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PRESENTACION

El expediente que es objeto de analisis en el presente informe juridico consiste en uno
de desalojo por la causal de ocupante precaria, cuya demanda fuera interpuesta por
Fernando Lastretto Caceres contra Rosario Dioses Bell, solicitando la restitucion de un
bien inmueble.

El tramite de este proceso se sustancio en la via procedimental sumarisimo y permitio
que se emitan sentencias judiciales contradictorias, lo que es de relevancia para que la

presente causa sea objeto de estudio de acuerdo a nuestro ordenamiento juridico.

Es asi que este informe juridico contiene una sintesis de los actos procesales mas
importantes que se han desarrollado en su tramitacién a efectos de conocer las
actuaciones de las partes procesales como del juez, para luego proceder a identificar
las principales figuras juridicas y verificar su antecedente legislativo.

Luego, se procedera a efectuar un analisis doctrinario de las instituciones juridicas
identificadas, se procedié a identificar a conocer los diferentes pronunciamientos
jurisprudenciales, lo que me ha permitida arribar a algunas conclusiones que contiene

el presente informe.



CAPITULO |

SINTESIS DEL PROCESO EN ETAPAS

ANALISIS CRITICO DE LAS PRINCIPALES PIEZAS PROCEDIMENTALES Y
DE LA FORMA COMO SE HA LLEVADO EL PROCEDIMIENTO

1.1. DEMANDA:

El 27 de enero de 2010, FERNANDO LASTRETTO CACERES (en lo sucesivo el
“‘demandante”) interpuso  DEMANDA DE DESALOJO POR OCUPANTE
PRECARIO contra ROSARIO DIOSES BELL (en lo sucesivo el “demandado”)
para que cumpla con hacerle entrega del inmueble constituido por el
departamento 501, ubicado en el Edificio Residencial Santa Cruz con direcciéon en
la Avenida Santa Cruz N° 253, Distrito de Jesus Maria, provincia y departamento
de Lima.

Fundamentos de hecho:

o Refiri6 que era copropietario conjuntamente con su tia Eugenia Gemple
Espinoza y su madre Carmen Elena Caceres Espinoza del predio ubicado en la
Avenida Andrés de Santa Cruz N° 253 Jesus Maria, inscrito en la Partida N°
07036428 del Registro de Predios de Lima (antes Mz. 92, Lt. 3-B) en la cual
edificaron un edificio de 08 pisos denominado residencial Santa Cruz, como
resultado de un financiamiento con garantia hipotecaria otorgado por el Banco
Continental.

e Que, la demandada ocupaba el Departamento N° 501, el que le fuera
entregado luego que su parte recibiera de ella el pago de la suma de US$
5,000.00 dolares americanos a cuenta del precio de venta del referido

departamento.

e Luego de haber transcurrido varios afos desde que la demandada dio su
referida cuota inicial, sin que haya cumplido con efectuar el pago del integro del
precio de venta u obtenido el financiamiento bancario para ese fin mediante
Carta Notarial remitida el 11 de septiembre de 2009, le otorgaron un ultimo
plazo de 15 dias para que cumpla con dicha obligacion, bajo apercibimiento de
que el contrato quedara resuelto, en ejercicio de la prerrogativa conferida en el
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Articulo 1428° del Cdédigo Civil, le requirieron a la demandada que cumpla con
su obligacion de pago del saldo de precio dentro de un plazo no mayor de 15
dias de recibida la carta, caso contrario, en aplicacion del apercibimiento
decretado en el Articulo 1429° de dicho cédigo, quedaria resuelto de pleno
derecho el contrato de compraventa; en consecuencia, obligada a la restitucion
del departamento y al pago de la indemnizacion correspondiente; y, en adicidon
a ello tendria la condicion legal de ocupante precario, y ademas deberia pagar
la indemnizacion por lucro cesante o renta ficta, el importe de US$ 280.00
délares americanos por cada mes que haya ocupado el mismo, siendo
descontada la suma total de estos meses del importe que entregd en calidad
de cuota inicial.

Que, transcurrido el plazo de 15 dias sin que haya cumplido con su obligacion,
con carta de fecha 30 de septiembre de 2009, comunicaron al Banco
Continental y a la demandada que habia quedado resuelto de pleno derecho el
contrato de compraventa.

Que, la demandada, reconociendo su condicion de incumplidora del saldo del
precio de venta del Departamento N° 501, en su Carta Notarial del 09 de
octubre de 2009, senald que su parte canceld su cuota inicial completa del
departamento ascendente a la suma de US$ 5,000.00 ddlares americanos del
precio de venta total de US$ 41,000.00 ddlares americanos sin que cancelara
el precio de venta total y eso motivd que se resuelva la relacion contractual, en
tal sentido la demandada habia adquirido la condicién de ocupante precario por
lo que quedaba habilitado para solicitar el desalojo del referido departamento.

Sefialé que le era imposible adjuntar el recibo de pago de la cuota inicial de la
demandada y adjuntar el documento fisico del contrato, por cuanto la mayor
parte de la documentacion relacionada con el proyecto inmobiliario quedd en
poder de la Corporacion Inmobiliaria Glenersa S.A.C., a quien contrataron
como constructor y promotor de venta del edificio y cuyo representante, Glen
Cardenas Berrocal, entregdé indebidamente cuatro departamentos a cuatro

personas que no estaban aptas para calificar a un crédito hipotecario.

En el caso de la demandada, lo real y concreto era que ella ocupaba 27 meses
el departamento sin cancelar nada, pues solo aportd una cuota inicial de US$
5,000.00 ddlares americanos hace aproximadamente 03 afios, sin cancelar el

saldo del precio como ella asi lo reconocié y demas hechos que expuso.



Fundamentos de derecho:

= Cddigo Civil: Articulos 909°, 911°, 923°, 969°, 979°, 1219°, 1220°, 1428° y
1429°.

= Cadigo Procesal Civil: Articulos |, 3°, 424°, 425°, 546° inciso 4 y 547°.
Medios probatorios:

e Copia legalizada del Certificado Registral Inmobiliario (CRI) que acredita su

copropiedad.
e (Carta notarial de fecha 11 de septiembre de 2009.
e (Carta de fecha 28 de septiembre de 2009.
e Carta notarial de fecha 09 de octubre de 2009.
e Carta notarial de fecha 20 de octubre de 2009.
e Acta de conciliacion.

e Exhibicion que debia de realizar la demandada del recibo de pago de cuota
inicial y del documento que contenga el contrato de compraventa del
departamento 501.

Comentario:

La demanda formulada por el demandante dio lugar a la apertura de un proceso civil,
cuya litis recayd respecto a la restitucion de un bien inmueble, sobre el cual el
demandado estaria ejerciendo una ocupacion precaria.

Es asi que la demanda interpuesta se efectud al amparo de lo dispuesto en el Articulo
546° inciso 4 del Cédigo Procesal Civil, que establece la via del proceso sumarisima

para el asunto contencioso del desalojo.

Es importante tener presente que la demanda presentada se situo en el supuesto de
un desalojo por la causal de ocupacién precaria, el mismo que fue objeto de analisis
por la Corte Suprema y dio lugar a la emision del Cuarto Pleno Casatorio Civil, por lo
que se hace necesario tener en consideracion lo dispuesto en dicha resolucion

vinculante.



De acuerdo a dicho pleno casatorio, se entiende por ocupante precario como aquel
que ocupa un bien inmueble ajeno, sin pago de renta alguna y sin titulo que justifica la

posesion; o, atn teniéndolo, el mismo no genera ningtin efecto de proteccion.

En este sentido, se hace necesario analizar lo alegado por el demandante a efectos de
concluir si efectivamente tiene la condiciéon de ocupante precario; y, de esta manera,

que tenga la obligacién de desocupar el inmueble objeto del proceso.

Recuérdese que la demanda es uno de los actos procesales mas importantes en el
proceso, puesto que el mismo contiene una determinada pretension, la misma que va
dirigida a un o6rgano jurisdiccional a efectos de que éste se encargue de brindar una
solucién contenida en sentencia.

En el caso en concreto, el petitorio de la demanda consistiria en obtener la restitucion
de un bien inmueble porque estaria siendo ocupado por el demandado en forma

precaria.

1.2. ADMISION DE LA DEMANDA:

Mediante Resolucion N° 01, de fecha 29 de enero de 2010, el Trigésimo Juzgado Civil
de Lima ADMITIO la demanda sobre DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA
interpuesta por FERNANDO LASTRETTO CACERES, debiendo de tramitarse en la
via del proceso sumarisimo; en consecuencia, ordend que se corra traslado a la
demandada ROSARIO DIOSES BELL, a fin de que cumpla dentro del plazo de 05
dias de contestar la demanda, bajo apercibimiento de ley.

Comentario:

La demanda como acto procesal de caracter postulatorio debe contener los requisitos
establecidos en los Articulos 424° y 425° del Cédigo Procesal Civil, asi como también
no debe estar incursa dentro de los supuestos generales de inadmisibilidad e

improcedencia establecidos en los Articulos 426° y 427° del cuerpo legal antes citado.

En este orden de ideas, efectuando el anélisis respectivo de la demanda formulada se
tiene que dicho acto procesal no se encontraba incursa dentro de los supuestos de
inadmisibilidad e improcedencia, concurriendo los presupuestos procesales y las
condiciones de la accion exigidos por ley.



Asimismo, con la ficha literal del inmueble sublitis, se determina con exactitud que el
predio objeto de restitucion es el departamento 501, ubicado en el Edificio Residencial
Santa Cruz con direccion en la Avenida Santa Cruz N° 253, Distrito de Jesus Maria,
provincia y departamento de Lima; y, que dicha accion fue ejercida por uno de los

propietarios del inmueble.

1.3. EXCEPCION Y CONTESTACION DE LA DEMANDA:

Con escrito de fecha 18 de marzo de 2010, ROSARIO DEOSES BELL se apersond al
proceso, formuldé EXCEPCION y CONTESTO LA DEMANDA.

o Excepcion de falta de legitimidad para obrar del demandante

Fundamentd su excepcién en que si bien el accionante acreditdé ser
copropietario del terreno sobre el que se habia edificado el inmueble sito en
la Avenida Santa Cruz N° 253-501 en Jesus Maria, sefialando que no era el
unico propietario del edificio en mencion, en tanto el mismo indicoé que era
producto de un Contrato de Asociacién en Particion que celebré con la
Corporacion Inmobiliaria Glenersa S.A.C. con fecha 04 de marzo de 2005,
con intervencion del Banco Continental, entidad que financi6 Ila

construccion.
e Contestacion de la demanda
Fundamentos de hecho:

o REefiri6 que celebré un contrato de compraventa con fecha 14 de
agosto de 2006 con Fernando Lastretto Caceres y demas
copropietarios del terreno, con la intervencion de la referida
corporacion inmobiliaria Glenersa S.A.C. como constructor y
promotor de ventas; y, el Banco Continental como el que debe
financiar el saldo del precio de compraventa, realizo el pago de US$
8,500.00 ddlares americanos por concepto de la cuota inicial
pactada, pago que reconocio la demandante, habiéndose estipulado
que el saldo del precio seria pagado con el préstamo hipotecario
que le otorgaria el citado Banco.



e Sin embargo, en el referido contrato de compraventa no se sefalé
plazo para la cancelacion del saldo de precio (supeditado al
financiamiento del Banco) mas embargo por la clausula sétima in
fine se obligd a entregarle el departamento en plazo no mayor del
15 de marzo de 2007, siendo el demandante, Lastretto el culpable
del incumplimiento contractual que pretendia imputarle para
desvirtuar la validez del contrato de compraventa.

o Refiri6 que, por circunstancias ajenas a su voluntad y a sus
requerimientos, el desembolso de dicho dinero estaba sufriendo
demora por parte del banco motivada por una medida de embargo
trabada por la Municipalidad Distrital de Jesus Maria por concepto
de multa al no haberse pagado oportunamente la correspondiente
licencia de construccion del edificio.

¢ De igual manera argumenté que no era ocupante precario puesto
que el contrato de compraventa y el comprobante de pago de la
cuota inicial al demandante, asi como por la demora no imputable a
su persona del desembolso el saldo de precio de venta, no
existiendo precariedad de su posesion en el departamento
submateria, maxime cuando asumio su condicién de compradora de
buena fe, puesto que venia cumpliendo con sus obligaciones
tributarias municipales tales como impuesto predial y arbitrios; v,

demas hechos que expuso.
Medios probatorios:

e Contrato de compraventa celebrado con el demandante y sus

copropietarios.

o (Copia del recibo de cancelacion de la cuota inicial de la

compraventa.

e Contrato de Asociacion en Participacion celebrado con Fernando

Lastretto y la Corporacion Inmobiliaria Glenersa S.A.C.

e Constancia expedida por la Municipalidad de Jesus Maria de haber
cancelado los tributos de impuesto predial y arbitrios municipales.
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Comentario:

De conformidad al Articulo 552° del Cédigo Procesal Civil, las excepciones y defensas

previas se interponen al contestarse la demanda.

De acuerdo al primer parrafo del Articulo 554° del Cddigo adjetivo, en un proceso
sumarisimo como este, el plazo que corresponde al demandado para que la conteste
es de 056 dias.

Nuestra codificacion procesal regula en el Articulo 446° las excepciones que puede
proponer el demandado, dentro de las cuales se regula la de falta de legitimidad en su

inciso 6.

Asi, las excepciones son mecanismos que tienen por finalidad alcanzar la suspension
temporal del proceso o su conclusién, alegandose la ausencia de uno de los
presupuestos o condiciones de la accion para que la relacion juridica procesal sea

valida.

La contestacion de la demanda es el mecanismo de defensa que tiene por finalidad
contradecir la pretension contenida en la demanda, buscando que la misma sea

desestimada en decision definitiva.

Que, al verificarse que la contestacion de la demanda cumplié con las formalidades
establecidas en los Articulos 442° y 444° del Codigo Procesal Civil, el érgano
jurisdiccional dispuso que se tenia por contestada la demanda y por formulada la

excepcion.

1.4. AUDIENCIA UNICA:

El 12 de mayo de 2010, se realizé la AUDIENCIA UNICA en el local del Trigésimo
Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, con la presencia del demandante y la

demandada.
= Saneamiento procesal:

El juez advirti6 que se habia deducido la excepcion de falta de legitimidad para
obrar del demandante, por lo que dio paso a que el accionante cumpla con

absolverlo.
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Luego de ello, emitid la Resolucion N° 04, con el que declaré infundada la
excepcion de falta de legitimidad para obrar del demandante; y, saneado el
proceso, declarandose la existencia de una relacién juridica procesal valida entre
las partes; en consecuencia, precluyd toda peticion referida a ella, directa o

indirectamente, a la validez de la relacién citada.

Frente a ello, la parte demandada formulé apelaciéon, a lo que el juzgador le
concedié el plazo de 03 dias para que cumpla con fundamentarla expresando el

agravio y adjuntando el arancel respectivo.
= Fijacion de puntos controvertidos:

“Determinar la procedencia de ordenar la desocupacion del inmueble materia de
litis, ubicado en el Edificio Residencial Santa Cruz- Avenida Santa Cruz N° 253,
Departamento 501, Distrito de Jesus Maria, sobre el cual posee Rosario Dioses
Bell, cuyo desalojo se pretendia conforme a las consideraciones de hecho y

derecho que se expreso en el escrito de demanda”.

“Establecer si la emplazada Rosario Dioses Bell contaba con algun titulo- Contrato
de compraventa de fecha 14 de agosto de 2006, que la faculte legalmente a

ostentar la ocupacion del inmueble materia de litis”.
= Saneamiento probatorio:

El juzgado admiti6 los medios probatorios ofrecidos por el demandante,
rechazando el acta de conciliacion y la constancia de asistencia. De igual manera,
admitié los elementos probatorios ofrecidos por la parte demandada, sin rechazo

de alguno de ellos.
= Actuacion probatoria:

El juzgado procedio a la exhibicion del recibo de pago de la cuota inicial a cargo de
la demandada, quien presentoé copia simple de un recibo de fecha 08 de noviembre
de 2005.

Luego de ello, se siguio con la exhibicion del documento que contenga el contrato
de compraventa del departamento 501 a cargo de la demandada.

En ese acto el demandante manifestd con relacion al contrato de compraventa que

era el mismo y que correspondia al que las partes suscribieron en su oportunidad.
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Sin embargo, precis6 que con relacién al documento de “cancelacién de cuota

inicial” su parte no intervino y que desconocia el por qué no se entrego el original.

De esta manera, se concluyd la presente audiencia, quedando los autos expeditos

para sentenciar.
Comentario:

La audiencia tnica esta prevista en el Articulo 554° del Cédigo Procesal Civil, en el
que se estableci6 que el plazo para su realizacion es de 10 dias de contestada la

demanda.

En tal audiencia se realizan diversos actos procesales, tales como el saneamiento
procesal, la fijacion de puntos controvertidos, el saneamiento probatorio y la actuacion

probatoria.

De acuerdo a un anaélisis efectuado sobre el expediente es posible afirmar que existe
una relacion juridica procesal valida entre el demandante y el demandado, al
verificarse la concurrencia de los presupuestos procesales y las condiciones de la
accion, por lo que es correcto que se haya declarado el saneamiento del proceso,

declarandose infundada la excepcion propuesta por el accionado.

Seguidamente, se debe realizar la fijacion de puntos controvertidos y la declaracion de
admision o recazo, segun sea el caso, de los medios probatorios.

Solo cuando la actuacion de los medios probatorios admitidos lo requiera, el juez

procedera a realizar actuacion probatoria.

1.5. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA:

El Trigésimo Juzgado Civil de Lima emitié sentencia de primera instancia mediante
Resolucién N° 06, de fecha 21 de mayo de 2010, con el que declar6 INFUNDADA la

demanda de desalojo por ocupante precario, con costas y costos.

El juzgado considerd que, si bien el demandante habia demostrado su condicion de
propietario del inmueble, conjuntamente con Elena Caceres Espinoza de Lastretto y
Eugenia Gemple Espinoza, la demandada accedid a la posesion del inmueble en
calidad de compradora conforme al contrato de compraventa de fecha 08 de agosto de
2006. Sin embargo, del mencionado acto juridico no se apreciaba que las partes

hayan pactado que el mismo quedaria resuelto con la sola comunicacién notarial que
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la demandante curse a la demandada, dando por resuelto el contrato en mencion, lo
cual no habia sucedido, por tanto, la demandada no resultaba ser ocupante precaria
dado que el titulo de compraventa que ostentaba no habia fenecido y no afectaba su

posesion.
Comentario:

La sentencia es el acto procesal que contiene la decision del 6rgano jurisdiccional
respecto al conflicto de intereses que conocio. A través de dicha resolucion judicial se
puso fin a la instancia, siendo posible que sea cuestionada por la parte procesal
afectada con la interposicion de alguno de los medios impugnatorios que nuestro

ordenamiento juridico regula.

De conformidad al Articulo 121° del Codigo Procesal Civil, el juez se debe pronunciar
en decision expresa, precisa y motivada sobre la cuestion controvertida declarando el

derecho de las partes, o excepcionalmente sobre la validez de la relacién procesal.

1.6. RECURSO DE APELACION:

El 08 de junio de 2010, el demandante interpuso recurso de apelacién contra la
sentencia de primera instancia, por considerar que la resolucion en cuestién incurria

en serios errores de hecho y de derecho que le causaban agravio.

De esta manera, sostuvo que la resolucién apelada les causaba agravio de caracter
patrimonial en la medida que les impedia ejercer sus derechos a la propiedad vy
libertad contractual, que se iban a concretizar con el desalojo de la demandada, quien
tenia la condicion de ocupante precaria por haber fenecido el titulo que la autorizaba a

ocupar su inmueble.

Argumenté que de acuerdo a nuestro ordenamiento juridico el juzgado err6
gravemente al considerar que no podia resolver el contrato porque en él no se
apreciaba que las partes hayan pactado que quedaria resuelto con la sola
comunicacion notarial puesto que consideraba que los contratos solo podian
resolverse si existia una clausula resolutoria expresa. Sin embargo, el contrato de
compraventa de fecha 08 de agosto de 2006, fue resuelto porque transcurrié los 15
dias que establecia el Articulo 1429° del Cddigo Civil, debido a que la otra parte no

cumplié con su obligacién de cancelar el saldo del precio de venta que hacia mas 04
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afios, por lo que la resolucién se produjo de pleno derecho porque la demandada no

cumplié con su prestacion en el plazo que se le requirié.

De otro lado, el error de hecho del juzgado radicaba en no haber tenido en cuenta que
su parte, antes de resolver el contrato, primero le remitié a la demandada la carta
notarial de fecha 11 de septiembre de 2009 para exigirle el cumplimiento, ofreciéndole
para ello 15 dias. Empero, como el demandado no cumplié al vencimiento del plazo,
entonces, por efecto del incumplimiento, operé de pleno derecho la resolucion

contractual.

Que, adicionalmente en dicha carta le manifest6 que una vez que se encuentre
resuelto el contrato, no solo debia entregar el departamento, pues tendria la condicién

legal de ocupante precario.

La demandada reconoci6 que no habia cancelado el saldo del precio de US$
28,000.00 dolares americanos y no acreditd haber cumplido con su obligacion de

calificar a un crédito hipotecario para adquirir el departamento.

Finalmente, argumenté que el demandado ocupaba casi 04 afios sin pagar nada, solo
habria apartado una cuota inicial de US$ 8,500.00 dodlares americanos, pero nunca
cancel¢ el saldo del precio como ella lo habria reconocido, ni obtuvo el financiamiento
del caso.

Comentario:

Uno de los medios impugnatorios que regula nuestro ordenamiento juridico es el
recurso de apelacion, el mismo que esta dirigido al cuestionamiento de autos y
sentencias que adolezcan de un vicio de hecho o de derecho, buscando que el
Superior Jerarquico de quien lo emiti6 sea el 6rgano jurisdiccional encargado de
revocarlo o declarar su nulidad.

De conformidad al Articulo 556° del Coédigo Procesal Civil, la apelaciéon contra la
sentencia es con efecto suspensivo, esto debido a que se esta impugnado una

sentencia, de acuerdo a lo dispuesto en el Articulo 371° del cuerpo legal referido.

1.7. SENTENCIA DE SEGUNDA INSTANCIA:

La Quinta Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima emiti6 sentencia de
segunda instancia el 22 de octubre de 2010, con el que CONFIRMARON Ia
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Resolucion N° 04, dictada en la audiencia Unica de fecha 12 de mayo de 2010, que
declaré infundada la excepcién de falta de legitimidad para obrar del demandante; v,
REVOCARON la sentencia de fecha 21 de mayo de 2010, que declaré infundada la
demanda; REFORMANDOLA, la declararon FUNDADA, en consecuencia, ordenaron
a la parte emplazada que en el plazo de 05 dias, desocupe el bien materia del
proceso.

De acuerdo a la documentacion verificd que el accionante resolvié de pleno derecho el
contrato de compraventa suscrito con la parte emplazada al no haber cancelado
dentro de 15 dias, el saldo del precio de venta que se obligd a efectuar con fecha 14
de agosto de 2006.

Comentario:

La sentencia de segunda instancia es la resolucioén judicial emitida por el Superior
Jerarquico como resultado del recurso de apelacion que se interpuso contra la
sentencia de instancia; y, la misma contiene la decisiéon de revocacion, nulidad o

confirmacion.

Es denominada sentencia de segunda instancia debido a que su emisién es dada por
el érgano jurisdiccional superior, quien lo emite en ejercicio de sus facultades, siendo
necesario que se pronuncie sobre la causal alegada en el recurso de apelacion.

1.8. RECURSO DE CASACION:

Con fecha 09 de diciembre de 2010, la demandada interpuso RECURSO DE
CASACION contra la sentencia de segunda instancia, argumentando:

= Al emitirse la recurrida se habia efectuado una interpretacion erronea de los
Articulos 1428° y 1429° del Cdédigo Civil, sin tener en cuenta los términos o
clausulas contractuales del contrato de compraventa materia de autos,
sosteniendo que las mismas eran aplicables cuando no existan normas
diferentes en el contrato. Alegé que, en el presente caso, no existid
incumplimiento puesto que como fluia de la clausula quinta del mismo contrato,
el sado del precio pagado de comun acuerdo seria cancelado mediante el
financiamiento otorgado por una entidad financiera; no obstante, la recurrente
no pudo acceder al crédito por culpa de la Constructora Glenersa S.A.C., al ser
sujeto de embargo por una sancion administrativa municipal.
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= La resolucion de vista inaplicaba lo dispuesto en el Articulo 1430° del Codigo
Civil, por cuanto la resolucion contractual debié ser expresa tal como concluy6
el juzgado, mas aun si el titulo de compraventa no habia fenecido y no
afectaba su posesion, puesto que el vendedor se comprometioé a entregarle la
titulacion del bien, lo que no hizo, ademas, el bien no estaba independizado y
carecia de reglamento interno y declaratoria de fabrica.

= La resolucion impugnada infringia los articulos 139° inciso 3 y 4 del Cddigo
Procesal Civil, relativos al debido proceso, tutela jurisdiccional y motivacion de
las resoluciones judiciales, no expresandose con claridad lo que se decide u
ordena.

Comentario:

El recurso de casacion es el medio impugnatorio de excelencia que esta dirigido al
cuestionamiento de autos y sentencias de segunda instancia, siempre que adolezcan
de un vicio de derecho. esta dirigido a que la Corte Suprema se encargue de verificar
la configuracion de la causal de infraccion normativa o apartamiento inmotivado del

precedente judicial para proceder a pronunciarse respecto a una nulidad o revocacion.

1.9. AUTO CALIFICATORIO DEL RECURSO DE CASACION:

La Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de Justicia de la Republica con fecha 14
de abril de 2011, declarar6 IMPROCEDENTE el recurso de casacion, considerando
que no correspondia a esa Sala Suprema revalorar los medios probatorios aportados
al proceso y extraer conclusiones de mérito, en virtud que dicha labor habia sido

desarrollada por las instancias de mérito.

Asimismo, la Sala Civil Superior habia motivado factica como juridicamente su
decision al amparar la demanda incoada, evidenciandose que, en el fondo, la
recurrente pretendia abrir el debate sobre los efectos juridicos producidos por la
resolucion contractual de pleno derecho del contrato submateria, lo que no podia
discutirse en casacion. Por lo que, al no haberse demostrado la incidencia de la

infraccion denunciada en casacion, el recurso debia desestimarse por improcedente.
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Comentario:

Es importante que el recurso de casacion que se interponga cumpla con los requisitos
de procedencia, tales como la invocacion de la causal alegada y su incidencia directa

sobre la decision impugnada.

De acuerdo a la fundamentacién sustentada por la demandada, correspondia que el
recurso de casacion sea declarada improcedente debido a que no se evidenciaba la
configuracion de una causal de casacion, sino que a través de dicho medio
impugnatorio buscaba cuestionar la eficacia de la resolucién contractual, supuesto que
debia ser objeto de otro proceso y no a través de este recurso.

2. OPINION CRITICA DE LAS PRINCIPALES PIEZAS DEL PROCESO

2.1. RESPECTO A LA SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

Conforme ya se habia mencionado, fue con la Resolucion N° 06, de fecha
21 de mayo de 2010, con el cual el Trigésimo Juzgado Civil de Lima
declaré INFUNDADA |a demanda de desalojo por ocupante precario, con

costas y costos.

El juzgado si bien consider6é que el demandante acredité su condicion de
copropietario del inmueble, conjuntamente con Elena Caceres Espinoza de
Lastretto y Eugenia Gemple Espinoza, la demandada no tenia la condicién
de ocupante precaria debido a que accedié a la posesion del inmueble en
calidad de compradora conforme al contrato de compraventa que
suscribieron el 08 de agosto de 2006, del cual no se desprendia que las

partes hayan introducido clausula de resolucién contractual.

El pronunciamiento del juez de primera instancia da lugar a emitir una
opinién personal debido a que no la comparto, puesto que considero que
dicho odrgano jurisdiccional no tuvo en consideracion la figura de la

resolucion contractual de pleno derecho.

En aquellos contratos en los que las partes tengan a su cargo el
cumplimiento de prestaciones, se hace posible que se presente el

supuesto de incumplimiento de alguna de las prestaciones que se han
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convenido voluntariamente, conforme a lo dispuesto en el Articulo 1426°
del Codigo Civil.

Es asi que, frente al incumplimiento de alguna de las prestaciones, es
posible que la parte afectada invoque la “resolucién contractual” por

incumplimiento.

Con la resolucion contractual se busca dejar sin efecto un contrato valido,
debido a una causal sobreviniente a su celebracién, en el presente caso,
debido a un supuesto de incumplimiento, conforme asi se desprende del
Articulo 1371° del Cédigo Civil.

Asi, la parte que se perjudica con el incumplimiento de la otra puede
requerirla mediante carta por via notarial para que satisfaga su prestacion,
dentro de un plazo no menor de 15 dias, bajo apercibimiento de que, en
caso contrario, el contrato queda resuelto, de conformidad a lo dispuesto en
el Articulo 1429° del Codigo Civil.

Sin embargo, también puede presentarse el escenario de una resoluciéon
por clausula, supuesto legal regulado en el Articulo 1430° del Cdédigo
sustantivo, disponiéndose que tal supuesto tiene lugar cuando las partes
convienen expresamente que el contrato se resuelva cuando una de las
partes no cumpla con determinada prestacibn a su cargo, debiendo

establecerse con toda precision cual es el supuesto de incumplimiento.

En este orden de ideas, es posible sostener que evidentemente de los
actuados se desprende la existencia de un contrato de compraventa a favor
de la demandada, obrante a fojas 28 a 30; y, del mismo no se aprecia que
las partes hayan convenido un supuesto de resolucion por clausula
resolutoria en los términos que exige el referido Articulo 1430°. Sin
embargo, tal situacion no es impedimento para que no se pueda dejar sin
efecto ese contrato frente a un supuesto de incumplimiento que esta
evidenciado en el caso en concreto, dado que existe la figura de la

resolucién contractual de pleno derecho.
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2.1.

RESPECTO A LA SENTENCIA DE SEGUNDA INSTANCIA

Conforme se advierte de la sentencia de segunda instancia, la Quinta Sala
Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima REVOCO la sentencia de
fecha 21 de mayo de 2010, que declaré infundada la demanda;
REFORMANDOLA, declar6 FUNDADA, en consecuencia, ordenaron a la
parte emplazada que, en el plazo de 05 dias, desocupe el bien materia del

proceso.

En este caso, el Superior Jerarquico verificd que el accionante resolvié de
pleno derecho el contrato de compraventa suscrito con la parte emplazada
al no haber cancelado dentro de 15 dias, el saldo del precio de venta que
se obligd a efectuar con fecha 14 de agosto de 2006. Con este
pronunciamiento, rechaza el argumento erréneo del cual se vali6 el juez de

primera instancia para declarar infundada la demanda.

Sin bien es cierto, del acto juridico consistente en la compraventa no se
apreciaba que las partes hayan pactado que el mismo quedaria resuelto
con la sola comunicacién notarial que la demandante curse a la
demandada, no se puede negar que la remision de dicha misiva permite
que se configure un supuesto de resolucion contractual de pleno derecho al
amparo de lo dispuesto en el Articulo 1429° del Codigo Civil.

Asi, de autos se verifica la carta notarial de fecha 11 de septiembre de
2009, con el cual, el demandante solicité el cumplimiento del saldo de
precio bajo apercibimiento de resolver el contrato de compraventa,
debidamente recepcionado por la demandada. Asimismo, la demandada no
acreditdé haber efectuado el pago del saldo del precio solicitado por el
accionante, incurriendo en el supuesto de incumplimiento, configurando la
resolucidon contractual al vencimiento de los 15 dias concedido para que

efectue el pago.

En tal orden de ideas, se esta frente a un supuesto de titulo fenecido
conforme a las disposiciones del Cuarto Pleno Casatorio Civil, porque de
conformidad a su disposicion vinculante: “5.1 Los casos de resolucion
extrajudicial de un contrato, conforme a lo dispuesto por los articulos 1429°
y 1430° del Cdédigo Civil. En estos casos se da el supuesto de posesion
precaria por haber fenecido el titulo que habilitaba al demandado para

seguir poseyendo el inmueble. Para ello, bastara que el Juez, que conoce
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del proceso de desalojo, verifique el cumplimiento de la formalidad de
resolucion prevista por la ley o el contrato, sin decidir la validez de las
condiciones por las que se dio esa resolucion. Excepcionalmente, si el Juez
advierte que los hechos revisten mayor complejidad, podra resolver

declarando la infundabilidad de la demanda, mas no asi la improcedencia”.

En este sentido, fue errado el argumento del juez inferior para desestimar la
demanda cuando sugiri6 que la resolucion de contrato de compraventa
debié ser pactada. En consecuencia, expreso mi conformidad con lo
dispuesto por el juez de segunda instancia, evidenciandose claramente que
la demandada es ocupante precaria de acuerdo a lo dispuesto en el
Articulo 911° del Cdédigo Civil.
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CAPITULO Il

MARCO TEORICO Y JURISPRUDENCIAL

ANTECEDENTES LEGISLATIVOS:

De acuerdo a los actos procesales que se han desarrollado, se tiene que el
presente proceso es uno de desalojo por la causal de ocupante precario, el mismo
que se tramité de acuerdo a las disposiciones de nuestro ordenamiento juridico.

Al ser este un proceso de desalojo, esta en conflicto el derecho real de posesion,
el mismo que se encuentra regulado en el Articulo 896° del Cadigo Civil actual, de
1984. Sin embargo, es menester precisar que dicha institucion juridica tiene sus
antecedentes en los cuerpos normativos anteriores al actual, sea en el de 1852 y
1936, partiendo de la tesis de la posesion acufiada por Rudolf Von lhering.

Si bien las anteriores codificaciones regularon la figura de la posesion, no ocurrio
lo mismo con el supuesto del ocupante precario como si lo hace la actual
regulacion. Asi, el Cédigo de Procedimientos Civiles de 1911, regul6 la accion de
desahucio en el Articulo 970°, complementandose con el Decreto Ley N° 21938,
del 20 de septiembre de 1977, que regulé el denominado Régimen del contrato de
locacion conduccidn de casa habitacion.

Actualmente, el supuesto de ocupante precario esta regulado en el Articulo 911°
del Codigo Civil; e, incluso la Corte Suprema ha establecido jurisprudencia
vinculante respecto al concepto de precario en aras de otorgarle una
determinacion al concepto de precario, lo que se logré en el Cuarto Pleno
Casatorio Civil.

En lo que respecta al derecho de obligaciones que alegd tener el demandante
como consecuencia de la acreencia nacida del contrato de compraventa que
suscribieron respecto a bien inmueble, debo mencionar que dicha institucion
también ha sido regulada en el Cédigo Civil de 1852 hasta la actualidad. Asi pues,
Mesina y Muro (2006) manifiestan lo siguiente:

(...) se puede advertir que el Cédigo Civil peruano de 1852 contempla un régimen
de transferencia dominial no diferenciado, es decir, aplicable a toda clase de
bienes- estableciendo que por la enajenacion se transfiere a otro el dominio de
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una cosa, a titulo gratuito u oneroso (articulo 571), y que la enajenacién se
completa con la tradicion, que es la entrega que se hace de una cosa poniéndola
a disposicion del nuevo duefio (articulo 574), alineandose asi a la tradicion
romanista.

Excepcionalmente, en el caso de transmision de propiedad por causa de
compraventa (de cualquier clase de bien), el articulo 1306, siguiendo el régimen
impuesto por el Cédigo francés de 1804, sefialaba que bastaba el acuerdo de los
contratantes respecto de la cosa y el precio para que se perfeccione la venta
aunque la cosa no haya sido entregada; mientras que el articulo 1308 prescribia
qgue en la venta simple (no condicional) la propiedad de la cosa pasa al comprador
aun antes de su entrega y pago del precio. A falta de mayor precisién podia
interpretarse que la transferencia se producia al tiempo del acto de enajenacion.
(p. 1420)

Como se puede advertir, de lo mencionado, se tiene que la transferencia de bien,
sea mueble o inmueble, podia lograrse con la celebracion de un contrato de
compraventa; en tanto, que actualmente, el Articulo 949° del Cddigo Civil, no es
ajeno a dicha disposicién estableciendo que la transferencia de propiedad de bien
inmueble se logra con el solo consenso. Esta concepcion fue conservada con lo

dispuesto en el Cdodigo de 1936, cuyo Articulo 1383° fue copiada casi literalmente.

De acuerdo a lo que se ha mencionado anteriormente, se desprende que las
figuras juridicas que se abordan en el presente expediente tienen una regulacién

actual y han estado previstas en los cuerpos normativos anteriores.

ANALISIS DOCTRINARIO DE FIGURAS JURIDICAS PRESENTES EN EL
EXPEDIENTE Y AFINES NACIONAL Y/O EXTRANJERO:

De acuerdo a los actos procesales que se tramitaron en el presente expediente de
desalojo por el supuesto de ocupante precario, se hace necesario analizar ciertas

instituciones juridicas que estan presentes en este expediente.

= El derecho de propiedad:

Respecto al derecho de propiedad, Huerta (2010) indica que “El derecho de
propiedad es un derecho fundamental reconocido en la Constitucion Politica del
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Peru y como un derecho humano demanda su proteccion, por lo que su afectacion

no puede ser arbitraria, sino que debe seguir un debido proceso (...)” (p. 271).

De acuerdo a lo sostenido por el autor de la referencia, el derecho de propiedad
es uno de caracter constitucional por cuanto esta consagrado como derecho

fundamental de la persona, por lo que como tal tiene una proteccion especial.

En tal sentido, estd regulado también como un derecho real tal como asi se
encuentra regulado en el Articulo 923° del Cdédigo Civil, el que permite a su titular
hacer ejercicio de diversas facultades, tales como el usar, disfrutar, disponer y

reivindicar el bien.
= Contrato de compraventa:

De la Puente (2010) manifiesta que “(...) se considera a la compraventa
como un contrato consensual, en el sentido que, como contrato, queda
perfeccionado con el consentimiento, pero no transfiere, por si solo, la
propiedad, siendo necesario para esto ultimo, bien sea la tradicion
tratandose de bienes muebles o bien el concurso de la constitucion de un
derecho real. Del contrato de compraventa solo surge, por lo tanto, la
obligacion del vendedor de transferir la propiedad del bien, esto es una
cosa o un derecho, y la obligacion reciproca del comprador de pagar un
precio en dinero, pero no se constituye un derecho real sobre el bien” (p.
16).

Recuérdese que en el presente expediente se acredité que la demandada
celebro un contrato de compraventa con el accionante, conjuntamente con

los otros copropietarios respecto al bien inmueble objeto del proceso.

En tal sentido, es pertinente tener presente que el contrato de compraventa
es un acto juridico cuyo presupuesto que lo caracteriza es la voluntad de
los contrayentes, porque éstos, con su voluntad manifestada expresan su

consentimiento en la creacién de obligaciones.

A partir de la celebracion del mencionado contrato, se transfiere la
propiedad de un determinado bien, sea mueble o inmueble, a cambio del

pago de un precio.
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= Clausula resolutoria expresa:

En palabras de Soria & Anchayhuas (2013) indica que “La facultad de resolver el
contrato de pleno derecho ante el incumplimiento debe pactarse expresamente. El
pacto de resolucion de pleno derecho, denominado también como pacto
comisorio, puede convenirse a favor de ambos contratantes o a favor de una sola
parte. Cuando se establece el pacto de resolucion de pleno derecho a favor de
una sola parte, ello no significa que la otra no pueda resolver el contrato. La parte
que no tiene a su favor el pacto de resolucion de pleno derecho podra resolver el
contrato extrajudicialmente bajo la figura de la resolucion por intimacion o también
puede optar por la resolucion judicial del vinculo contractual presentando la
demanda correspondiente” (p. 253).

Nuestro ordenamiento juridico permite que un contrato quede resuelto, esto es, no
produzca efectos juridicos para sus contrayentes, a través de la figura de la

resolucion contractual.

La resoluciéon contractual es considerada un supuesto de ineficacia del acto
juridico, siendo expresion concreta de la ineficacia funcional, por cuanto, a
consecuencia de un evento posterior a la celebracion del contrato, se deja sin
efecto el mismo.

Como lo sostienen los autores de la referencia, cuando se produce el
incumplimiento de una obligacion nacida del contrato y siempre que las partes lo
hayan pactado en el contrato, es posible resolverlo a partir de una clausula

resolutoria expresa.
= El derecho de posesion:

Ronquillo (2014) expresa que “La posesién es un hecho juridico, entendiéndose
por este a cualquier acontecimiento proveniente de la naturaleza o del
comportamiento humano, al cual el ordenamiento juridico le atribuye una
consecuencia juridica consistente en crear, modificar o extinguir situaciones y/o
relaciones juridicas” (p. 32).

Otro de los derechos reales que regula nuestro ordenamiento juridico es el
derecho de posesidn, el mismo que se concibe como aquel ejercicio de hecho que

recae sobre bienes muebles o inmuebles; y, que permite usar o disfrutar el bien.
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Nétese que en el presente proceso se encontraba en discusidn la posesidon que
estaba ejerciendo la demandada sobre el inmueble objeto del proceso, puesto que
el demandante argumenté que el contrato de compraventa que justificaba la
posesion de la accionada habia quedado resuelto, mientras que ésta negé dicha

alegacion, rehusandose a considerar que el mismo habia sido resuelto.

La posesion como derecho real, reconocido asi en nuestro sistema juridico, tiene

proteccion juridica, siendo uno de ellos el desalojo.
= Desalojo:

El desalojo es uno de los mecanismos de defensa que esta regulado en nuestro
ordenamiento juridico para proteger el derecho real de posesién. Sobre ello,
Carranza y Cacho sostienen que “El Cédigo Civil contempla un sistema doble
respecto a la defensa de la posesion: i) la defensa privada o extrajudicial, prevista
en el articulo 920, por la cual el poseedor esta facultado para repeler la fuerza que
se emplee contra él y recobrar directamente el bien si fuese desposeido; v, ii) la
defensa judicial, prevista en el articulo 921, mediante las acciones posesorias y
los interdictos” (p. 103).

El desalojo es el mecanismo de defensa judicial de la posesion, respecto al cual,
Lama (2013) sostiene que “En la via del proceso sumarisimo de desalojo por
causal de posesion precaria, existe una confrontacion o conflicto respecto de
derechos posesorios referidos a un mismo predio —aplica también para otro tipo
de inmueble o muebles-; vencera en este caso quien evidencie y acredite tener
mejor derecho a poseer el bien; en el caso del demandado si llega acreditar que
tiene titulo posesorio valido para permanecer en el uso del bien; o que el titulo que
cuenta se encuentre probablemente afectado con invalidez, pero que esta no sea
evidente o manifiesta y que requiera de una amplia actuacion probatoria para
evidenciar su invalidez, sera vencido el demandado si no acreditar tener titulo
posesorio que justifique mantenerse en posesion del bien, sea porque nunca tuvo
titulo posesorio o porque si alguna vez lo tuvo éste fenecio (...)” (p. 34).

Como bien indica el autor citado y teniendo en consideracion el proceso de
desalojo que se tramitd en este expediente, se desprende que la via
procedimental por el cual transita una pretension de restitucion de un bien a través

de un proceso de desalojo es el sumarisimo.
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Es justamente dicha la via procedimental por el que se discutira el pedido de
restitucion de un bien, verificandose cual de las partes tiene el derecho a poseer el
bien respecto al aparente derecho del otro.

Ronquillo agrega que “La denominada “accién” (restius pretension procesal) de
desalojo es un instrumento de tutela que tiene a restituir un bien que se encuentra
ocupado por un sujeto que carece de titulo para ello, a su propietario o poseedor
mediato. Es decir, la pretension procesal de desalojo es un mecanismo
procesal de tutela de la posesion que, como tal, puede ser actuado tanto por el
propietario como por el poseedor mediato contra el poseedor que no tiene titulo,
sea porque nunca lo tuvo o porque el que tenia ha fenecido (articulo 911 del
Cadigo Civil)” (p. 305).

= Sujetos legitimados de la accion de desalojo:

Cardenas (2014) sefiala que “En los procesos de desalojo, y de acuerdo al
articulo 586 del Cadigo Procesal Civil. La legitimacion activa la tiene no solo el
propietario sino también el administrador y todo aquel que se considere tener
derecho a la restitucién del bien. Asimismo, respecto a la legitimidad para obrar
pasiva, se encuentra todo aquel que ocupa el bien sin acreditar su derecho a
permanecer en el disfrute de la posesion inmediata o que, en todo caso, sea
porque nunca tuvo titulo o el que tuvo ha fenecido” (p. 83).

Como ya se habia mencionado, en el proceso de desalojo se discute la pretension
de restitucion de un bien, por lo tanto, el sujeto legitimado activo es solo quien
demuestre tener derecho a la restitucion de un bien. En tal orden de ideas, el
sujeto legitimado pasivo es aquel que tenga el deber de restitucion del bien.

= Ocupacion precaria:

Rioja (2014) “(...) Conforme lo ha sefalado la Sala Plena, 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 proteccién para

quien lo ostente, frente al reclamante por haberse extinguido el mismo” (p. 36).

El ocupante precario es el supuesto que alegd el demandante para obtener la
restitucion del bien inmueble que ocupaba la demandada, por lo que se hacia
necesario verificar tal condicion.
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De conformidad al Articulo 911° del Cddigo Civil, se tiene que ocupante precario
es aquel que ocupa un bien inmueble sin titulo o con titulo fenecido, por lo que, en
cualquiera de esas circunstancias, el ocupante del bien no tiene derecho a seguir

ejerciendo posesion.
= Carga probatoria en el desalojo:

Pérez indica que “(...) en el proceso de desalojo por ocupante precario las
pruebas presentadas por las partes en conflicto deben centrarse en dos
cuestiones, por parte del demandante probar que es propietario, y por parte del
demandado probar que tiene titulo que justifique su posesion” (p. 244).

Como bien lo sostiene la autora de la referencia, en los procesos de desalojo se
debe acreditar tener derecho a la restitucion a cargo del demandante, ya sea en
su condicion de propietario, arrendatario, u otra condiciéon; mientras que, el
demandado, debera acreditar tener algun titulo que justifica su posesion, para no

ser desalojado del inmueble que esta ocupando.
= EIl proceso civil:

Mitidiero (2014) sefiala que “(...) el proceso civil en el marco del Estado
Constitucional debe ser comprendido como medio para la tutela de los derechos, y
que esa tutela debe tener una doble direccion y servirse de un doble discurso, se
hace imprescindible, de un lado, colocar en una perspectiva critica los mas
diversos fines ya atribuidos al proceso civil a lo larde de la historia, y, de otro,
verificar de qué modo el proceso debe estructurarse para comportar el doble
discurso que busca la promocion de la tutela efectiva de los derechos” (p. 190).

El proceso como el presente tiene lugar cuando se presenta un determinado
conflicto de intereses, ello en razon de suscitarse un interés que es resistido por
otro sujeto. De esta manera, el proceso busca que sea un juzgador quien
proporcione una solucion a través de la aplicacion del derecho al caso en
concreto.

= Los registros publicos:

Huerta (2013) sostiene que los “(...) Registros Publicos es una institucién que
brinda seguridad juridica, que con sus fortalezas y debilidades se ha tomado en
serio su labor, es por ello que se justifica la rigidez en la calificacion registral de

los titulos para que luego, una vez inscrito el acto o derecho no se pueda declarar
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la nulidad o invalidez de los titulos y por consiguiente de los asientos registrales.
Pero Registros Publicos no solo genera los efectos de la publicidad registral
oponibles erga omnes, sino que nuestro ordenamiento busca la proteccion de las
adquisiciones efectuadas mediante los principios registrales como efectos de las

inscripciones, el Principio de Legitimacion y el Principio de la Fe Puablica Registral”
(p- 5).

Una realidad en nuestro pais es que los bienes inmuebles no figuran, en su
mayoria, inscritos en los Registros Publicos, pese a que el registro otorga
publicidad de los derechos que se inscriben en él frente a todos.

Como bien sostiene el autor de la referencia, nuestro sistema juridico a brindado
seguridad juridica a derechos que forman parte de la relacién intersubjetiva entre
particulares con la creacion de los Registros Publicos. Debe recordarse que no es
necesaria la inscripcion del derecho, solo que se recomienda hacerlo para

otorgarle la proteccion.

= Transferencia de bienes inmuebles:

Rubio (2010) indica que “(...) el Derecho peruano, ha adoptado el sistema
espiritualista francés, del solo consenso, por el cual, la sola voluntad de las partes
contenida en el acto juridico creador de la relacién obligacional, contrato de
compraventa, donacién, dacion en pago (...), etc., resultando suficiente para
producir un efecto traslativo de la propiedad inmobiliaria, no siendo necesaria ni la
entrega del inmueble ni de la inscripcion de la transferencia en el Registro de
propiedad inmueble de la Sunarp, ya que la traslacion de dominio de inmuebles en
nuestro pais, opera extrarregistro, lo cual difiere totalmente de otros sistemas
existentes en la legislacion comparada (...)” (p. 189).

En el caso en concreto, recuérdese que el conflicto de intereses que surgié entre
las partes de este proceso fue como consecuencia de la posesion ejercida por la
demandada, quien accedié a la ocupacién del inmueble como resultado de la
compraventa, de fecha 08 de agosto de 2006, suscrito por los propietarios del

inmueble.

Tal supuesto pone de manifiesto la transferencia de propiedad de un bien
inmueble que hacia alusion el autor de la referencia, quien ha manifestado que,
con el solo consentimiento manifestado por los contrayentes, se transfiere la
propiedad de un bien inmueble. Asi pues, el contrato de compraventa que
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suscribieron, con fecha 08 de agosto de 2006, pone de manifiesto la voluntad de
los propietarios del inmueble de transferir la propiedad del inmueble objeto del
proceso a cambio del pago de un precio, siendo tal supuesto un contrato de
compraventa.

= Contrato de compraventa:

De la Puente (2010) complementa la nocion del contrato de compraventa de la
siguiente manera: “(...) se considera a la compraventa como un contrato
consensual, en el sentido que, como contrato, queda perfeccionado con el
consentimiento, pero no transfiere, por si solo, la propiedad, siendo necesario
para esto ultimo, bien sea la tradicién tratandose de bienes muebles o bien el
concurso de la constitucion de un derecho real. Del contrato de compraventa solo
surge, por lo tanto, la obligacion del vendedor de transferir la propiedad del bien,
esto es una cosa o un derecho, y la obligacion reciproca del comprador de pagar

un precio en dinero, pero no se constituye un derecho real sobre el bien” (p. 16).

El contrato de compraventa es el acto juridico que permite la transferencia de la
propiedad de bienes, sea de muebles o inmuebles.

Este contrato se caracteriza porque a través de la manifestacion de voluntad de
sus contrayentes, se transfiere la propiedad de un bien, a cambio del pago de un

precio
= Obligacion:

Navarrete (2013) sefiala que: “(...) la obligacién se corresponde técnicamente con
una clase de deber denominado débito, el cual tiene como contenido la necesidad
de realizar una conducta determinada (prestacion de dar, hacer o no hacer) a
favor de un sujeto determinado denominado acreedor” (p. 90).

Una obligacién es aquella relacion juridica de orden patrimonial, nacida entre dos

0 mas sujetos, uno de ellos tendra la posicion de deudor y el otro de acreedor.

El acreedor es el sujeto que esta facultado de exigir el cumplimiento de una
obligacion a su vencimiento, por lo que el deudor estad obligado a cumplir con
dicha prestacion.
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El incumplimiento de la obligacion da lugar a que el acreedor inicie las acciones

legales pertinentes tendientes a alcanzar su cumplimiento.
= Pago:
Francesco (2007), manifiesta que:

Desde el punto de vista estructural, la obligacién se caracteriza por el deber del
deudor y por el derecho (de crédito) del acreedor; el primero esta en funcion del
segundo. En efecto, la extincién de la obligacion coincide, como regla, con la

satisfaccion del interés del acreedor, y la consiguiente realizacion del derecho.

(...) Se admite pacificamente que con el término “cumplimiento” (que se equipara,
sustancialmente, al término “pago”, s6lo que éste se refiere, con mas propiedad, al
cumplimiento de obligaciones pecuniarias, aunque es utilizado por el legislador
fuera de dicho ambito) se indica la forma como se realiza el contenido de la
obligacion. Lo que se discute es en qué cosa consiste dicho contenido. Si se pone
el acento en la posicion activa del acreedor (en el sentido de que el contenido del
deber sea el resultado de la prestacion, es decir, el bien debido), constituira
cumplimiento, evidentemente, y desde el punto de vista funcional, no sélo el
cumplimiento del tercero, sino también la propia ejecucion forzada, porque al final
del procedimiento ejecutivo el acreedor realizara su propio interés a pesar de la
total inercia del deudor. En cambio, si se pone el acento en la posicidén pasiva, se
debera senalar que constituye cumplimiento, siempre en términos funcionales,
todo comportamiento del deudor encaminado a ejecutar la prestacion, con lo cual
tendra dicha calidad, no sélo el pago al acreedor aparente, sino también la oferta
real. (p. 209)

El pago debe comprenderse como la ejecucion de la prestacion debida, dado que,
con la celebracion de un contrato, nacen obligaciones entre sus contrayentes,
debido a la manifestacion de voluntad de los sujetos intervinientes, quienes se

obligan mutuamente a una determinada prestacion.

En tal sentido, frente a una obligacion, la misma debe ser ejecutada, lo que daria

lugar a su extincion mediante el pago.

En este proceso, el conflicto entre los contrayentes, se debid a la falta de pago en
el precio del bien a cargo de la demandada, por lo que el accionante le remitié
carta notarial solicitdndole el pago de lo adeudado.
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= Medios impugnatorios:

Rioja indica que “Los medios impugnatorios constituyen, se ejercitan a partir de
una potestad que la ley les concede a las partes en el proceso a fin de cuestionar
un acto juridico procesal que contendria algun vicio o anormalidad que no permita
llevar la secuela del proceso” (p. 265).

Ledesma (2015) opina que: “(...) los medios de impugnacién son correctivos que
se invocan para eliminar vicios e irregularidades de los actos procesales, a fin de
perfeccionar la busqueda de la justicia. Estos medios no surgen por voluntad del
juez, sino por obra exclusiva de las partes (...)" (p. 764).

Los medios impugnatorios son aquellos actos procesales que nuestro
ordenamiento juridico concede a las partes o terceros legitimados en el proceso
para alcanzar la revocacion o nulidad de un acto procesal que adolezca de un

vicio de hecho o de derecho.

En este proceso se interpusieron diversos medios impugnatorios, tales como el de
apelacion y casacion, siendo los mismos expresion concreta del derecho de

impugnacion que tienen las partes.

MARCO LEGAL:

Como se habia manifestado anteriormente, el presente proceso es uno de
desalojo por la causal de ocupante precario, respecto al cual debo referir que
dichas figuras juridicas encuentran regulacion en nuestro sistema juridico actual.

Asi, la accion de desalojo esta regulado en el Articulo 585° del Codigo Procesal
Civil, estableciéndose que “La restitucion de un predio se tramita con arreglo a lo
dispuesto para el proceso sumarisimo y las precisiones indicadas en este
Subcapitulo. (....)"

En efecto, el desalojo se tramita en la via del proceso sumarisimo, de conformidad
a lo dispuesto en el inciso 4 del Articulo 546° del Codigo Procesal Civil. Es asi que

el tramite de la presente causa se sustancio en dicha via procedimental.

De acuerdo a lo dispuesto en el Articulo 586° del Codigo Procesal Civil, la accion
de desalojo se puede promover contra el precario, como asi lo hizo el demandante

de este proceso.
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El supuesto de ocupante precario esta regulado en el Articulo 911° del Cdédigo
Civil, del que se desprende que “La posesion precaria es la que se ejerce sin titulo
alguno o cuando el que se tenia ha fenecido”.

En el caso en concreto, el demandante alegd que la demandada tenia la condicién
de ocupante precaria debido a que el contrato de compraventa que suscribieron,
quedo resuelto en aplicacidén a un supuesto de resolucion contractual.

En lo que respecta al contrato de compraventa, dicha figura juridica esta regulado
en el Articulo 1529° del Codigo Civil, en el que se estableci6 que “Por la
compraventa el vendedor se obliga a transferir la propiedad de un bien al

comprador y éste a pagar su precio en dinero”.

Conforme se desprende de la disposicion normativa mencionada, se tiene que la
obligacion nacida del contrato de compraventa es el pago del precio del bien, por
lo que frente a su incumplimiento es posible que el acreedor exija su pago; o, lo

resuelva.

Asi, el Articulo 1426° del Cdédigo Civil dispone que “En los contratos con
prestaciones reciprocas en que éstas deben cumplirse simultaneamente, cada
parte tiene derecho a suspender el cumplimiento de la prestacién a su cargo,

hasta que se satisfaga la contraprestacion o se garantice su cumplimiento”.

Si bien, el acreedor tiene derecho a exigir su cumplimiento, es también posible
que puede optar por su resolucion, conforme asi se encuentra regulado en el
Articulo 1428° del cuerpo normativo mencionado, “En los contratos con
prestaciones reciprocas, cuando alguna de las partes falta al cumplimiento de su
prestacion, la otra parte puede solicitar el cumplimiento o la resolucién del contrato

y, en uno u otro caso, la indemnizacién de dafios y perjuicios. (...)"

Ademas, el Articul1429° del Codigo Civil establece que “En el articulo 1428° la
parte que se perjudica con el incumplimiento de la otra puede requerirla mediante
carta por via notarial para que satisfaga su prestacion, dentro de un plazo no
menor de quince dias, bajo apercibimiento de que, en caso contrario, el contrato

queda resuelto.

Si la prestacion no se cumple dentro del plazo sefalado, el contrato se resuelve
de pleno derecho, quedando a cargo del deudor la indemnizacién de dafios y

perjuicios”.
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Conforme a dichas disposiciones normativas, se tiene que nuestro ordenamiento
juridico establece que todo contrato, aun cuando las partes no hayan pactado la
inclusion de una clausula resolutoria expresa por incumplimiento de prestaciones,
puede ser objeto de resolucion de pleno derecho mediante el mecanismo de la

resolucion de pleno derecho.
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CAPITULO Il

ANALISIS JURISPRUDENCIAL

LA PROPIEDAD:

1.

“El derecho de propiedad alude a una relacién directa e inmediata que el titular
guarda con el bien, derivandose la oportunidad erga omnes de su derecho, de ahi
que la doctrina clasica le atribuia un significado absoluto y que actualmente su
ejercicio solo puede restringirse por las formas especiales en la ley y la
Constitucién Politica del Peru”.

Casacion N° 4524-2013-La Libertad.

Publicado en el Diario Oficial El Peruano.

Lima, 21 de noviembre de 2014.

LA POSESION:

2,

“La posesién es el derecho real reconocido en el Articulo 896 del Cddigo
Civil, como el ejercicio de hecho de uno o mas poderes inherentes a la
propiedad, que cumple una funcién 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, cuestion que también podria generar apariencia frente a terceros,
pues se presume que quien posee un bien es su propietario, salvo que
pruebe lo contrario”.

Casacion N° 1191-2014-Junin.

Publicado en el Diario Oficial El Peruano.

Lima, 30 de mayo de 2016, F. 3ro, p. 78354.

PRESUNCION DE PROPIEDAD EN LA POSESION:

3.

“El ejercicio de hecho de uno 0 mas poderes inherentes a la propiedad, que
cumple una funcién 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, cuestion
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que también podria generar apariencia frente a terceros, pues se presume
que quien posee un bien es su propietario, salvo que se pruebe lo
contrario”.

Casacion N° 1751-2014-Lima.

Publicado en el Diario Oficial El Peruano.

Lima, 30 de mayo de 2016, F. 3ro, p. 77862.

POSESION ILEGITIMA:

4.

“‘Nos encontramos frente a una posesion netamente ilegitima de mala fe,
que pudo haber sido en un comienzo una posesion ilegitima de buena fe (el
poseedor tuvo un titulo nulo), pero ante el requerimiento de restitucién de la
posesion, el poseedor se neg6 a hacerlo”.

Casacion N° 944-2012-Lambayeque.

Publicado en el Diario Oficial El Peruano.

Lima, 01 de febrero de 2016, C. 14va, p. 74014.

POSESION ILEGITIMA Y POSESION PRECARIA:

5.

“(...) Es preciso diferenciar (...) la posesion ilegitima de la posesion
precaria. El poseedor ilegitimo es aquel cuyo titulo de posesion adolece de
algun defecto formal o de fondo; en tanto el poseedor precario es quien
ejerce la posesion sin titulo alguno, sea porque nunca lo tuvo o porque el
titulo que tenia ya fenecié (...)".

Casacion N° 2740-2007-Lima.

Publicado en el Diario Oficial El Peruano.

Lima, 03 de diciembre de 2008, pp. 23677-23678.

LA POSESION PRECARIA:

6.

“La precariedad es una especie de caracteristica de la posesion ilegitima
de mala fe, cuyas causales para nuestra dogmatica juridica son: a) Falta de
existencia del titulo (nunca existio); b) El titulo que dio vida a la posesion ha
fenecido o caducado. En este sentido, se puede afirmar que el articulo 911
del Cddigo Civil nos conduce a establecer que deben probarse dos

condiciones copulativas: a) Que la parte demandante sea el titular del bien
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cuya desocupacion pretende; y, b) Que la parte emplazada ocupe el bien
sin titulo o el que tenia hubiera fenecido”.

Casacion N° 1990-2014-Lima.

Publicado en el Diario Oficial El Peruano.

Lima, 30 de junio de 2016, F. 6to, p. 78685.

7. "“Por ello, una persona tendra la condicién de precaria cuando ocupe un
inmueble ajeno, sin pago de renta y sin titulo para ello, o cuando dicho
titulo, segun las pruebas presentadas en el desalojo, no genere ningun
efecto de proteccidon, para quien ostente la posesién inmediata, frente al
reclamante.

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, lo que considere pertinente, por causa
de las edificaciones o modificaciones del predio, utilizando el procedimiento
pertinente. En consecuencia, se deja a salvo el derecho de la parte
recurrente para que haga valer en la via procedimental correspondiente, el
reclamo sobre las construcciones del predio que alega haber efectuado”.
Casacion N° 3680-2014-Arequipa.

Publicado en el Diario Oficial El Peruano.

Lima, 30 de junio de 2016, F. 3ro y 8va, p. 78743.

8. “La posesién precaria se presenta cuando se posee el bien sin titulo
alguno, esto es, sin la presencia y acreditacion de algun acto juridico que
autorice a la parte demandada a ejercer la posesion sobre el bien, o,
cuando aquel ha fenecido debido a causas extrinsecas o intrinsecas al
mismo acto, ajenas o no a la voluntad de las partes involucradas”.
Casacion N° 1015-2015-Huaura.

Publicado en el Diario Oficial El Peruano.
Lima, 30 de junio de 2016, p. 79290.

EL TiTULO DE LA POSESION:
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“El titulo de la posesion debe de examinarse desde la perspectiva de su
verosimilitud y eficacia frente a terceros (...)".

Casacion N° 1968-2014-Callao.

Publicado en el Diario Oficial El Peruano.

Lima, 30 de mayo de 2016, p. 77868.

PROCESO DE DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA:

10. “Se debe destacar previamente, que en un proceso de desalojo por

11.

12.

ocupacién 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, por un lado, 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 Cédigo Procesal Civil; y, por
otro lado, la parte demandada debe acreditar tener titulo vigente que
justifiqgue la posesion que ejerce sobre el bien materia de controversia”.
Casacion N° 1670-2015-Cusco.

Publicado en el Diario Oficial El Peruano.

Lima, 30 de mayo de 2016, p. 78853.

‘Ahora bien, la accién de desalojo por ocupacion precaria pretende
proteger, precisamente, la posesion, para efectos de garantizar al sujeto al
que te corresponde dicho derecho, el pleno disfrute del mismo,
independientemente, si el derecho de propiedad se encuentra previamente
declarado o no, puesto que en este proceso no se puede discutir, debido a
su brevedad, sobre la propiedad, sino tan solo si es que se tiene derecho a
la restitucion del bien”.

Casaciéon N°384-2015-Cajamarca.

Publicado en el Diario Oficial El Peruano.

Lima, 30 de mayo de 2016, F. 5to, p. 79281.

“(...) Asimismo, es también una forma de posesidon la posesion precaria,
recogida en el articulo 911 del Cdédigo Civil, la que se ejerce sin titulo

alguno o cuando el que se tenia ha fenecido. Y es frente a este ultimo tipo
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de posesidon que la norma pone a su disposicidn de los litigantes la accion
de desalojo, que protege la posesién, y busca recuperar la posesion de
quien lo posee sin justo titulo”.

Casacion N° 1751-2014-Lima.

Publicado en el Diario Oficial El Peruano.

Lima, 30 de mayo de 2016, F. 3ro, 4to, p. 77862.

13. “Se configura la ocupacién precaria cuando se posee sin titulo alguno, esto
es, sin la presencia y acreditacion de ningun acto o hecho que justifique el
disfrute del derecho a poseer”.

Casacion N° 200-2015-Lima Norte.
Publicado en el Diario Oficial El Peruano.
Lima, 30 de mayo de 2016, p. 78422.

LEGITIMIDAD DEL SUJETO ACTIVO EN LA ACCION DE DESALOJO:

14. “El denominado “Contrato privado de compra venta” no hace alusién
exclusiva al titulo de propiedad, sino a un acto juridico que le autorizé al
recurrente a ejercer la posesion del bien, puesto que el derecho en disputa
no sera la propiedad sino el derecho a poseer”.

Casacion N° 3935-2014-Lima Este.
Publicado en el Diario Oficial El Peruano.
Lima, 30 de mayo de 2016, p. 78402.

PROCESO DE DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA:

15. “En el proceso de desalojo por ocupante precario la controversia gira en torno: (i)
a la legitimidad de la parte demandante para interponer la demanda; v, (ii) a la
existencia de titulo para poseer de parte del demandado”.

Casacion N° 3662-2013-Lima. Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de
Justicia de la Republica. Lima, 08 de mayo de 2014.
En: Pagina Web de la Corte Suprema.

1. Requisitos del Articulo 911° del Cédigo Civil:
“Que, el articulo 911 del Cddigo Civil exige que se prueben dos condiciones

copulativas: Primero.- Que la parte demandante sea la titular del bien cuya
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desocupacion pretende; y, Segundo.- Que la parte emplazada ocupe el mismo sin
titulo o cuando el que tenia ha fenecido. El “Titulo” a que se refiere la segunda
condicion 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, y no nace del solo estado o condicion
familiar del ocupante, como seria el ser hermano, padre, hijo, primo o conyuge —
entre otros- del actual propietario del bien, o del anterior, inclusive”.

Casacion N° 1784-2012-Ica. Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de
Justicia de la Republica. Lima, 15 de octubre de 2014.

En: Pagina Web de la Corte Suprema.

EL CONTRATO:

16. “(...) El contrato es el acuerdo de dos o mas partes para crear, modificar o
extinguir una relacion juridica patrimonial, y se forma con la perfecta
coincidencia entre la propuesta y la aceptacién, que es lo que se denomina
consentimiento, esto es compartir el sentimiento comun, de donde surge
una voluntad comun de conformidad con el articulo 1351 del Codigo Civil
(...).

Casacion N° 143-2007-Lima.
Publicado en el Diario Oficial El Peruano.
Lima, 31 de enero de 2008, pp- 21464-21467.

EL CONTRATO DE COMPRAVENTA:

17. “En el Derecho Peruano la compraventa es un contrato consensual, que se
forma por el solo consentimiento de las partes, esto es, cuando se produce
acuerdo en la cosa materia de la transferencia y el precio, como establecen
los articulos 1352 y 1529 del Cédigo Civil, lo que no se debe confundir con
el documento que sirve para probar tal contrato de compra venta, como lo
estipulan los articulos 225 y 237 del Cédigo Procesal Civil”.

Casacion N° 2717-2011-Moquegua.
Publicado en el Diario Oficial El Peruano.
Lima, 02 de enero de 2014, C. 12va.
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18. “Debe mencionarse que el contrato de compraventa, si bien tiene como fin la
transferencia de la propiedad, no es menos verdad que de él se desprenden otros
efectos y obligaciones como los de pagar precio, entregar el bien, proporcionar los
documentos o formalizar el acto juridico, circunstancia esta ultima que se
desprende de lo expuesto en el articulo 1412 del Cédigo Civil (...)".

Casacion N° 4123-2016-Tacna.
Publicado en el Diario Oficial El Peruano.
Lima, 29 de marzo de 2019.

TRANSFERENCIA DE BIENES INMUEBLES:

19. “El articulo 949 del Cédigo Civil sefiala que una de las formas de adquirir la
propiedad es el intercambio de voluntades o solus consensus
perfeccionandose la propiedad inmueble con su transferencia de suerte
que el contrato de compraventa de un inmueble —su forma mas
caracterizada- es al mismo tiempo el titulo de adquisicion (que crea la
obligacion de dar) y el modo de adquisicion (que perfecciona la adquisiciéon
del comprador) coincidiendo titulo y modo”.

Casacion N° 2696-2014-Lima Norte.
Publicado en el Diario Oficial El Peruano.
Lima, 02 de mayo de 2016, C. 8va. p. 76114.

RESOLUCION EXTRAJUDICIAL:

20. “En los casos de resolucion extrajudicial de un contrato, conforme a los
dispuesto por los articulos 1429 y 1430 del Cédigo Civil; el juez debe
verificar el cumplimiento de la formalidad de resolucion prevista por la ley o
el contrato, sin decidir la validez de las condiciones por las que se dio esa
resolucién (...)".

Casacion N° 1805-2014-Madre de Dios.
Publicado en el Diario Oficial El Peruano.
Lima, 30 de julio de 2016, p. 76081.
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CONCLUSIONES

De la doctrina y jurisprudencia se tiene que la accion de desalojo es aquella
que tiene por finalidad obtener la restitucion de un bien inmueble, siendo el
medio de defensa que busca proteger la posesion, siendo indispensable que el
accionante alegue y acredite tener derecho a la restitucion del bien; mientras
que, el demandado, que tenga el deber de restitucion.

El demandante tiene acreditada su derecho de copropiedad respecto al bien
inmueble conforme a la partida registral que obra en autos, por lo que al
amparo del Articulo 583° del Cdédigo Procesal Civil, tiene derecho a la

restitucion.

Se acreditod que la demandada tiene la condicién de ocupante precaria debido a
que de acuerdo a los documentos obrantes a fojas 4 y 5, se tiene que el
accionante resolvié del pleno derecho el contrato de compraventa que suscribid
con la demandada al remitir carta notarial solicitando el pago de lo adeudado
respecto al precio del bien; y, no verificar el pago de dicho saldo, incurriendo en

el supuesto de precariedad por fenecimiento del titulo.
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