, ofrecido como medio probatorio, se puede advertir que, el
verdadero propietario es “el Fondo de Vivienda Policial FOVIPOL-PNP, quien mediante
sorteo, se promete a adjudicar dicho inmueble a Daniel Humberto Zamora Quijaite y
esposa Zoila Jhayde Luyo Vidalon. ii) Ei contrato de arrendamiento, de fecha 01 de

absoluta, a razén que gl accionante nunca fue propietario. iii) Es incongruente e

r}n'elevante el pedido de devolucién de bien, por las razones expuestas en los puntos

\
\ pr'egedentes. iv) Se advierte que e! demandante ha ofrecido comc medio probatorio,

Eu\ﬁﬁ Carta Poder, de fecha 07 de febrero del 2014, otorgada por Daniel Hunberto

Zamora Quijano y esposa, donde otorga facultades policiales, judiciales, municipales,
extrajudiciales, que a simple vista se trata de un poder simple, que no reine los
requisitos exigidos por nuestro ordenamiento legal.

Il) PARTE CONSIDERATIVA: Siendo ese su estado; Y CONSIDERANDO: .
PRIMERO: DELIMITACION DEL PETITORIO DE LA DEMANDA.

Renan Eliseo Cabrejos Ramos, interpone demanda de desalojo por ocupante precario
contra Telmo Jose Vilchez Solano, a fin de que la emplazada cumpla con desocupar
y, entregar el inmueble ubicado en Calle Chiclayo N° 520. Edifico A. Departamento
205. Residencial Las Mercedes- Ica, con expresa condena de costas y costos.
SEGUNDO: DE LOS PUNTOS CONTROVERTIDOS.

Mediante acta de audiencia Unica obrante en folios 51/53, se han fijado como puntos
controvertidos los %lentes

43
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1) Determinar si corresponde ordenar a la emplazada, cumpla con desocupar v,
entregar al demandante el inmueble sitio en la Calle Chiclayo N°520. Edificio A.
Departamento 205. Residencial Las Mercedes- |ca.

L

2) Determinar si corresponde ordenar los pagos de costas y costos,

3) Determinar, si correspon&e declarar infundada |a demanda.

TERCEROQ: DEL DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA.

3.1. El Articulo 911° del Cédigo Civil, sefala que la posesion precaria es la que se

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

3.2. El jurista Anibal Torres Vasquez sefiala que: “Es poseedor precario es el que

ocupa un bien sin titulo, ya sea porque nunca lo tuvo o porque el que tenia ha

fenecido. El articulo 911° contiene dos supuestos: a) Ausencia de titulo. Se trata del

poseedor que entré de hecho en la posesién, no posee titulo alguno, por ejemplo, el

que entra clandestinamente en la posesién, el usurpador, el ladrén, el hurtador. b)

Titulo fenecido. El titulo fenece por decision judicial, por disposicién de la ley, por
; cumplimiento del plazo'o condicion resolutorios, por mgtuo disenso, por nulidad,

. resolucion, rescisidn, revocacion, retractacién, etc. En general. el titulo queda

extinguido en todo caso de ineficacia estructural o funcional del acto juridico por el cual
cedio la posesion del bien.

L\
3.‘?. Que, de acuerdo a lo prescritc por el articulo 5§85° y 586° del Cadigo Procesal

g i’efvil. el proceso de desalojo tiene por objeto, la restitucion de un predio, teniendo la

condicién de sujeto activo, entre otros, el propietario, el arrendador, el
administrador y todo aquel que, salvo lo dispuesto en el articulo 598°, considere
tener derecho a la restitucién de un predio. Y el sujeto pasivo el arrendatario, el
precario o cualquier otra persona a quien le es exigible la restitucion.

3.4. Que, los procesos de desalojo por ocupacion precaria estan destinados a restituir
en la posesion al propietario de un inmueble y, para tal efecto, su verificacién exige
que se prueben dos condiciones copulativas: que la parte demandante sea la
titular del bien cuya desocupacién pretende y, que la parte emplazada ocupe el
mismo sin titulo o cuando el que tenia ha fenecido. Establecida la concurrencia o
ausencia de estos presupuestos, es decir, determinada la propiedad que alega el
demandante y/o precariedad de los demandédos. el Juez debe emitir pronunciamiento
sobre la pretensién, ordenando el desalojo o desestimandolo'. (énfasis agregado).

A
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CUARTO: FINALIDAD DE MEDIOS PROBATORIOS Y VALORACION.

4.1. El articulo 188° del Gédigo Procesal Civil sefiala que, “Los medios 6robatorios
tienen por finalidad acreditar los hechos expuestos por las partes, producir
certeza en el Juez respecto de los puntos controvertidos y fundamentar sus
decisiones”. (énfasis agregado).

4.2. El articulo 197° del Cédigo Procesal Civil sobre la valoracién de la prueba
establece que, "Todos los medios probatorios son valorados por el Juez en forma
conjunta, utilizando su apreciacion razonada. Sin embargo, en la resolucién sélo seran
expresadas las valoraciones esenciales y determinantes que sustentan su decision”.

QUINTO: ANALISIS DEL CASO.
5.1. Se procede ha fundamentar la decision teniendo en cuenta los puritos
controvertidos que se han fijado en el proceso, sobre el primer punto controvertido,

que dice: 1) Determinar si corresponde ordenar_a la emplazada, cumpla con

desocupar _y entregar al demandante el inmueble sitio en Calle Chiclayo N° 520.
i Edificio A. Departamento 205. Residencial Las Mercedes - lca. Al respecto, esta

= Judicatura sefiala que, sobre la primera condicién copulativa para que proceda el
!\desalojo por ocupacioén precaria, consistente en la exigencia para quien la instaura
Eéﬁbe acreditar la titularidad del bien materia de Litis; en el caso de autos, de _a;;v_.;_erdg :

al bontrato de promesa de compra venta que corre a fojas 4/5, los propietarios Daniel
‘Humberto Zamora Quijano y Zoila Jhayde Luyo Vidalon, celebraron el contrato de
promesa de compra venta, con fecha 27 de enero del 2010, el cual prueba que Renan
Eliseo Cabrejos Ramos, es titular directo y tiene derechos sobre el inmueble materia
de litis. De otro lado, se advierte que de folios 50/53, obra el Acta de Audiencia Unica y
pliego interrogatorio ql'l_e el demandado absolvio, afirmando que realizd contrato de
arrendamientc con el demandante, respecto del predio materia de desalojo; asimismo,
que dicho contrato se extinguié el 01 de enero del 2014; ademas, de ratificar que es el
demandante Renan Cabrejos quien le hizo entrega de las llaves del bien materia de
litis. En ese lineamiento, &s necesario sefialar que, el articulo 586° del Codigo Procesal
Civil, establece que, el sujeto activo en el desalojo ademas del propietario puede
demandar todo aquel que considere tener derecho a la restitucién de un predio;
del mismo modo, el desalojo por ocupacién precaria no es un accion real, ni es una
accién reivindicatoria simplificada, es ciertamente una accion posesoria y de
naturaleza personal, ho estd dirigida a proteger la propiedad sino a proteger la
posesion y, por eso _carresponde; ademas, del propietario, a quien considere tener

NoL 2 &
o
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derechao a la resfitucion. Er; esta accidn no se discute |a propiedad de un bien, tan solo
el derecho a poseer (Cas. N* 2725-2005-Lima, 10 abril. 2008, El Peruano, 31 agosto. 2006, p. 17030).
Igualmente, en la Sentencia del Pleno Casatorio- CASACION N° 2195-2001-UCAYALI,
de fecha 13 de agosto del afio 2012, se ha establecido como doctrina jurisprudencial
vinculante, en la parte resglutiva numeral 4) Establecer conforme al articulo 586° del
Cddigo Procesal Civil, que el sujeto que goza de legitimacion para obrar activa no
solo puede ser el propietario, sino también el administrador y todo aquel que se
considere tener derecho a la restitucién de un predio. Anora bien, sobre la
segunda condicién copulativa, para que proceda el desalojo por ocupacion precaria,
de los autos se advier.te que, el demandado no ha acreditado su derecho a
permanecer en el predio materia de desalojo, pues el contrato de arrendamiento,
obrante en folios 07, celebrado con el actor, éste fenecié el 01 de enero del 2014, lo
cual es ratificado por el emplazado al absolver el pliego interrogatorio, segin se
desprende del acta de audiencia Unica, sumado a ello, obra en folio 12, la Carta
Notarial dirigida al demandado, diligenciada ! 16 de enero del 2014, corriunicando que
dicho contrato de arrendamiento a culrﬁinado ylo extinguido y, se le haga entrega del
1?!: inmueble al actor del presente praceso. En ese sentido, analizando de manera
conjunta y razonada todos los medios probatorios que obran en autos, de conformidad
& con lo senalado por el articulo 197° del Cédigo Procesal Civil, se concluye que, se
i\e\ncuontra acreditada la titularidad de la parte actora respecto al bien inmueble
k Lﬁlteﬂa de desalojo, asi como que la demandada viene ocupando el bien
i inmueble con titulo que ha fenecido, cumpliéndose con las dos condiciones
copulativas para que proceda el desalojo por ocupacion precaria. Por lo tanto, se
ha determinado que corresponde ardenar al emplazado que cumpla con desocupar y
entregar al demandante el inmueble ubicado en la Calle Chiclayo N°® 520, Edificio A.
Departamento 205. Residencial Las Mercedes- Ica.

5.2. Sobre el segundo' purito controvertido que dice: 2) Determinar si _corresponde
ordenar los pagos de costas y castos. Al respecto, esta Judicatura sefiala que,
habiéndose concluido en el primer punto controvertido que, corresponde ordenar al
emplazado que cumpla con desocupar y entregar al demandante el inmueble materia
de desalojo. Par lo tanto, procede ordenar el pago de las costas y costos, en
aplicacion del articulo 412° del Codigo Procssal Civil.

5.3. Sobre el segundo punto controvértido que dice: 3) Determinar, si corregpggg.

declarar _infundada _la demanda. Al respecto, esta Judicatura sefala que,
habiéndose concluigo-en el primer punto controvertido que. corresponde ordenar al

S i
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6. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE VISTA DE SEGUNDA SALA
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horas, y al no recibir respuesta alguna es que se procede a interponer la
presente demanda.

Por otro lado el demandado el contestar la demanda mediante escrito que

corre de fojas 44 a 48 niega y contradice todos los extremos del punto uno de

la demanda, senalando que el accionante no es propietario del inmueble

materia de desalojo por la simple razén que mediante contrato de promesa de

venta de fecha 27 de enero del 2010 ofrecido como medio probatorio se puede

advertir que el verdadero propietario es el FOVIPOL, quien mediante sorteo se
promete adjudicar dicho inmueble a DANIEL HUMBERTO ZAMORA QUINAJO
y esposa; asimismo también niega y contradice el punto dos de la demanda,
sefialando que el contrato de arrendamiento de fecha 01 de enero del 2013
nacié muerto en términos juridicos tiene la condicién de nulidad absoluta, a
razén de que el accionante nunca fue propietario; respecto al punto cuarto y
cinco de la demanda sefala que deviene en incongruente ¢ irrelevante el
pedido de devolucién del bien; respecto al punto seis, siete y ocho, también los
niega y contradice, toda vez que deviene en inconsistente en cuanto al pedido
de causal por ocupante precario por no reunir los requisitos esenciales de
procedibilidad, en primer plano de titular de la propiedad y en segundo plano
no tener la condicién de precario.

Sobre el tema se debe de senalar que “El articulo 911° del Cadigo Civil,
establece que la posesion precaria es la que se cjerce sin titulo alguno o
cuando el que se tenia ha fenecido. La norma acotada exige que se prueben
dos condiciones copulativas: que la parte demandante sea la titular del bien
cuya desocupacién pretende, y que la parte emplazada ocupe el mismo
sin titulo o cuando el que tenia ha fenecido. El titulo a que se refiere la
segunda condicién copulativa es el que emana de un acto juridico por el que
se otorga al poseedor la propiedad, arrendamiento, usufructo, uso, comodato,
superficie, anticresis, entre otros, del bien que detenta, por lo que reiteradas
ejecutorias de la Corte Suprema de Justicia han establecido que la posesion

i _se gjerce de facto, sin contar con titulo que justifique la
posesion, entendiéndose como tal a la ausencia absoluta de cualquier

circunstancia que permita advertir la legitimidad de la posesion que detenta el

Siendo asi, se debe de verificar si en el presente caso se encuentran los

pr'gaupuesitnsv.seﬁaladds en el quinto considerando de la presente resolucion, a

fin de poder amparar 0 10 la demanda. Asi tenemos que respecto a la
legitimidad para obrar del ‘demandante se tiene que es propietario del bien
inmucble ubicado en la Calle Chiclayo Dpto. A- 205 de la Residencial las
Mereedesdc Ica, como consta en el 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 demandado respecto del bien inmueble antes sefalado:
Por otro lado, respecto a la legitimidad para obrar del demandado se tiene
de autos que el demandado o ha negado encontrarse en posesion del predio a
meérito del cont {e arrendamiento celebrado con el demandante, por tanto
e encuentra acreditado los supuestos para una relacion

erecho de propiedad del demandante.- En cl caso de
el demandante, es que se le RESTITUYA el bien

009- Ica, Publicada el 30.06.10
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inmueble ubicado en la Calle Chiclayo N®520 Edificlo A. Departamento N
205- Residencial Las Mercedes- Ica, el cual viene siendo ocupado de manera
precaria por el demandado. Ahora bien del Contrato de Promesa de
Compraventa que corre de fojas 04 a 05, se advierte que el demandante tiene
derechos respectn el bien inmueble materia de Litis, asimismo se advierte que
el demandante fue quien efectud el contrato de arrendamiento del inmueble
antes sefalado con el demandado, conforme se puede apreciar del mismo
contrato, el cual corre a fojas 07, de igual forma se advierte que en la
Audiencia Unica llevada a cabo el 09 de octubre del 2014, el demandado al
absolver el pliego interrogatorio, ha sefialado que efectivamente realizd
contrato de arrendamiento con el demandante respecto al bien inmueble
materia de litis, y que quien le entregd las llaves del inmueble fue el
demandante, Por otro lado el demandado reconoce los derechos del
demandante, lo que ha quedado en evidencia cuando frente al requerimiento
de pago de lo adeudado al demandado, éste se dirigic al demandante
precisando las fechas en que procederia a desocupar el inmueble (fojas 10 ¥
11}, con lo cual ha quedado acreditado el derecho del demandante a que s€ le
restituya la posesién del bien inmueble objeto de litis en su condicion de
propietario - arrendador.

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

b.- De la condicién de poseedor precario del demandado.- Ocupante
precario, a entender de nuestra legislacion sustantiva, es aquel que posee un
bien sin titulo o cuando el titulo ha fenecido; esto ¢s, resulta precario aquella
persona que no cuente con justificacién para poseer ¢l bien, a confrario sensu,
aguel que justifique su posesién no podra ser calificado como tal. Cas. N° 962-
2001- Huaura.

En el caso de autos la condicion de precario del demandado respecto al
inmueble sub litis se encuentra corroborada al verificarse que el contrato de
arrendamiento celebrado entre el demandante y el demandado fenecio el 01
de enero del 2014, conforme consta del mismo contrato (fojas 07), y de lo
manifestade por el mismo demandado al prestar su declaracion en la
Audiencia Unica cuya acta corre a fojas 51 a 54, asimisma se advierte que al
producirse el vencimiento del contrato el demandante, curso una Carta
Notarial al demandado ( fojas 12}, comunicandole la culminacién del contrato
de arrendamiento, requiriéndole la entrega del inmueble en el término de 48
horas, sin embargo el demandado, no ha cumplido con efectuar la restitucion
del inmueble, constituyéndose por ello en la condicién de ocupante precario,
‘dado que a la fecha no cuenta con ningln titulo que justifique la posesién del
inmueble sub litis.
Al respecto la Corte Suprema de Justicia, en el multicitado Cuarto PFleno

/ comatituye un supuesto de titulo de posesion fenecido cuando se presente el
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" de desalgjo por precario se declare infundada

/ Casatorio ha establecido en el numr eral Il del fundamento 63, que “(...) también

en el articulo 1704 del Cédigo Civil, puesto que con el
de la conclusién del contrato y devolucion del inmueble se pone de

e o Do
contrario dard tugar a que la demanda
ada. Por el contrario, no constituird un

g

cién debe ser indubitable, de lo
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8. JURISPRUDENCIA DE LOS ULTIMOS DIEZ ANOS

CASACION N° 2070-2014, LIMA:

Que la posesion, derecho real reconocido en el articulo 896 del Cadigo Civil, como el
ejercicio de hecho de uno o més poderes inherentes a la propiedad, que cumple una funcion
legitimadora, en virtud de la cual, el comportamiento del poseedor sobre las cosas permite
que sea considerado como titular de un derecho sobre ellas, y asi realizar actos derivados de
aquel. Asimismo es también una forma de posesion la precaria, recogida en el articulo 911 del
Cadigo Civil, es la ejercida sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido. Y es frente
a este ultimo tipo de posesion que la norma pone a disposicion de los litigantes la accion de
desalojo que protege el derecho a la posesion, y busca recuperarla de quien posee el inmueble
en Litis sin justo titulo. Asi pues, como lo ha establecido el Cuarto Pleno Casatorio Civil,
recaido en la Casacién 2195-2011-Ucayali, “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 Codigo 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”; por tanto para que se cumpla con el requisito de
legitimidad para obrar, ambas partes deberan enmarcarse en cualquiera de los supuestos
establecidos en la norma, debiendo entenderse que cuando el articulo 911 del Codigo Civil
senala “titulo alguno”, no se refiere tinicamente a un titulo de propiedad, sino en concordancia
con el articulo 586 del Cddigo Procesal Civil, puede tratarse de cualquiera de los supuestos
antes mencionados; y en lo que respecta al demandado, éste debera suponer una situacién

posesoria.
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CASACION N° 11642-2015, TACNA:

Setimo: La parte recurrente, denuncia como causales: a) Infraccion Normativa por
interpretacion errénea del articulo 911, 912 del Codigo Civil; alega que se ha acreditado la
calidad de precaria, sin considerar que la posesién del inmueble se encontrd acreditada
mediante acta de posesion, por un Juzgado de Paz (...) (Acta que no se considera en lo
absoluto en los considerandos), es de dos afios 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 condicién 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 fundamentacion 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 pretensién colisionaria frontalmente con la naturaleza y

fines del recurso extraordinario de casacion.

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 aplicacion
lo previsto en el articulo 2013 del Codigo Civil, y si bien el demandado presentd un
documento que acreditaria su derecho de posesidn 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
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indicado en la quinta regla de la Casacidén 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 exhibicidén 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 Cédigo Procesal Civil.

CASACION N° 2741-2014, LIMA:
El presente proceso de desalojo por ocupacion precaria no es la via mas adecuada para
resolver temas relativos a la propiedad del bien, cuando de por medio existe un titulo que

justifica la posesion de los demandados.

CASACION N° 2978-2014, LAMBAYEQUE:

En los casos en los que el demandado afirme haber realizado edificaciones o
modificaciones sobre el predio materia de desalojo — sea de buena o mala fe — no justifica que
se declare la improcedencia de la demanda, bajo el sustento de que previamente deben ser
discutidos dichos derechos en otro proceso. Por el contrario, 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.



9. DOCTRINA DE LA MATERIA CONTROVERTIDA

CONCEPTO DE LOS DERECHOS REALES:

El derecho real es el derecho civil patrimonial consistente en la potestad que
corresponde a una persona sobre una cosa especifica, sin que haya un sujeto concretamente
determinado, contra quien pueda ir aquella dirigida personalmente.

El poseedor o el propietario para ejercer su potestad o derecho sobre la cosa
determinada, no necesita de la intervencion de un tercero concretamente determinado, contra
el cual pudiera accionar el titular.

Hay dos elementos en los derechos reales: a) un sujeto activo titular del derecho; y b)
la cosa objeto del derecho.

El Derecho real es un derecho susceptible de ser opuesto a todos, a cualquiera, y que
permite a su titular, llamese éste poseedor, propietario, copropietario, usufructuario, usuario,

ejercer un poder sobre la cosa .

DERECHO DE POSESION

Segun el Codigo Civil vigente: “la posesion es el ejercicio de hecho de uno o mas
poderes inherentes a la propiedad”.

A este derecho real se le puede atribuir facultades de uso y disfrute, y
excepcionalmente la facultad de disposicion a traves 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
utilizacion en favor propio de dicho bien, sino ademas el aprovechamiento econdémico del

mismo a través de sus frutos.
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LA POSESION Y EL PROCESO DE DESALOJO:

Segun MEJORADA CHAUCA: “(...) la posesion es el ejercicio de hecho de uno o
mas poderes inherentes a la propiedad. Los atributos tipicos de la propiedad son el uso,
disfrute, disposicion y reivindicacion (articulo 923 del Cddigo 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 explotacion o goce del bien. Se trata de una derecho real autbnomo
(...) que nace por la mera conducta de la persona sobre la cosa, sin importar si tiene derecho o

no sobre ella”

DERECHO DE IMPUGNACION: RECURSO DE APELACION Y CASACION

TAVARA CORDOVA:

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” .



10. SINTESIS ANALITICA DEL TRAMITE PROCESAL

El demandante don Renan Eliseo Cabrejos Ramos interpuso demandé por desalojo por
ocupante precario a Telmo José Vilchez Solano, solicitando la restitucion de la posesion del
bien de la Calle Chiclayo 520, Edificio “A”, Departamento 205, Residencial Las Mercedes,
Provincia y Departamento de Ica.

El demandante sustentdé su demanda en que es propietario del bien en virtud a la
promesa de compra venta suscrita el veintisiete de enero de dos mil diez suscrito con Daniel
Zamora Quijano y su conyuge; asimismo, acredit6 su legitimidad para obrar con el contrato de
alquiler que celebro6 con el demandado en representacion de la sociedad conyugal mencionada,
quienes inicialmente fueron los beneficiarios del sorteo efectuado por FOVIPOL —PNP sobre
el bien materia de Litis. Dicho contrato tenia vigencia de un afio y concluia el primero de
enero de dos mil catorce, y durante los meses de enero a mayo el demandado cumplié con
todas sus obligaciones de pago, sin embargo a partir de junio incumplié el pago de la renta.

Pese a que le curso varias cartas via notarial indicando que debia pagar lo adeudado y
posteriormente que debia desocupar el inmueble, y no obstante que el propio demandado hasta
en dos ocasiones se comprometio a retirarse del departamento de manera voluntaria, conforme
se desprende de los documentos suscritos a mano por él, no se retiro.

Al efectuar averiguaciones, el demandante verificé que el demandado no solo debia los
montos correspondientes a la merced conductiva desde el mes de junio de dos mil trece hasta
el término del contrato (primero de enero de dos mil catorce), sino que también adeudaba una
suma considerable por el consumo de energia eléctrica del inmueble, durante ese lapso.

El Juez admitié la demanda y notifico al emplazado, quien dentro del plazo legal
contesto.

El demandado contesto la demanda sefialando que el demandante no era el propietario

del departamento y que no tenia derecho para exigir su entrega, por cuanto segun el contrato
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presentado como medio de prueba por el demandante los propietarios eran Daniel
Humberto Zamora Quijano y su esposa, pues a ellos se habia adjudicado el inmueble por
sorteo de FOVIPOL — PNP; ademaés sefial6 que el contrato de arrendamiento no tenia valor
alguno, nacié muerto porque el demandante no solo no era propietario del bien, sino tampoco
tenia poderes suficientes para representar a los propietarios, razon por la cual no podia
solicitar la devolucion del departamento.

El Juez admitié la contestacion de la demanda y fijo fecha para la audiencia que tuvo
lugar el nueve de octubre de dos mil catorce, diligencia a la cual asistieron ambas partes.

En la audiencia la sefiora Jueza declaré saneado el proceso, pasando a fijar los
siguientes puntos en controversia: 1.- Si debia ordenar que la emplazada desocupara el
inmueble, de la Calle Chiclayo 520, Edificio “A”, Departamento 205, Residencial Las
Mercedes, Ica; 2.- Si correspondia disponer el pago de costos y costas; y Si correspondia
declarar infundada la demanda.

Admitio los medios de prueba documentales para merituarlos al resolver y actud la
declaracion de parte, presentados por el demandante y del demandado declaré improcedentes
los destinados a establecer el derecho de propiedad del bien, por considerarlos impertinentes,
guedando la causa expedita para sentenciar.

Posteriormente, la sefiora Jueza declaré fundada la demanda ordenando el desalojo en
el término de seis dias, por encontrarse acreditada la titularidad de la parte actora respecto al
bien, cumpliéndose las dos condiciones copulativas para que procediera. Asimismo, resolvid
que el demandado pagara los respectivos costos y costas.

El demandado al no encontrarse conforme con lo dispuesto en la sentencia interpuso
recurso de apelacion argumentando que el Juez habia incurrido en error pues la resolucién no
se ajustaba a los hechos y no estaba debidamente motivada, que no se habian valorado

congruentemente sus alegaciones dado que el demandante no era titular del bien pues el
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contrato de promesa de compra venta evidenciaba que el bien era de FOVIPOL — PNP y que
se le habia adjudicado en favor de la sociedad conyugal conformada por Daniel Humberto
Zamora Quijano y Zoila Jhayde Luyo Vidalon, alegando también que el demandante presento
como medio de prueba una carta poder posterior al contrato de promesa de compra venta en la
cual supuestamente representa a la aludida sociedad conyugal Unicamente para tramites
administrativos.

Concedida la apelacion, se elevaron los autos a la Segunda Sala Civil — Sede Central,
instancia que confirmo la recurrida.

La motivacién del colegiado para resolver en este sentido se sustenta en que el
demandante es propietario del bien que requiere y que el demandado por su parte no solo, no
ha negado estar en posesion del bien, sino que no cuenta con titulo vigente que lo legitime
para permanecer en tal posesion, correspondiendo por ello, conforme a resuelto la primera
instancia, amparar la demanda, y en el caso particular del Colegiado confirmar la sentencia
recurrida.

El demandado al conocer el sentido de la sentencia de vista interpuso recurso
extraordinario de casacion solicitando la nulidad de dicha resolucion, invocando un error in
procedendo pues se sefialé que se apartd de los diferentes precedentes judiciales habiéndose
contravenido asi el debido proceso advirtiéndose de manera puntual falta de motivacién en la
sentencia de segunda instancia que confirmo la del Juzgado Especializado de Ica.

Por su parte, la Sala Civil de la Corte Suprema, al calificar el recurso lo declaro
improcedente por cuanto se advertia en la sentencia de vista que era razonada y se habia
efectuado una correcta valoracion de las pruebas, razon por la cual se habia confirmado la

sentencia de primera instancia.



11. OPINION ANALITICA DEL TRATAMIENTO DEL ASUNTO SUB

MATERIA

Es importante resaltar que en el presente proceso el demandado Unicamente ha
sustentado su defensa en tratar de desvirtuar la legitimidad del demandante, sefialando en las
dos instancias, e incluso ante la Sala Suprema, que el demandado no era el titular del inmueble
porgue no era propietario del mismo, sin tomar en cuenta que el propio contrato de promesa
de venta presentado por el demandante demostraba que él se encontraba pagando el valor de
venta de dicho bien, tanto respecto a la inicial como respecto a las cuotas durante veinte afios,
con la finalidad que los vendedores, quienes figuraban como beneficiarios de FOVIPOL —
PNP suscribieran al término de dicho plazo la escritura de compra-venta en favor del
demandante y su conyuge. Esto lo legitimaba a exigir la restitucion del bien, pues conforme a
nuestra norma procesal, pueden accionar otros sujetos procesales que consideren tener derecho

a la restitucion de un predio.



CONCLUSIONES

Sobre el asunto sub materia mi opinion es que el demandante interpuso
correctamente su demanda con el objeto de solicitar ante el Juez competente la
devolucion del bien de su propiedad, por cuanto el emplazado se encontraba en él
sin tener derecho de posesion, menos aun de propiedad sobre él, pues el contrato
por el cual se le habia cedido la posesion por el plazo de un afio, primero se habia
incumplido en razén de no haber pagado la merced conductiva durante 7 meses y
luego por el transcurso del tiempo habia vencido, perdiendo la legitimidad para

ocuparlo.

Considero que en el caso particular tanto la Jueza de Primera Instancia, el
Colegiado de la Sala Superior y la Sala Transitoria resolvieron conforme a derecho,
pues aplicaron correctamente la norma sustantiva y la norma procesal y mas bien el
demandado debi6 ser multado por los magistrados, por actuar con temeridad, en
tanto sostenia el mismo argumento que no resistia el menor analisis para dilatar el

proceso e impugnar las resoluciones que le eran adversas.



RECOMENDACIONES

Es importante tener en consideracion tanto lo sefialado por los juristas en la
doctrina como los magistrados en las diversas jurisprudencias que sefialan que al

momento de resolver un proceso de esta naturaleza.

Se debe verificar que quien interpone la demanda solicitando la restitucion del
bien logre acreditar su titularidad sobre el mismo (la cual no es exclusividad del
propietario, administrador o arrendador) y que por su parte, el demandado se
encuentre en una situacion de precariedad, esto es, que no tenga titulo alguno o

que éste haya vencido.
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