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1. RELACIÓN DE LOS HECHOS PRINCIPALES EXPUESTOS POR LAS PARTES 

INTERVINIENTES EN EL PROCESO 

 

1.1. Inicio del proceso judicial y petitorio 

 

El 16 de marzo del 2015, el señor Héctor Quispe Ríos interpone demanda de desalojo por 

ocupación precaria contra Víctor Raúl Espinoza Calderón y Luisa Olivares de Espinoza. 

Solicitando como única pretensión, la restitución de la posesión de 4 habitaciones, un pequeño 

patio, cocina y baño, ubicados dentro de del inmueble de su propiedad signado como sub lote 

4 o como Avenida Capitán Novoa N° 107. 

 

1.2. Hechos expuestos por el demandante 

 

El recurrente, Héctor Quispe Ríos (en adelante el demandante), manifiesta ser propietario 

del inmueble ubicado en el Pueblo Tradicional Urbanización Mariano Melgar, Mz. D3, Sub 

lote 4, signado también como Avenida Capitán Novoa N° 107 del distrito de Mariano Melgar, 

Provincia y Departamento de Arequipa, inscrito en la Partida N° P06263040 de los Registros 

Públicos de esta Ciudad, como aparece de la Copia Literal otorgada por la Zona Registral N° 

XII-Sede Arequipa. 

 

Hace mención que los demandados ocupan el inmueble de su propiedad, sin que les asista 

ningún derecho y sin pagar ninguna suma por concepto alguno y menos de arrendamiento, 

por lo que tienen la condición de precarios; ocasionándole daños y perjuicios al privarlo de 

su derecho de usufructuar la parte del bien que ocupan. 

 

Por este motivo, es que el demandante recurrió al Centro de Conciliación Extrajudicial 

PROPAZ, invitando a los demandados a conciliar; sin embargo, al no llegar a alguna fórmula 

conciliatoria, es que, la conciliación fracasa. Es así, que posteriormente cursa carta notarial a 

los ahora demandados, y no al no obtener respuesta por parte de ellos, es que se ve obligado 

a iniciar el presente proceso. 

 

1.3. Hechos expuestos por los demandados 

 

Los emplazados, Víctor Raúl Espinoza Calderón y Luisa Olivares de Espinoza (en 

adelante los demandados), contestan la demanda para que esta, en su oportunidad sea 

declarada improcedente o infundada. Respecto a los hechos expuestos por el demandante, se 

pronuncian bajo los siguientes argumentos: (i) Que, no es cierto que el demandante sea el 



único propietario del inmueble materia de proceso, pues tiene la condición de copropietario 

junto con su hermano Percy Quispe Ríos, y los recurrentes, en mérito de documentos 

celebrados de mutuo acuerdo en los que constan los porcentajes debidamente establecidos. 

(ii) Que, no es cierto que estén ocupando el inmueble materia de Litis sin derecho alguno, 

dado que no tienen la condición de ocupantes precarios. (iii) Que, no es cierto que le estén 

provocando perjuicio al demandante, muy al contrario, les está ocasionando agravio porque 

la presente demanda tiene la finalidad de ocultar la realidad jurídica y los antecedentes de la 

propiedad y posesión del inmueble. 

 

Los hechos en los que fundamentan su defensa, son los siguientes: 

 

Primero, que no son ocupantes precarios, porque cuentan con documentos que justifican 

su posesión, en virtud de un contrato de arrendamiento celebrado con el padre del demandante 

don Pedro Quispe Guerola, de manera que, tienen la condición de arrendatarios, y que incluso 

cuentan con recibos de pagos por concepto de rentas. Al fallecimiento de don Pedro Quispe 

Guerola, manifiestan haber continuado realizando el pago de la renta al ahora demandante y 

a su hermano Percy Quispe Ríos, los mismos que nunca les han entregado recibos de pagos, 

debido a que no querían abonar los impuestos a la SUNAT, por este motivo, solo firmaban 

en un cuaderno por el concepto del pago del arrendamiento. 

 

Posteriormente, con Percy Quispe Ríos, celebran una transferencia de acciones y derechos 

hereditarios con fecha 08 de junio de 2013, en donde les transfieren el 25% de sus derechos 

y acciones sobre el inmueble, de este modo, no solo tienen la condición de arrendatarios, sino, 

que también han llegado a constituirse en copropietarios del inmueble sub Litis. Por otra 

parte, alegan que si bien es cierto han continuado pagando la renta, lo hicieron a petición de 

Percy Quispe para de esta manera evitar problemas con su hermano Héctor a quien, a quien 

según él debía dinero, no obstante, todo esto no era cierto. 

 

Refieren que los hermanos Héctor y Percy Quispe Ríos efectuaron el trámite de la sucesión 

intestada de su padre y que postreramente procedieron con la subdivisión del inmueble; sin 

embargo, esto no significa que hayan perdido la condición de arrendatarios y copropietarios. 

 

Los demandados precisan que el inmueble materia del presente proceso, cuenta con dos 

ingresos. Por un lado, colinda con la Avenida República, y por el otro, colinda con la Calle 



Capitán Novoa; no obstante, se trata del mismo inmueble. Además, agregan que Percy Quispe 

Ríos no solo les ha vendido parte de sus derechos hereditarios del inmueble, también han 

celebrado con él un contrato de mutuo en presencia del ahora demandante, por lo que, al no 

poder devolver el dinero prestado, se reintegra precisamente el mismo monto para la compra 

de derechos y acciones hereditarios ya mencionados. 

 

1.4. Hechos expuestos por el litisconsorte  

 

Por su parte, Luz Marina Espinoza olivares, hija de los demandados, se apersona al proceso 

como litisconsorte necesario, señalando que hace suyos los argumentos de defensa tanto de 

hecho como de derecho invocados por los demandados en la contestación de la demanda.  

 

Además, ofrece medios probatorios documentales tales como pagos de servicios, recibos 

de pago de impuesto predial, declaración de autovalúo y una solicitud de informe que debe 

de prestar la municipalidad de Mariano Melgar con la finalidad de demostrar que los 

demandados son propietarios en virtud de la inscripción del registro de contribuyentes.  

 

2. IDENTIFICACIÓN Y ANALISIS DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS 

JURÍDICOS DEL EXPEDIENTE 

 

2.1. No se han toma en cuenta las reglas vinculantes del IV Pleno Casatorio Civil, 

respecto a la conclusión del contrato de arrendamiento. 

 

El A Quo, al resolver el segundo punto controvertido relacionado a establecer la calidad 

en la que los demandados vienen ocupando el inmueble sub Litis, erróneamente considera 

que el contrato de arrendamiento presentado por los demandados, al no haber sido 

cuestionado sigue desplegando su eficacia probatoria. Sin embargo, tal afirmación no solo es 

falsa, sino que se estaría sobrentendiendo que el contrato de arrendamiento celebrado entre 

los demandados y Pedro Quispe Guerola (padre del demandante) seguiría vigente. 

 

El juez no ha tenido en cuenta el criterio 5.21 contenido en el IV pleno casatorio ni lo 

establecido en el artículo 1700°2 y 1704° del Código Civil, al no considerar que con el 

                                                
1 Criterio 5.2 contenido en el IV Pleno Casatorio Civil: Será caso de título de posesión fenecido, cuando se 

presente el supuesto previsto por el artículo 1704° del Código Civil, puesto que con el requerimiento de la 

devolución del inmueble se pone de manifiesto la voluntad del arrendador de poner fin al contrato. 
2 Artículo 1700 del Código Civil: Vencido el plazo del contrato, si el arrendatario permanece en el uso del bien 

arrendado, no se entiende que hay renovación tacita, sino la continuación del arrendamiento, bajo sus mismas 



requerimiento de restitución del bien, tal como se corrobora de la invitación a conciliar, el 

contrato de arrendamiento concluye, volviendo precarios a los demandados. 

 

 Breve concepto de posesión precaria 

 

Debido a que el presente proceso es de desalojo por ocupación precaria, resulta necesario 

desarrollar una somera definición del poseedor precario. De acuerdo con el art. 911°3 del c.c. 

“la posesión precaria es aquella que se ejerce sin título o cuando el que se tenía ha fenecido”. 

De esta premisa podemos inferir que la posesión precaria es una variante de la posesión 

ilegitima, toda vez que el ocupante del bien no cuenta con título que justifique su posesión en 

el inmueble. 

 

La posesión ilegitima dependiendo de la circunstancia en que se esté poseyendo, se 

clasificara en ilegitima de buena o de mala fe. Tendrá buena fe cuando la posesión se ejerza 

bajo la creencia o apariencia de legitimidad, esto quiere decir de un título pero que no 

produzca efectos por ser ineficaz o invalido; por su parte, será de mala fe cuando la posesión 

se ejerza sin título alguno (Avendaño J. y Avendaño, 2017). 

  

Ahora, sin importar que la posesión ilegitima se esté ejerciendo de buena fe, es decir, en 

mérito de un título viciado, devendrá en precario frente a quien ostente un título legítimo que 

le permita requerir la restitución del inmueble. 

 

Por último, los supuestos más frecuentes de posesión precaria se encuentran establecidos 

como doctrina jurisprudencial en el IV Pleno Casatorio Civil. 

 

2.2. La inscripción como contribuyente no significa que se ejerza la posesión sin la 

calidad de precario. 

 

El A quo, nuevamente incurre en error por considerar que la inscripción del demandado 

Víctor Raúl Espinoza Calderón como contribuyente en la Municipalidad de Mariano Melgar, 

no lo vuelve poseedor precario, en otras palabras, que su posesión se ajusta a derecho, tal 

como se advierte del Décimo Considerando de la sentencia, cuyo texto es el siguiente: 

                                                
estipulaciones, hasta que el arrendador solicite su devolución, la cual puede pedir en cualquier momento. 
3 Artículo 911 del Código Civil: La posesión precaria es la que se ejerce sin título alguno o cuando el que se 

tenía ha fenecido. 



 

“...que en fojas ciento cincuenta y tres obra el oficio remitido por la Municipalidad 

Distrital de Mariano Melgar informando que Víctor Raúl Espinoza Calderón se encuentra 

registrado como contribuyente del predio ubicado en calle Capitán Novoa s/n primera 

cuadra, declarando desde el año 2015, con código 29277036; de todo lo cual se corrobora 

que los demandados no tienen la calidad de precarios…” 

 

Al respecto, lo señalado por el juez resulta falso, porque la inscripción en el registro de 

contribuyentes no implica el reconocimiento de ningún derecho real sobre el inmueble, por 

lo contrario, este registro solo tiene carácter administrativo, cuya finalidad es la de recaudar 

el impuesto predial. Es más, quien se considere contribuyente no tiene la obligación de 

acreditar el dominio del inmueble, así lo ha establecido el Tribunal Fiscal en la RTF N° 7652-

7-2008: 

 

“Las normas que regulan el IP no han establecido la obligación del declarante que se 

considera contribuyente de acreditar la propiedad del predio objeto del impuesto, razón por 

la cual la Administración Tributaria no podría negarse a recibir sus declaraciones juradas 

ni sus pagos”. 

 

Como se advierte, para la inscripción en el registro de contribuyentes no es necesario 

acreditar la propiedad del inmueble, solo considerarse obligado a contribuir, lo que evidencia 

que la inscripción en este registro no puede ser considerada como un modo de formalización 

del derecho de propiedad. Sin Perjuicio de lo señalado, el propietario del inmueble puede 

presentar documentación que acredite el dominio del inmueble y del mismo modo, acceder 

al registro de contribuyentes. 

 

2.3. Error in iudicando – mala apreciación de una cuestión de hecho o de derecho 

 

El error in iudicando o también conocido como error de juicio, está conformado por una 

mala apreciación de cuestiones de hecho o de derecho, y estas, se ven reflejadas en las 

conclusiones a las que llega el juzgador. La cuestión de derecho, está referida a que el error 

se encuentra en la interpretación o aplicación del derecho, ya sea de carácter material o 

sustantivo, al caso en concreto; mientras que la cuestión de hecho, se refiere a la deficiente 



valoración de los medios probatorios o de la falta de corroboración de los hechos alegados 

(cavani, 2018). 

 

Ahora, del contenido de la sentencia de primera instancia, se puede apreciar que el juez ha 

incurrido en varios errores in iudicando de derecho sustantivo, tales como inaplicación del 

Art. 1700º c.c. (conclusión del contrato de arrendamiento); la interpretación errónea del Art. 

911° c.c. (posesión precaria); y de igual forma, en la inaplicación de la doctrina 

jurisprudencial contenida en el IV Pleno Casatorio Civil. Sin embargo, podemos advertir que 

el juez también ha incurrido en error in iudicando in factum, al no valorar correctamente los 

medios probatorios, como se advierte de la deficiente valoración de la solicitud de inscripción 

al registro de contribuyentes a nombre del demandado Víctor Raúl Espinoza calderón y del 

informe solicitado por la litisconsorte Luz Marina Espinoza olivares a la Municipalidad de 

Mariano Melgar contenido en el oficio no 059-2016-GAT-MDMM. 

 

Como bien hemos señalado, el juez no ha valorado correctamente los medios probatorios, 

y esto en virtud, de que no ha tomado en cuenta la fecha de la solicitud de inscripción a 

nombre del demandado en el registro de contribuyentes con las fechas relevantes del proceso. 

Si bien es cierto, que en el informe contenido en el OFICIO NO 059-2016-GAT-MDMM la 

Municipalidad de Mariano melgar señala como contribuyentes del inmueble materia sub Litis 

al demandante Héctor Quispe Ríos y al demandado Víctor Raúl Espinoza Calderón, este 

último es contribuyente desde el año 2015, año en que se inició el proceso de desalojo. Al A 

Quo no solo no le pareció sospechoso esto, sino que tampoco verificó la fecha de la solicitud 

en el registro de contribuyentes (25/09/2015), fecha que es posterior a la interposición de la 

demanda (16/03/2015) como de la contestación de la misma (23/07/2015). Al ser la 

inscripción en el registro de contribuyentes posterior a los actos procesales señalados, el juez 

debió de advertir la mala fe de los demandados cuya intención no era otra que inducirlo a 

error. 

 

Por estos motivos, y de acuerdo con lo establecido en el art. 197°4 del C.P.C., se aprecia 

que el juez no ha valorado los medios probatorios de forma conjunta ni ha hecho buen uso de 

su apreciación razonada.  

                                                
4 Artículo 197 del Código Civil: Todos los medios probatorios son valorados por el juez en forma 
conjunta, utilizando su apreciación razonada. Sin embargo, en la resolución solo serán expresadas 
las valoraciones esenciales y determinantes que sustentan su decisión. 



En ese sentido, para entender mejor el contenido del art. 197°, es necesario revisar lo 

establecido en la Casación Nro. 1882-2014 Junín5 sobre desalojo por ocupación precaria: 

 

Sexto. - (…) nuestro ordenamiento procesal ha acogido el “sistema de la apreciación 

razonada de la prueba” a mérito del cual el juzgador se encuentra en libertad de asumir 

convicción respecto a su propio análisis de las pruebas actuadas en el proceso sujetándose 

a las reglas de la lógica jurídica, expresando criterios objetivos, razonables y veraces con la 

actividad probatoria desplegada y sustentada en la experiencia y en la técnica que el 

juzgador considere aplicable al caso (…) 

 

2.4. ¿Se debieron de actuar pruebas de oficio? 
 
 

En primera instancia, pese haberse realizado la inspección judicial de parte sobre el 

inmueble materia de desalojo, el juez,  llega a la conclusión de que, al no haberse inscrito la 

declaratoria de fábrica, no se puede acreditar que los ambientes materia de restitución, se 

encuentren dentro de la propiedad exclusiva del demandante o dentro del inmueble 

colindante, en el que existe copropiedad entre el demandante, su hermano y los demandados 

(el demandante no es copropietario del sub lote 4-A, como lo demostraremos más adelante). 

En ese sentido, cabe preguntarse si la actuación de medios probatorios de oficio, hubiesen 

sido determinantes para generar convicción en el juez respecto a la titularidad del demandante 

sobre los ambientes que pretende recuperar. 

 

De acuerdo con el art. 194° del c.c. la actuación de la prueba de oficio en el proceso, es de 

carácter excepcional, por ese motivo, no constituye una obligación del juez su actuación y 

solo serán ordenadas cuando los medios probatorios aportados por las partes resulten 

insuficientes para generar convicción en el juez, siempre que la fuente de prueba haya sido 

citada por los intervinientes en el proceso, de esta manera se evitará remplazar a las partes en 

su carga probatoria. 

 

 Al respecto, queda claro que el juez pudo ordenar la actuación de pruebas de oficio, pero 

¿acaso era tan necesaria la actuación de estas?, desde mi punto de vista no, por los 

siguientes motivos: 

                                                
5 Casación 1882-2014 Junín. Publicada en el diario oficial “El peruano” el 02.05.2016. 



 El derecho de propiedad del demandante sobre el sub lote 4 se encuentra inscrito, 

tal como se observa de la revisión de la partida electrónica N° P06263040. 

  Asimismo, de la revisión de la acotada partida también se observa el área del 

inmueble como sus colindancias, entre las que se aprecian el sub lote 4-A. 

 Si bien es cierto, no hay una declaratoria de edificación o de fábrica inscrita; no 

obstante, los medios probatorios aportados al proceso resultan suficientes para 

acreditar que los ambientes materia de restitución se encuentran dentro de la 

propiedad exclusiva del demandante, tal como se aprecia del plano de subdivisión 

del sub lote 4 y del croquis del mismo inmueble, corroborado con la inspección 

judicial de parte.  

 

Sin embargo, el juez, no toma en cuenta estos motivos y considera que la titularidad del 

demandante está parcialmente acreditada por no contar con la declaratoria de fábrica. En ese 

sentido, y con la finalidad de que el juez no declare infundada la demanda, ¿Qué otro medio 

probatorio hubiese ordenado su actuación? En este punto, solo nos quedaría la pericia, que 

podría ser determinante para resolver cualquier litigio en el que se discutan inexactitudes 

respecto a las dimensiones del predio y de los inmuebles colindantes o en las que el derecho 

de propiedad del recurrente no se encuentre inscrito y exista dudas sobre sus dimensiones; no 

obstante, esto no ocurre en el presente proceso, por lo que la actuación de la pericia tampoco 

era tan necearía, por los siguientes motivos: 

 Nunca fue materia de debate la inexactitud del área de los dos predios. 

 El juez declaró parcialmente acreditada la titularidad del demandante debido a la 

ausencia de la declaratoria de fábrica. Lo que significa, que la decisión del juez se 

realizó en base a la ausencia de acreditación del contenido del inmueble y no de 

una posible inexactitud de sus dimensiones. 

 Si la decisión tuvo como sustento la ausencia de la acreditación del contenido del 

inmueble, esto se pudo haber corroborado con una inspección judicial; sin 

embargo, ya se había realizado una inspección judicial de parte, sin que esta le 

genere certeza al juez. 

 

Por estos motivos, llego a la conclusión de que, si bien el juez pudo optar por ordenar la 

actuación pruebas de oficio, estos no hubiesen sido necesarios, debido a que una buena 

valoración de los medios probatorios aportados por las partes, hubiesen sido suficientes para 

acreditar la titularidad del demandante. 



 

Por último, debemos dejar claro que, si bien en el presente proceso no eran necesarias la 

actuación de pruebas de oficio, esto no significa que el uso de estas, no sea indispensables 

para resolver conflictos de desalojo o de otros procesos que versen sobre derechos reales. Esta 

idea la podemos ver reflejada en la décima regla vinculante del X Pleno Casatorio civil: 

 

“En los procesos relacionados con derechos reales, el juez puede utilizar especialmente 

como prueba de oficio: i) inspección judicial en el bien materia de debate; ii) prueba pericial 

para identificar correctamente el inmueble, su ubicación, sus dimensiones, numeración, 

colindancias, superposiciones, entre otros; iii) documentos consistentes en a) partida registral 

y/o título archivado del bien emitido por Registros Públicos o registro análogo; b) certificado 

catastral expedido por SUNARP donde precise que el predio no está inscrito 

independientemente ni que pertenece a uno de mayor extensión; c) copia literal íntegra de la 

partida registral en caso de haber superposición registral; d) cualquier otra información 

registral, notarial o a cargo de algún funcionario público, que resulte relevante para el caso”.   

 

3. POSICIÓN FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES EMITIDAS Y 

LOS PROBLEMAS JURÍDICOS IDENTIFICADOS 

 

3.1. SENTENCIA N° 040-2017-CI 

 

 Del fallo de la sentencia de primera instancia  

 

Con la finalidad de dirimir el proceso de desalojo, es que previo a la expedición de la 

sentencia, se fijaron en audiencia única los siguientes puntos controvertidos: 

 

1. Determinar la calidad y naturaleza de propietario sobre las cuatro habitaciones, patio 

cocina y baño ubicados en el inmueble de la avenida Capitán Novoa 107, distrito de 

mariano Melgar, de parte del demandante. 

2. Establecer la calidad en la que los demandados vienen ocupando el inmueble sub-

Litis. 

3. Determinar si el título o documento con el que vienen poseyendo los demandados se 

encuentra vigente o éste ha fenecido. 

 

De acuerdo al análisis efectuado de los puntos controvertidos es que, el Primer Juzgado 



Civil – Sede Mariano Melgar mediante resolución nro.13 del 26 de junio del 2016, resolvió 

declarar infundada la demanda de desalojo por posesión precaria interpuesta por el señor 

Héctor Quispe Ríos. 

 

 Breve resumen y análisis de los puntos controvertidos 

 

Respecto al primer punto controvertido: 

 

El juez analiza si el demandante es propietario o no de los ambientes ocupados materia de 

desalojo; de este modo, advierte que de la revisión del asiento 0003 de la Partida Electrónica 

No. P06263040, el demandante es propietario del inmueble ubicado en Avenida Capitán 

Novoa N° 107, distrito de Mariano Melgar, provincia y departamento de Arequipa, inmueble 

que colinda con el inmueble de su hermano Percy Quispe Ríos inscrito este en la Partida 

Electrónica No P06263041. Asimismo, hace mención que los inmuebles fueron adjudicados 

mediante escritura pública de liquidación de condominio de fecha 21.04.2013. 

Posteriormente, el demandante adquiere 25% de los derechos del terreno de su hermano 

mediante escritura pública del 31.01.2013, consolidando de este modo, 75% de derechos de 

propiedad del terreno. Por último, el juez advierte que de la revisión de la Partida No. 

P06263040 no aparece la inscripción de fábrica, ni se precisa si los ambientes materia del 

proceso, se encuentran ubicados físicamente en el lote de propiedad exclusiva del 

demandante; llegando a la conclusión de que este extremo se encuentra parcialmente 

acreditado. 

 

Análisis del Primer punto controvertido  

  

Al respecto, expondré la deficiente valoración de la prueba realizada por el juez para 

determinar si los ambientes ocupados por los demandados son de propiedad del recurrente. 

Mediante Res. 01 del 29.04.2015 la demanda es declarada inadmisible, en mérito de 4 

observaciones, siendo relevante para el análisis de este punto la observación B), la cual 

señala: 

 

“Se advierte que el domicilio de la demandante es el mismo que estarían ocupando los 

demandados, debiendo precisar lo pertinente, o adjuntar un croquis para determinar el bien 

que ocupan los demandados, a efectos de garantizar un emplazamiento válido y evitar 



nulidades procesales”. 

 

Por este motivo, es que mediante escrito de fecha 15.05.2015 el recurrente subsana las 

observaciones advertidas, incluyendo como anexo de la observación B) un croquis del 

inmueble, en el que se puede apreciar los ambientes que están siendo ocupados por los 

demandados.   

 

Por otra parte, de los medios probatorios presentados por los demandados, podemos 

señalar que son relevantes para dirimir este punto controvertido, el plano de ubicación del 

inmueble y la inspección judicial siendo actuada esta última en audiencia especial 

completaría. En relación al plano de ubicación del inmueble, se puede evidenciar las medidas 

de ambos lotes y las calles con las que colindan; mientras que con la inspección judicial se 

demostró que los ambientes ocupados por los demandados se encuentran ubicados dentro del 

lote del demandante, tal como había sido señalado por el recurrente en su croquis presentado.  

 

Para un mayor entendimiento de la ubicación de los lotes, resulta necesario adjuntar las 

siguientes imágenes: 

 

    Croquis del inmueble   Plano de sub. división de los inmuebles

                 

 

De lo señalado, resulta manifiesta la titularidad del recurrente sobre los ambientes 

ocupados por los demandados; Sin embargo, pese a esto, el juez declara este extremo de la 

sentencia parcialmente acreditado. Pero ¿en virtud de qué?, la respuesta a esta interrogante, 



es a la ausencia de la declaratoria de fábrica. La declaratoria de fábrica o declaratoria de 

edificación es el reconocimiento legal de la existencia de cualquier tipo de obra, que se 

realiza mediante declaración del propietario con las formalidades y trámites previstos en la 

ley (Torres,2016, p.45).  

Ahora, para que esta declaración de edificación tenga reconocimiento legal deberá estar 

inscrita en el Registro de predios de la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos 

(en adelante Sunarp). Si bien es cierto, el demandante no ha inscrito las construcciones 

realizadas sobre el suelo de su terreno; esto no significa, que, al no haberse realizado la 

inscripción, no se haya descrito ni precisado que los ambientes materia del proceso, se 

encuentren ubicados físicamente dentro del lote de propiedad del demandante, tal como lo 

manifiesta el juez; empero, de la revisión y valoración conjunta de los medios probatorios, se 

puede concluir lo contrario. 

 

Respecto al segundo punto controvertido: 

 

En cuanto a determinar la calidad en la que los demandados vienen ocupando el inmueble 

materia del proceso; el A Quo vuelve a incurrir en error, en primer lugar y como anteriormente 

hemos mencionado, el juez considera que el contrato de arrendamiento presentado por los 

demandados, cuya finalidad no era otra que la de acreditar que, no solo se encuentra 

poseyendo a título de copropietarios, sino que también ostentan la calidad de arrendatarios, 

la cual sigue vigente, al no haber sido cuestionado por los demandantes en el transcurso del 

proceso.   

Posteriormente, el juez realiza un resumen cronológico de los hechos corroborado por los 

medios probatorios, con la finalidad de determinar si los demandados cuentan con la calidad 

de copropietarios que alegan sobre el bien materia de Litis. El orden cronológico, es el 

siguiente: 

 

 Tras el fallecimiento de don Pedro Quispe, el demandante y su hermano Percy Quispe 

Ríos, realizan la sucesión intestada notarial, siendo declarados herederos universales 

del causante. 

 El demandante adquiere de su hermano el 25% de los derechos de propiedad de su 

lote tal como consta la escritura pública de transferencia de derechos. 

 En calidad de coherederos realizan la liquidación de condominio del inmueble, 



adjudicándose los inmuebles de la siguiente manera. Para Héctor Quispe Ríos, el sub 

lote 4 inscrito en la partida Nro. P06263040; mientras que para Percy Quispe Ríos, el 

sub lote 4-A inscrito en la partida Nro. P06263041. 

 Seguido a esto, el juez refiere a que Percy Quispe Ríos transfiere el 25% de sus 

derechos de propietario mediante documento privado de transferencia de acciones y 

derechos a favor de los demandados. 

 

Luego de este orden cronológico de los hechos, el juez llega a la preocupante conclusión 

de que el demandante tiene la calidad de copropietario sobre el Sub lote 4-A conjuntamente 

con Percy Quispe Ríos y los demandados; de este modo, desvirtúa la imputación de posesión 

precaria de los demandados. 

 

Análisis del segundo punto controvertido  

 

El juez infiere que el contrato de arrendamiento seguiría vigente, al no haber sido 

cuestionado, esto no solo resulta ilógico, sino imposible. Toda vez que él demandante requirió 

la restitución del inmueble, tal como se advierte de la invitación a conciliar o de la carta 

notarial cursada por él, por lo que, el contrato de arrendamiento a plazo determinado 

celebrado entre Pedro Quispe Guerola (padre del demandante) y los demandados habría 

concluido de acuerdo al criterio 5.2 del Cuarto Pleno Casastorio y a lo establecido en el art. 

1700° del c.c.   

En relación a esto, la Corte Suprema se ha pronunciado sobre el requisito de requerimiento 

de restitución del inmueble, en la Cas. Nº 4489-2017-Ica6, de la siguiente manera: 

 

Quinto. - “(…) la conciliación extrajudicial constituye un requisito de procedibilidad 

anterior a la demanda, y ella, tal como lo prescribe le Reglamento de la ley (artículo 12), se 

inicia con una solicitud que contiene los hechos que dieron lugar al conflicto y la pretensión 

indicada con orden y claridad. Siendo ello así, se aprecia en la página veintiséis del 

expediente que el apoderado de los demandantes invitó a conciliar, antes de la presentación 

de la demanda al demandado a fin de que este le restituya la posesión del inmueble materia 

del litigio (…).  

 

                                                
6 Cas. Nº 4489-2017-Ica Publicada en el diario el peruano el lunes 4 de marzo de 2019. 



Respecto a la conclusión del juez de que el demandante tiene la calidad de copropietario 

sobre el Sub lote 4-A conjuntamente con Percy Quispe Ríos y los demandados, resulta falta 

falsa, debido a que no cuenta con algún porcentaje de cuotas ideales en relación a ese 

inmueble, como a continuación vamos a demostrar.  

Primero, la copropiedad se encuentra regulada en el art. 969° del c.c. de modo que, habrá 

copropiedad cuando un bien pertenece por cuotas ideales a dos o más personas. En cuanto a 

esta definición, Gonzales (2010) precisa “se advierte que nuestro legislador adopta la 

concepción romana de la comunidad, esto es, dividida en cuotas ideales sobre las cuales se 

ejerce un dominio exclusivo, a diferencia de lo que ocurre con el bien común” (p.494). 

 

Los demandados han adquirido de Percy Quispe Ríos el 25% acciones y derechos del sub 

lote 4-A inscrito en la partida electrónica Nro. P06263041. Por tanto, las cuotas ideales de la 

copropiedad del sub lote 4-A estarían establecidas de la siguiente manera: El 75% para Percy 

Quispe Ríos; y el 25% para los demandados. Sin embargo, el juez, llega a terrible conclusión 

de que los demandados y el demandante son copropietarios del sub lote 4-A. Para colmo de 

males, no ha tomado en consideración que el sub lote 4-A no es el inmueble materia de 

desalojo, dicho de otro modo, no es el inmueble que el demandante solicita la restitución. 

 

Por otra parte, carece de todo sentido lógico que los demandados, aleguen ser 

copropietarios del inmueble sub Litis, en virtud de la transferencia de derechos hereditarios 

celebrado con Percy Quispe Ríos; toda vez que la subdivisión de los inmuebles y la 

adjudicación de estos, se realizaron con anterioridad a la compraventa de derechos 

hereditarios a favor de los demandados. Es más, la subdivisión y adjudicación de los 

inmuebles se encuentran inscritas en el registro de propiedad inmueble, por esta razón, 

cuentan con la publicidad que otorga el registro, esto quiere decir, que se presume que todos 

conocen el contenido de las inscripciones, sin admitir prueba en contrario (art. 2012 c.c.). 

 

A propósito de la publicidad registral, Gonzales (2016) puntualiza lo siguiente: 

 

No es necesario un conocimiento efectivo de dichos datos, basta que el interesado haya 

tenido la posibilidad de conocerlos. Si efectivamente los conoció y tomó una decisión 

informada, en buena hora; en caso contrario (por descuido, negligencia o ignorancia), pues, 

igualmente le afectan los datos inscritos (oponibilidad), y no puede excusar su conducta en 

la ignorancia del hecho (p.68). 



 

Por lo expuesto, los demandados no pueden alegar que vienen poseyendo legítimamente 

el inmueble del demandante, en virtud del contrato de transferencia de derechos hereditarios; 

toda vez que Percy Quispe Ríos no es el propietario del sub lote 4, por tanto, no puede 

transmitir más derechos de los que él mismo posee, situación que es reconocida en la ciencia 

del derecho en el aforismo jurídico nemon plus iuris. 

 

Respecto al tercer punto controvertido 

 

En este extremo, el juez determinó que los demandados cuentan con título vigente que 

justifica su posesión, en mérito del documento de transferencia de acciones y derechos 

hereditarios, al no haber sido cuestionado y al no existir declaración de invalidez o ineficacia 

sobre este. 

 

Por otro lado, para el juez, el hecho de que el demandado se encuentre inscrito en el registro 

de contribuyentes, corrobora y acredita de que los demandados no cuenten con la calidad de 

poseedores precarios, sino de poseedores legítimos, en calidad de copropietarios. 

 

Análisis del tercer punto controvertido  

 

El título al que se refiere el juez, es aquel que les otorga legitimidad a los demandados a 

poseer el inmueble, por tanto, el título al que hacemos referencia, debe ser entendido como 

aquel “derecho” que justifique la posesión. Este derecho puede derivar de la concurrencia de 

voluntades para celebrar un negocio jurídico de transferencia de derechos (adquisición 

derivada) o que deriva directamente de la ley (adquisición originaria). Para Pasco (2017) 

“este derecho puede derivar de dos fuentes: la voluntad de las partes o la ley. En el primer 

caso estamos ante el denominado “título negocial”; en el segundo se trata de un “título 

legal”” (p.17).  

 

En base a estos criterios, ¿el título de los demandados es de naturaleza negocial o 

legal?, la respuesta es ninguno, ni negocial ni legal. No puede ser negocial, debido a que el 

demandante no ha realizado negocio jurídico de transferencia de derechos con los 

demandados; tampoco puede ser legal, porque no se ha producido ninguna adquisición de 

forma origina respecto al inmueble del demandante. De este modo, al no contar con “título o 



derecho” que justifique su posesión, los demandados tendrían la condición de poseedores 

precarios. 

 

En cuanto a la afirmación de que los demandados no cuentan con la calidad de poseedores 

precarios, al estar Víctor Raúl Espinoza Calderón inscrito en el registro de contribuyentes de 

la Municipalidad Distrital de Mariano Melgar respecto al inmueble materia del proceso; como 

ya hemos desarrollado anteriormente, para la inscripción en el registro de contribuyentes no 

es necesario acreditar el dominio del inmueble, tal como lo indica el Tribunal Fiscal en un 

segundo pronunciamiento contenido en la RTF N° 11330-7-2008, en la que dispuso: “Las 

normas que regulan el Impuesto Predial no han establecido la obligación del declarante que 

se considera contribuyente de acreditar la propiedad del predio, razón por la cual la 

Administración Tributaria no puede negarse a recibir sus declaraciones juradas ni sus 

pagos”. 

 

 Posición de la sentencia de primera instancia  

 

Por todo lo expuesto, no me encuentro a favor de la sentencia expedida en primera 

instancia, debido a que, en casi todo el pronunciamiento, se pone en evidencia el escaso juicio 

de apreciación del juez. En verdad preocupa que el A Quo, no tenga claro los supuestos de 

posesión precaria establecidos como doctrina jurisprudencial en el IV pleno casatorio Civil; 

del mismo modo, desconoce normas de carácter sustantivas y realiza una deficiente 

valoración de los medios probatorios. 

 

3.2. SENTENCIA DE VISTA N° 056-2018 

 

 Del fallo de la sentencia de vista  

 

Mediante resolución Nro. 22 del 23 de enero del 2018, la Primera Sala Civil de la Corte 

Superior de Justicia de Arequipa, resolvió declarar fundado el recurso de apelación 

interpuesto Héctor Quispe Ríos contra la sentencia contenida en la Resolución Nro. 13 del 26 

de junio del 2016; en consecuencia, reformulándola, declararon fundada la demanda 

interpuesta por el recurrente. 

 

 



 Breve resumen y análisis de los fundamentos de la sentencia de vista  

 

 De acuerdo a los errores fundamentos en el recurso de apelación, el Ad Quem realiza una 

nueva valoración de los medios probatorios como de los hechos alegados por las partes, 

llegando a la conclusión de que la sentencia de primera instancia debe ser revocada en todos 

sus extremos de acuerdo a los siguientes fundamentos:  

 

Respecto al primer extremo de la sentencia de vista 

 

De la revisión de las partidas registrales del sub lote 4 y el sub lote 4-A, se advierte que 

ambas partidas tienen como antecedente registral, la partida Nro. P06117566. Debido a que 

antes de efectuarse la subdivisión en dos sub lotes, el inmueble era uno solo. Posterior a esto, 

es que el demandante adquiere de su hermano el 25% de sus acciones y derechos del terreno, 

pasando el demandante a ser propietario del 75% del terreno; mientras que su hermano del 

25%. Seguido de esto, realizan la subdivisión del inmueble en sub lote 4 y sub lote 4-A; de 

esta manera, el demandante se adjudica el sub lote 4 y su hermano el sub lote 4-A. Por último, 

mediante documento privado de transferencia de acciones y derechos hereditarios es que los 

demandados adquieren el 25% de los derechos de propiedad del inmueble de Percy Quispe 

Ríos. 

 Sobre esto, el superior en grado indica que, si bien los demandados han acreditado ser 

copropietarios del sub lote 4-A, esto no es materia de debate en el presente proceso, pues el 

demandante no está solicitando la restitución de dicho bien, sino, del sub lote 4. De este modo, 

resulta errada la conclusión del juez de origen que señalaba que los demandados y el 

demandante eran copropietarios del inmueble inscrito en la partida Nro. P06263041, lo que 

no solo no es cierto, sino tampoco materia de debate. 

 

Análisis del primer extremo de la sentencia de vista  

 

Al respecto, el juez de primera instancia incurrió en error al establecer que los 

demandados, junto al demandante y su hermano, tenían la calidad de copropietarios del sub 

lote 4-A. Este error se produjo, debido a que el juez no tomo en cuenta que al momento de la 

transferencia de propiedad celebrada entre los demandados y Percy Quispe Ríos, ya se había 

efectuado la subdivisión del terreno; por eso, ya no existía un régimen de copropiedad entre 

el demandante y su hermano. En ese sentido, resulta falso afirmar que el demandante contaba 



con derechos de propiedad respecto al inmueble de su hermano.  

 

Respecto al segundo extremo de la sentencia de vista 

 

En cuanto a la ocupación precaria de los demandados, el Ad Quem determinó que, los 

ambientes materia de desalojo, se encuentran dentro de la propiedad del demandante, como 

se puede advertir de la diligencia de inspección judicial que obra en autos, debido a que, para 

llevarse a cabo la inspección, se tuvo que ingresar por la calle Capitán Novoa, dejando 

constancia de que el bien inspeccionado no tiene salida a la avenida República. 

 

Análisis del segundo extremo de la sentencia de vista 

 

Aunque resulte irónico, fue el demandado quien en su contestación de demanda aportó al 

proceso la inspección judicial como medio probatorio. Sin que esto significara un 

impedimento para que el juez haya resuelto en perjuicio de ellos. Esto en mérito del principio 

de comunidad de la prueba, cuya finalidad es crear certeza de los hechos en base a los medios 

probatorios, indistintamente de quien los haya aportado al proceso, por ende, el juez se 

apropia de ellas, las evalúa y sustenta su decisión en torno a ellas. Para Ledesma (sin fecha) 

[En base a la comunidad de prueba, un hecho puede ser declarado cierto, aun a base de 

pruebas no proporcionadas por la parte gravada con la carga, sino que se encuentren por 

otros aportados al proceso] (p.67). 

 

Por otro parte, de acuerdo con el art. 272° del c.p.c la inspección judicial procede cuando 

el juez debe de apreciar personalmente los hechos relacionados con los puntos controvertidos. 

A propósito de la inspección judicial, Hurtado reyes (2016) indica: 

 

Durante la labor de observación (inspección) realizada por el juez, este podrá constatar 

hechos vinculados a lo afirmado por las partes en el proceso, luego procesará esta 

información (utilizado el método inductivo y deductivo) para llegar a la conclusión de si el 

hecho afirmado por los sujetos del proceso corresponde a la realidad o no. Esta misma 

operación la realiza el juez cuando actúa una inspección judicial en los procesos judiciales 

en los que se pretende determinar el área ocupada, cuando hay discrepancia sobre la misma, 

en tema de linderos y áreas, en los interdictos, pretensiones de reivindicación para definir el 

área del predio a restituir, medianería, etc. (Pag.418) (lo subrayado y en negrita es mío) 



 

Respecto al tercer extremo de la sentencia de vista 

 

En cuanto al contrato de alquiler con el que los demandados alegaban tener la calidad de 

arrendatarios, el superior jerárquico determinó que este había fenecido, toda vez que con la 

invitación a conciliar se puso en conocimiento la intención del demandante del requerimiento 

de que le restituyan el inmueble. De modo que, al haber fenecido el título que justificaba su 

posesión, los demandados devienen en poseedores precarios. 

 

Análisis del tercer extremo de la sentencia de vista 

 

Como ya hemos desarrollado en el transcurso del presente trabajo, la invitación a conciliar, 

no solo resulta ser un requisito previo a la presentación de la demanda, sino que también pone 

en manifiesto la intención del demandante de que se le restituya los ambientes del inmueble 

que ocupan los demandados. La misma conclusión la podemos encontrar en la ejecutoria 

suprema Nro. 4628-2013 Arequipa7: 

 

Décimo Tercero.- Del contrato de arrendamiento de fecha cinco de enero de dos mil ocho 

que obra en autos a fojas noventa y uno, se consigna en su cláusula segunda como fecha de 

vencimiento el cinco de febrero de dos mil diez; que asimismo a fojas diecisiete obra el acta 

de conciliación número 1151-2010 de fecha once de junio de dos mil diez; es decir, de fecha 

posterior al referido contrato de arrendamiento, cuando este último ya se encontraba 

vencido; por consiguiente, constituyendo la conciliación un acto de requerimiento de 

devolución del inmueble arrendado, desde la referida fecha el contrato de arrendamiento se 

constituye en un título fenecido y por tanto deviene en precario el poseedor (…). 

  

 Posición de la sentencia de vista 

 

Me encuentro de acuerdo con el pronunciamiento realizado en la sentencia de vista, debido 

a que el superior en grado, realizó una correcta valoración de los medios probatorios como 

de los hechos alegados por las partes. 

 

                                                
7  Casación Nro. 4628-2013. Publicada el 30.04.2015 en el diario oficial “El peruano”. 



El Ad Quem, realiza un acertado orden cronológico de los hechos, llegando a la conclusión 

de que la transferencia de propiedad se realizó cuando ya se había subdivido el inmueble 

matriz, por tanto, los demandados no tenían la calidad de copropietarios sobre el inmueble 

sub Litis. 

 

3.3. CASACIÓN N° 1344-2018 

 

 Breve resumen del contenido del recurso de casación presentado por la parte 

demandada 

 

El 12 de febrero del 2018, los demandados interpusieron recurso de casación contra la 

sentencia de vista que revocó la sentencia de primera instancia y declaró fundada la demanda 

de desalojo por ocupación precaria. Asimismo, precisan que la pretensión del recurso es tanto 

de carácter anulatorio como revocatorio, siendo la de carácter anulatorio la pretensión 

principal al contener acusar infracciones normativas procesales que afectan el debido. 

 

 Recuento de las causales que sustentan el recurso de casación  

 

Los demandados fundamentan su recurso de casación en las siguientes casuales: 

 Infracciones normativas de carácter procesal que afectan al debido proceso: 

- Art.196 del Código Procesal Civil (carga de la prueba): 

Sobre esta causal, los demandados señalan que, al ser un proceso de desalojo por ocupación 

precaria, el demandante no solo debe de acreditar la propiedad del terreno, sino también la 

propiedad de la edificación, lo cual solo es posible con la correspondiente declaratoria de 

fabrica 

 

- Art. 197 del Código Procesal Civil (valoración de la prueba): 

Sobre esta causal, los demandados manifiestan haber ingresado al inmueble materia de 

desalojo en el año 1989, lo que ha quedado acreditado con el contrato de arrendamiento y 

unos recibos que obran en autos. Por otro lado, de la liquidación de condominio realizada por 

los hermanos Quispe Ríos, no se consignan la existencia de las habitaciones que ocupan los 

demandados, quedando solo acreditado el derecho de propiedad sobre los inmuebles, más no 

de las edificaciones realizadas.  

 



 

-Art. I del Título Preliminar del Código procesal Civil y de la debida motivación contemplado 

en el art. 139° de la Constitución Política del estado, sobre motivación de resoluciones 

judiciales, concordante con el inciso 4 del art. 122 del Código Procesal Civil: 

Sobre esta causal, los demandados señalan que la sentencia de vista adolece de motivación, 

al no tener los demandados la calidad de ocupantes precarios, en virtud del contrato de 

transferencia de acciones y derechos de fecha 08 de junio del 2013, que acredita que tienen 

la calidad de copropietarios sobre el inmueble, con mayor razón si este documento no ha sido 

anulado o invalidado, ni ha sido cuestionado en el presente proceso. Por ese motivo, la 

sentencia expedida por la sala civil se contrapone a los criterios establecidos en el IV Pleno 

Casatorio Civil.  

 

 Infracciones normativas de carácter material: 

-Art. 911 del Código Civil (Posesión Precaria): 

Sobre esta causal, los demandados señalan que empezaron ocupando una parte del inmueble 

en el año de 1989, en mérito del contrato de arrendamiento celebrado con el padre del 

demandante (Pedro Quispe Guerola), luego del fallecimiento del padre del demandante, el 

contrato de arrendamiento se convirtió en uno de duración indeterminada. 

Por otra parte, señalan tener la calidad de copropietarios del inmueble en virtud del 

documento privado de transferencia de acciones y derechos hereditarios, de este modo, han 

adquirido el 25% de los derechos de propiedad del inmueble. De igual forma, señalan que en 

reiterados pronunciamientos la corte suprema ha establecido que, para que el proceso de 

desalojo por ocupación precaria prospere, el demandante debe de acreditar la titularidad sobre 

las construcciones (Cas N° 3549-2002). 

 

-Art. 923 del Código Civil (Propiedad): 

Sobre esta causal, los demandados señalan que, en mérito del documento privado de 

transferencia de acciones y derechos hereditarios, han pasado a ser copropietarios del 

inmueble materia de Litis. Inclusive, obra en autos el oficio remitido por la Municipalidad 

distrital de Mariano Melgar, en la que se informa que los demandados se encuentran 

registrados como contribuyentes. Por tanto, la titularidad de los demandados se encuentra 

acreditada. 

  

 



-Art. 1703 del código Civil (conclusión del arrendamiento) 

Sobre esta causal, los demandados manifiestan, que no es posible la aplicación del art. 1703 

del Código Civil, porque ya no eran arrendatarios. 

 

 Auto calificatorio del recurso de casación  

 

La Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de Justicia de la República, mediante auto 

de procedencia del recurso de Casación Nro. 1344-2018 Arequipa, resolvió declarar 

improcedente el recurso de casación interpuesto por el demandante, al no haberse cumplido 

con los requisitos contemplados en los incisos 2 y 3 del art. 388° del código procesal civil, al 

no describir con claridad y precisión las infracciones normativas o el apartamiento del 

precedente judicial; ni haber demostrado la incidencia directa de la infracción sobre la 

decisión impugnada.  

 

 Posición del recurso de casación  

Aunque no se pudo discutir si las infracciones normativas acusadas en el recurso de 

casación interpuesto por el demandado, corresponden o no a la inaplicación del derecho 

objetivo, por haber sido declarado improcedente el recurso. Debo manifestar mi conformidad 

con lo resuelto en sede casatoria, toda vez que corresponde al recurrente del recurso cumplir 

con los requisitos de procedibilidad contenidos en el art. 388° del c.p.c.  

 

Por otro lado, aunque no haya sido posible discutir sobre las infracciones normativas 

acusadas, sin duda alguna, el recurso de casación hubiese sido declarado infundado; en ese 

sentido, pese a que en sede casatoria no es posible una revalorización de los medios 

probatorios y solo a realizar un breve análisis de las infracciones señaladas en el recurso de 

casación: 

 

 Análisis de las infracciones normativas  

Respecto a la infracción normativa del art.196 del C.P.C. 

Es incorrecto lo señalado sobre este punto, porque el demandante no tiene la obligación de 

acreditar la titularidad de las edificaciones construidas en su inmueble para que proceda la 

acción de desalojo, así, ha quedado establecido en la regla 5.5 del IV Pleno Casatorio Civil. 

 

Respecto a la infracción normativa del art.197 del C.P.C. 



Es incorrecto lo señalado sobre este punto, en la sentencia de vista se han valorado 

correctamente los medios probatorios, porque se llegó a determinar que los ambientes 

ocupados por los demandados se encontraban dentro de la propiedad exclusiva del 

demandante. 

 

Respecto a la infracción normativa del Art. I del Título Preliminar del C.P.C y de la debida 

motivación contemplado en el art. 139° de la Constitución Política del estado, sobre 

motivación de resoluciones judiciales, concordante con el inciso 4 del art. 122 del C.P.C: 

Es incorrecta lo señalado sobre este punto, debido a que la sentencia de vista sí estuvo bien 

motivada, nuevamente los demandados manifiestan no ser poseedores precarios, al ser 

copropietarios del inmueble; sin embargo, nuevamente no tienen en cuenta que la 

cotitularidad a la que ellos alegan, no recae sobre el inmueble materia de desalojo, sino del 

inmueble colindante sub lote 4-A, como se ha demostrado en la sentencia de vista. Por lo que, 

no resulta cierto que la sentencia de vista no cuente con motivación suficiente. 

 

Respecto a la infracción del art. 911 del Código Civil: 

Es incorrecto lo señalado sobre este punto, porque los demandados no cuentan con título que 

justifique su posesión en el inmueble. Tampoco resulta cierto, como deja a entender los 

demandados que el criterio respecto a la acreditación de las edificaciones sea vinculante al 

citar la Cas N° 3549-2002, debido a que esta casación es anterior al IV Pleno Casatorio Civil. 

 

Respecto a la infracción normativa del Art. 923 del Código Civil: 

Es incorrecto lo señalado sobre este punto, debido a que los demandados no son 

copropietarios del Sub lote 4, sino del sub lote 4-A. Por otro lado, como ya ha sido materia 

de análisis, alegar que son propietarios del inmueble en virtud de la inscripción en el registro 

de contribuyentes, resulta falso, toda vez que para la inscripción en dicho registro no es 

necesario acreditar la propiedad del inmueble, solo considerarse obligado a contribuir. 

 

Respecto a la infracción normativa del art. 1703 del código Civil: 

Los demandados en su contestación de demanda señalaron no solo ser arrendatarios, sino 

también copropietarios del inmueble; sin embargo, en su recurso de casación manifiestan que 

ya no tenían la calidad de arrendatarios, lo que resulta contradictorio. Es más, esta afirmación 

les resulta perjudicial, porque al no contar con la calidad de copropietarios, lo mejor que 

hubiesen podido hacer era defender la vigencia del contrato de arrendamiento, a pesar de que 



este hubiese concluido con la invitación a conciliar. 

 

4. CONCLUSIONES 

 

 En el presente proceso de desalojo, quedó acreditado que los demandados no cuentan 

con ninguno título que justifique su posesión sobre los ambientes del inmueble 

materia de Litis. Debemos de tener en cuenta que, al referirnos a título, este debe ser 

entendido como todo derecho proveniente de la voluntad de las partes (forma 

derivada) o de la ley (forma originaria), que justifique la posesión de un sujeto sobre 

un inmueble. 

 

 El conflicto en realidad no era complejo, este se podía resolver fácilmente, si se 

realizaba un buen orden cronológico de los hechos y una buena valoración de los 

medios probatorios; en ese sentido, la confusión surgió porque en un primer momento 

el demandante y su hermano fueron copropietarios del predio matriz, por lo que, 

cuando los demandados adquirieron derechos de propiedad de parte del hermano del 

demandante, creyeron haberlo hecho respecto de los ambientes que estaban ocupando.  

 
 

  En suma, para que los jueces puedan expedir sentencias fundadas en derecho, es 

necesario la correcta valoración de los medios probatorios y de la subsunción de las 

normas aplicables a los hechos. En ese sentido, los jueces deben sujetarse a las reglas 

de la lógica jurídica, expresando criterios objetivos y razonables respecto a la 

actividad probatoria desplegada al caso en concreto. 

 

 Por otro lado, la inscripción en el registro de contribuyentes, no es una forma ni 

declarativa ni constitutiva de formalizar la propiedad, incluso, no es necesario 

acreditar la titularidad sobre el inmueble, solo considerarse estar obligado a contribuir. 

Por tanto, este medio probatorio, no tiene relevancia en un proceso de desalojo en el 

que no se esté argumentando como defensa técnica la Prescripción Adquisitiva de 

Dominio; con mayor razón, si la inscripción al registro de contribuyentes se realizó 

con posterioridad al emplazamiento de la demanda. 

 

 

 Aunque el demandante no haya inscrito las construcciones realizadas en su inmueble 



(declaratoria de edificación), resultaron suficientes los medios probatorios aportados 

por las partes para identificar los ambientes del inmueble. Por otro lado, la actuación 

de pruebas de oficio como la pericia, la inspección judicial o el requerimiento de 

cualquier información registral, resultan indispensables para dirimir procesos que 

versen sobre derechos reales.   
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ho(s) 	 2013-33-000054062013.32-00006928 

itrador PCibIico 	 LUQUE CARDENAS, KAROL 

- ide lnscripciôn 	 26/03/2013 	 Ofucina Registral: 	AREQUIPA 
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DPTO: AREQUIPAPROV:AREQUIPA 01ST: MARIANO MELGAR 
• 	 . Situacián: 	CARGA 	 Estado: PARTIDA ACTIVA 

,ntoN 00003 

crlpción : 	 INSCRIPCION DE ADJUDICACION 

1UDICANTE 	 QUISPE RIOS, PERCY - SOLTERO(A) D.N.I. 40345860 

.IUDICATARIO - TITULAR: 	 QUISPE RIDS, HECTOR - SOLTERO(A) D.N.I. 29662215 

ha de Transfpreflcia 	 20/04/2013 

los qua dan menlo a la )nscripciófl 

ESCRJTURA PUBIICA N'1616 2010V203 9TORCADA ANTE NOTARIO FERNANDO EEGP,ZO DELDADO (AREQUPA) 

HECTOR QUISPE RIOS I-IA ADQUIRIDO EL DOMINIO EXCLUSIVO DEL PREDIO INSCRITO EN ESTA PARTIDA EN VIRTUD DE 
j.  LA PARTICIÔN Y ADJUDICACION SLISCRITA CON EL ANTERIOR COPROPIETARIO A SU FAVOR. 

mto de presentàciór. Nro. 	2013- 00048608 del 23/0412013 a hones 16:09:23 	 Arancel: 	S/; 80.00 
6bo(s) 	 2013-34-0000975B 
4stador PübliCo 	 CUADROS ESCOBEDO, DELNY 
ha de Inscripción 	 03/05/2013 	 . Oficina Registral: AREQUIPA 

Derechos: SI. 24.00 Cajero : CAS - SRi DIAZ GRACELA BLANCA MARIA 
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Arequip a , 08 do Enero d& 2015  
r1 'J 

Senor. 	 . 

vcro SAUL ESPINOZA CLD AERON Y DOFA 

LUISA .OLIVARES DE ESPINOZA. 

• 	0omiC1110 Avenida Capitán Nøvci O  107 del distrito do 

MARIANO MELGAR 

Previos saudos, tengo el .agrado de dirigirrne a Uds., 
reiterando la desocupación y devoIucián de la parte del bier. inmueble. que ocupan en mi 

Lpropieaad. 
EfectiVameflte, ustedes señores: VCTOR RAUL ESPINOZA CALDERON V .ESPOSA 

0  • 
DOWA LUISA OLIVARES DE ESPNOZA VIENEN OCUPANDO EL BIEN INMUEB.LE 
UBJCADO EN LA AVENIDA CAPITAN NOVOA N° 107 DEL DISTRITO DE MARIANO 

MELGAR, PROVINCIA Y REGION .AREQUIPA; HABfENDOSE cOMPROMETIDO. A. 
DESOCUPAR Y ENTREGAR EL BIEN A FINES' 00 MES DE DICIEMBRE DEL AO 

.2014. 

Para que tal compromiso, tongs validez, lee invite a una ConcHiación en el Centro de 
Conciliacón FronOcio.n Pare L Paz Sccal Propaz", eh Ia quo ustedes, rral anssjados 

•no aceptaron Is misma negándose a dicho conven.io verbal, alegando otro tipo de 
stuaciones. 	 . 

Ante 00, NUEVAENTE Y POR ULTIMA VEZ, LE ,-  INV&CO a auo der v me 
entréguen el bien inmueble que ocupan1  dentro de Un piazo de OCHO DIAS contados a 
partir de 1:a recepción de Is presente caita notarial;  caso contrario .me vré obligado a 

• interponer Isa denuncas ylô demandas reepectivas para cenegur recuperar Ol bien 
• inmuebie de ml propiedad que ustedes ocupan actuaimente, con los consiguientesgastos 

	

• fl 	 : que elic ge:nere, LO •QUE S1GNIFICARA GASTOS ECONOMICOS QUE AL FINAL 
USTEDES TEE.  R-A QUE ARONTAR, CO*O SON, LAS COSTAS V COSTOS DEL 

• 	
. PROCESO Y OTROS QIJE GENEREN LAS ACCJONES QUE SE INTERPONGANI  Y 

f APARTE DE ELLO USTEDES, TAMBIEN TENDRAN QUE HAGER GASTOS EN 
ABOGADO, PAGO DE A.RANCELES, PREOCUPACiON, PERDIflA DE TIEMPO, V 

S 	

: OTROS GASTOS QUE SE REQUIERA, PUES NADIE HACE - UNA DEFENSA 
GRATjjjTA.

0 	

0 

0 	
• 	 Sin afro particular, me despido de ud., como Atto y Ss. 

	

0 	
Atentamente 

• 	

. 	
( 	

Hector Quispe Rio 

D.N . l N0  29662215) 	 - 

0 

rTc C' 

~Ir   5V 
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Espeiaiista Maiquez Galaiza - 

E\pedlente 440-20 1 
• Luaoerno Princoal 

1  

Escrito No 01 
Pedido Contestan den'anda O..LJ 

1 	SENOR J1JEZ DEL PRIMER JTJZGADO MIXTO DEL MODULO BASICO DE 

JIJST1CTA DE MARIANO MELGAR. 

VICTOR RAUL ESPINOZA CALDERON, identificado 

con D.N.J. No. 29277036 v doña LU1SA OLIVARES 

DDEESP1NOZA, identificada con D.N.I. No. 2937724, 

ambos con domicilio real en esta ciudad. Distrito Mariano 

	

• 	 Melgar, Calie Capitan Novoa No. 107 y seña]ando 

	

• 	 doniici]io procesa] en Caile Santa Marta No. 311 inteior 

01k, 6. Casilia Electronics No. 34266. en ci proceso 

• judicial sobre DESALOJO FOR OCUPACION 

PRECARIA, seguido por HECTOR QUISPE RIOS; a 

i.isted decimos: 

PETITORIO: 

Que, dentro del tèrmino de ley. procedenios a contestar la 

•  demanda que con Ia petensiOn de DESALOJO, ha formuiado en nuestra contra, don 

Hector Quispe Rios; demanda esta, 'que en su oportunidad debe ser declarada 

iniprocedente o en todo caso infundada en todos' SUS extremos \ en rnerito a los 

siguientes fundanientos. 

• PRONUNCIA.MIENTO A LOS HECHOS EXPUESTOS EN LA DEMANDA. 

• 1.- Al punto 03.1., es falso que el demandante sea ci 6nico propietario del iniuhle 

• inateria de la presente pretensiOn de desalojo, por cuanto este tiene Is condición de 

Copiopietal io de este oien junto C611 la persona de PerLy Quispe Rios y Ci ecuirente 

todo ello en porcentajes debidamente establecidos en docunientos celebrados de mutuo 

acuerdo 

2 Al pullto032 es cierto que ocupamos ci inmueble maicila del juicio peio no es 

cierto que lo ocupemos sin tener det echo alguno sobie este bien dado que no tenemos 

a condicion dc ocupantes piecaiios en todo caso cc una mala imeipietaciol del 

dernalidante 

3 ALpunto 03.3.,noes cierto que los recurrentes. estenios provocandou ocasionando 
lUfl Per.iuicio a] demandante, mu\' l coItrario sonos atravidos, Con 19 demanda que 

I 



tflL7& 

os 	poi no dice 	\'eldad esta tiatando de oci-n lo que i ntepone el demandante  
• 

	

	SLicede en realidad y los antecede.ntes en cuanto a a propiedad y oosesión de.l inniueble. 

4.- Al punto 02.4... Si bien se hall realizado estos actos de intentos conciliatorios, no 

vrOfl L1114" soluci6n positiva. porque el demandante. sienipre ha mostrado SU tuie 

:1 	desifltereS a una solución legal; vale deci. quiere imponer su capricho. desconocierido 

todo derecho de los recurrentes, en todo caso desde un principio solo pretende 

I 	. sorprender a Ia Autoridad .Jurisdiccional: 

EXPOSICION DE LOS HECHOS EN LOS QUE SE 

• 	 • 

 

FUNDA LA DEFENSA. 

• 1.- Los recurrentes, no somos ocupantes precarios, porque 
( 

contamos con documentos que justitican nuectra posesion en el inmueble matei Id del 

uicio y de ell, tiene perfecto conocimiento el demandante 	poique desde 	a epoca del 

I padre del mismo don PEDRO QUISPE GUEROLA (Fallecico) losiecuuentes somos 

inquilmospoique coi 	esta peisona hemos celebiado contratos de aiiendamiento Para 

fl Ia ocupación en pal 	de este inniueble, de quien tenemos los recibos por tal co 	 y 

para prUehd adjuntarnos de Ill 	algunos iecibos 

2.- Posteriorniente, al fal.lecimiento del ctado don Pedro 

4 Quispe Gueiola 	hernos venido ahonando el alcluiler a los hijos dcl mismo 	en foima 

indisunta 	anto al demandnte como a su heimano don Peic\ Quispe Rios..los mismos 

que nunca nos 	han 	otorgado recibos, solo nos flrmahan en 	Lin 	cuaderno, 	por 	10  
.4 
4 • 	aiquileres que 	se les abonaba. porque siempre nos han aleado que no podlan dar 

1: recibos. dado que debian abonar a la SUNAT. por este conceptoy ello no. les convenia. 

3 - Debemoc aclaiai que en un pi incipro le iaciamos el 

pago de aiquileres a Percy Quispe 	desde el momento que fallecro su padie 	Pecro 

Quispe (Auendadoi) por Jo que este fir maba en un cuade no y luego se le abonaba al 

dernandante Hcto•r Quispe, esto es, desde el mes de noviembre año 2013 hasta los 

• 	:• . 	ltiinos meses antes de que empiece este conflicto. pero no nos ha otorgado recibo 

alguno v jaja evitar este reclarno. enviaba a su suegro don Gregorio Lerma a quien Se 

le entrega, aiquileres y consumo de agua y luz, haciendo presente que el problerna Se 

4 inicio cuando nos llamaron a una conciliación, pero sin fundamento legal, 

4 4.- Por otra parte, debemos indicar que, con el hermano 
del 	demandarite 	don -C)/ 	Quispe 	Rios, 	hemos 	celebrado 	un 	contrato 	privado 

denollilnado TRANSFERENCIA DE ACCIONES Y DERECHOS HEREDITARIOS 

en fecha Og Junio 2012 	pOr el cLial este nos ha vendido Ui 2% de sus dei echos v 

acciones sobre el inmueble, por lo tnto. no solo somos inquilinos, sino hemos Ile-ado a 

1 '011 Stltuirnos en 	copropietarios del 	mismo 	y si 	bien 	hemos continuado ahonando. 

t 



fl 

. fl 

fl 

fl 

aIqUllel es es pai a evita nos pi oblemas ademas era una suplica de Percy Quispe poi que 

de"Ia q e Ic aebia a su heim no Hecto' Q ispe 'i'i embaigo toao eia un enaño 

El hecho de Clue los Ile] manos Quispe Rios (Hectoi y 

peic') I l an efecuado los t'amites de suceion intestada de su fin ado padre don Pedro 

Quispe y luego procedieron a Ia sub division del inmuebie, no significa que los 

recurrenteS dejemos de tener la condición de inquilinos y  al mismo tiempo de 

copropietariost porque asi lo demuestran los documentos que adjuntamos a este escrito. 

lo que sucede es que nosotros siempre hernos actuado de buena fe, ahonando alquiieres 

y serviciOS. teniendo La calidad de copropietarios del inmuebie. 

6.- Debemos hacer presente que, ci inmueble desde anUs 

antes, tiene dos ingreSOs, por cuanto es Un terreno que colinda con La Avenida Repáblica 

y con la Calie Capitãn Novoa, Pero es el niismo inmueble, precisamente por ello es que 

unos documentos ci hien se halls consignado con Avenida Repüblica No. 109 y en 

otros, corno Caile Capitán Novoa No. 107, por lo que debe tenerse en cuenta esta 

aciaraciOn para evitarse confusiones, haciendo presente además •que en un principio 

estuvimos ubicados por la Avenida Repiblica No. 109 y posterormente se han ubicado 

hacia La parte del bien que colinda con la Calle Capitán Novoa No. 107. cuando se 

hallaba en vida don Pedro Quispe. 

7.- El hermano del demandante, don Percy Quispe Rios, 

no solo nos ha vendido pal -te de sus derechos heredita.rios en el inmueble, inclusive 

antenormente celebro con los iecurientes un connato de piestarno de dineio en 

presencia del heimano Hectoi Quispe por el que se Ic ha facilitado dicho prestamo y a] 

no podei devo.lver el dineto es que se Ic ieintegio un monto piecisamente paia la 

compra de los derechos y acciones hereditarios ya indicados y a petición del mismo 

Percy Quispe oorque alegaba que no podia pagar el prestamo y adenias requeria para 

sanea Ia piopedad pagar a! Concejo por Auto Avaluo de la casa a! Aiquitecto paia 

que le haga tramites, etc. 

FUNDAMENTAGEON JIJRJDICA, 

1.- El Art. 969 del C.C., dice que hay copropiedad, cuando un bien peienece por cuotas 

ideales a dos rnás personas. 	 - 

2.- El A. 140 del C.C.. dice que ci acto juridico es la maiifestaci6n de la volLmtad 

destinada a ci'eai, regular, modificar o extinguir relacionesjuridiOas.,.". 

Art. 143 del C.C. (Principio de ]ibei -tad de forma) dice que cuando La Icy no 

aesigne una forma especifica para Lill actojuridico, Los interesados pueden usar La que 

Juaguen COfl yen iente. 
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4 El Alt 129 del C.C.,dice qie pot la compiaventa el vendedor se obliga a transi it 

Ia Io otedaL cc un bieti l cijmradJi \ cte a paLa 	l'Lcr en c co 

5,- El Art. 141 del C.C., dice que la forma ci cual las partes convenen adoptar 

antic paoaul nte v ooi esci Ito e jeautcito udsoensahie Para l \ tcez del acLo 

de nubdad. saflCi  

6- El Art. 1700 del C.C. dice que Lin contrato a plazo determinado. se  convierte en 

jdetermIt1ad0 y en las mismas condiciones convenidas. es  mas, cLiandO se continua en 

Ia poSeSión como es nuestro caso. 

.- El Art. 1709 del C.C.. nos habla del pago de indemnización al arrendatario, en caso 

de ue ci arrendador haya enajenado ci bien. 

4 	 MEDIOS PRO 

1.- Testimonio de la Escritura Pibiica del acto de 

SuceSiôn intestada, de quien fue don Pedro Quispe Guerola 

2.- Contrato de aiquiler. de fecha 01 de Enero 1989 y su 

prórroga del año 1990, que hemos celebrado con la persona de Pedro Quispe Guerola, 

de parte del inmueble materia del presente proceso aLitenucado; 

4 	 3.- Solo como muesti-a, presenlarnos copias autentiadas 

de dos recibos de alcuiler, pot -  los ambientes que ocupamos en el inmueble materia del 

jwcto conesponaientes al mes de Maizo 1980 y del hies de Eneto del aft 1966 

suscritos pot-  el finado Pedro Quispe Guerola: 

4.- Solo como muestra, otros dos recibos en copia 

autenticada del mes de diciembie 1989 y mes de Eneio año 1090  por Ia ocupacion de 

los ambientes erl ci inmuebie materia del proceso, suscritos pot -  ci finado don Pedro 

Quispe Guetola haciendo presente que tenemos buena cc.iiidad cc iecibos ULIC SCI - fa 

lato ad.juntar a la demanda 

o 	Pola de apuntes donde consta ci iagu de 

arrendamiento de Ins msmos a ihientes que ocupamo en ci inmueble n Iel - iL del 

proceso SusCittos por don Percy Quispe Rios poi ci tiempo que ci los mismos apuntec 

aparecen consignados, en el que igualmente aparecen los rnontbs de dinero qu -Se Ic 

entr.ega poi .  préstarno, ACLARANDO QUE ESTOS APUNTES SON DE PU1O Y 

LETRADE PERCY QUISPE RIOS, asi como la SUSCRIPCION, autenticado. 

6.- Foja de apunte pot-  la entrega de dinero a don Percy 

Quispe Rios. por la suma de SI. 700.00. cue igualniente es pot -  la compra yenta de los 

Derechos y Acciones hereditarios, es más. siempre este venia a pedir dinero 

i ndistintaniente autenticado, 

* 

1. 
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7.- Dbcumento denominado TRAN3FERENCIA DE 

ACCIO Y DERECHOS —;7 R!:  ce 1 ehi do :i Ia persona de PERC( 

QUISPE RIOS v los e 1ientes, piecisamente por a yenta de parte del inrni. eble 

ateria del procesoautenticado. 

8- La declajacion de par ,le que etectuaia ci dernandante, 

confoirne ai pliego inteiogatoiio que adjuntamos a este esciito, el mismo que depondia 

en  forrna personal  y  bajo apeicibirnieii.o de calificaise su conducta procesal, caso de 

Y'jnasistencia. 

9 La inspeccion Judicial que se efectuara en ci inrnueble 

'materia del presente proceso. con l finalidad de verificarse los ambientes que. 

ocupamOS  m en ci 	m iso bien y constatar ooi ci Juzgado las colindancias que tiene ci 

dichci 1.nniueble, 

10.- Copia autenticada de los testimonios de yenta que 

hace don Percy Quispe Rio a doña JANETH BEATRIZ LERMA CUTJPA pala 

deniostrar ia maid fe con la qu actuan los heimanos Quispe Rios especialmente do],  

" Percy  Quispe.  

11.- Testimonic, autentcado de la transferencia Ce 

derechos que celebian los heimanos Quispe Rios paia aemostrai quc t000 es ui 

contubernio paia peijudicainos en la yenta que nos han efcctado 

12.- Piano cc ucicacion del inmucble paia deniostrar cc 

este bicn tiene colindancias por dos \'ias publicas (Calie Capitan Novoa y Avenida 

Republica) 

- 	 POR LO EXPUESTO 

acceder a la contestacián a la dernanda y otorgarie ci trámite de Icy. 

• 0 . ' 	 ANEXOS.- 

• 	Copia simple del D.N.I. del dcmandado. 

1.. B.- Copia simple del D.N.I. de la demandada. 

.1 	1. 

 

C. - . -  Rccjbo tie aranccl judicial por ofrccimicnto dc pruebas. 

Tcstjmonjo tie la Escritura Püblica del acto de Sucesión 

Jntestada, de quien fue don Pedro Quispe Gucrola; 

:1 	71 E,-- Confrato de aiquiler, de fccha 01 de Encro 1989 y su prOrroga delaño 1990, que 

- hemos celebrado con la persona de Pedro Quispe Guerola. 

.1. F.-:- Solo corno rnuestra, presentamos copias autenticadas de dos recibos de aiquiler, 

por los ambientes quc ocuparnos en ci inmueble materia del juicio, correspondientes al 
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- 	mes de Maizo 1980 ' del mes de Enero eel ano 1986, SUS0 	 el finado Pedro IItOS pal  

Qu 0euueola 

1 G - Solo coma muestia otros dos iecibos en copia autenticada, del mes de diciembie 

i99 v mos de Enero año 1990. par Ia ocupaciOn de los ambientes en ci inmueble 

materla del pioceso suscittos por ci flnaao don Pedro Quispe Gue ala 

I H - Fola de apuntes donde cista el pago de a'iendamiento de los mismos 

arnblefltes que acuparnos en el mrnueble matet a del proceso, suscritos pci don Percy 

• 	 npo que en los mismas apuntes aparecen consignados, Quispe Rios, par el tiei  

• 	autenticado. 

1.1.- Foja de apunte par la entrega de dinero a don Percy Quispe Rios, par la suma de 

• 	/. Si. 700;00, que igualmente es par la compra 'enta de los Derechos y Acciones 

hereditai ias autenticado 

1.J.- Dacumento denorninado TRANSFERENCLA DE ACCIONES Y DERECHOS 

HEREDITARIOS, celebrado con la persona de PERCY QUISPE RIOS y los 

recurrentes. precisamente oar la yenta de pal -te del inmueble materia del praceso, 

autenticado. . 

1. K.-.- Pliego interrogatariopara Ia declaración de parte que efectuara ci demandante 

1. M.- Capia autentibada de los testimanias de yenta que haze don Percy Quispe Rios, a 

doña JAN ETH BEATRIZ LERMA CUTIPA, 

I N.- TestimoniO autenticada de la transferencia de derechos que celebran los hermanos 

Quispe Ribs. 

1. 0.- Piano de ubicaciôn del inmueble, para demostrar que este bien tiene colindancias 

•. 	por dos vias pblicas. (Calle Capitán Novoa ), Avenida Repüblica). 

Pi -do se agregue a los antecedentes estos documentos. 

OTROSI: DENUCIA CIVIL. 

	

_1 	Conforme al Art. 102 del C.PC., FORM ULO DENUNCIA CIVIL. can la finalidad de 

que cite can los actuados a Ia persona de PERCY QUISPE RIOS, ci mismo que 

domicilia en el Distrito de Mariano Melgar, Avenida Repóblica No. 109, Provincia y 

departamento Arequipa, 

• 	. 	FUNDAMENTOS: 

.4. 	Con esta persona hernos celebrado cantrato de TRANSFERENCIA DE ACCIONES Y 

DERECHOS HEREDITARIOS, respecto al inmueble sito en el Distrito de Mariano 
• 	

:• 	Melgar, su fecha 08 Junia 2013, par Ia que al haberse formulado un procesa judicial de 

4 	DESALOJO POR OCUPACION PRECAR1A par part-, de su hermano, en contra de los 
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TRES 

fl0jémbre del ,g  

oijuntamente con; PERCY UISPE7TOS ,,,Øon PEDRO QUISPE 

[, omente en Jos folios dos a cuatro, del anx6rrespondiente que agrego al 

	

biendO transcumdo el plazo seflalado por Ley, sin mediar oposicion 	'.. 
. 	

. 	 . 

kDoAsentar Ia presente Acta y en merito a Ia partida de defuncion de fojas " 

da... cdigo ..Jara.um.o 	 — 
. 	 . 	 ., 	 .... 	 . 	 . 

. r.ia.Municipaiidad.Prov.inciai..de.Ar.equipa,..se..acredita..q.ue.Pedro,..Quisp.e..: 

.
l••tres .... 

d .Arequlpa, siendo esta cmdaadonde tuvo su ultimo domicino, se gun 	Q 

LZ !jëjt±e..Qii'ëän . ..âiartidädëñäim..ño 	Pë/Quiii"Ris 	. 
...... 

deRector Quispe Rios, comente a fojas siete, expedidas por la Mumcipalidad 

4Ii 	
................................................................. .... 

del ........ causante...ue ... con .. raflores - Arequipa; e acredita la condicion de hijos 	, Q 	VN 

....................................................................................................................................... 
itosindicados, se prueba el. entroncamiento y la vocación hereditaria de las. 	ç . 

I  NA  

yo favor se solicita el tramite sucesono, Que con las certlficaclones negativas 	. 

riaZona Registral N° XII —  Sede Arequipa de fojas ocho y nueve, se acredita 

tstamento otorgado ni. anotada sentenc a m solicitud de Sucesion Intestada a 

ansnte, Que eon. los mpresos ae foj as quince y icseis se acit q1e se 

gue orana Ia Iy en el Diao4iai "El Pemano" y el 

lDSVsos juo.iciales ae ia ciudad "La Repubhca", Que desde Ia fecha de s 

l martes....... ieciseis y limes quince de noviembre ue dos imi die 

1t 111511 transcurndo mas ce quincedias utiles sin quo so hubiese formulado 

ma Cofltra e rm hereditathad.......:. 

ha forn3uJddO Ia peticion, Que Se ha inscrito en forma preventiva Ia preSeflte 

once miliones ciento setenta y cinco mu noveciento remIa y cuatro 

.........................................9flas Naturales — Sucesiones Intestadas — de la Zona Registral N° XII  

ICOflfomie a la consta.ncia do fojas diecisiete Por lo que en cumplinuento de 

frrn 	In T , 
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Civil. 

D.ECLARO: Como iiiaicos y unjversales herederos de don: P1 

GUBROLA, fallecido Ab-Intestado, el ocho de setiembre del dos mil tre' 

provincia y departamento de Arequipa, siendo esta ciudad donde tuvo su u 

egánrefi a: HECTOR .QUII..B S QU 

Pre  

l"Rgi 	oSNbCdn 	ffli•ar.go ...  

üiiöy 
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C ConSte por el presente documepto, medante & cual v 	PERCY QUISPE 
jn±ifcadG 	 n. Caie 

'a 
109 del Distrito de Mariano Melgar Provincia y Departamento de Arequipa; 

en en ad&ante. se  le denomwara EL TRANSFIRIEtTE y de Ia otra parte 
LUISA OUVARES DE ESPINOZA identificada con D N L No 29377524 Y 

VICTORRAUL -ESPINOZA CA DERONcon DM N° 2277O3E r  athos 
domlClUQ Calle Republica 109 del Dstnto de Manano Melgar Provincia y con 

Dpartmet0  de Arequipa a quren en adelante se le denoniinara LOS 
ADQUJRLENTES en Los terrninos yi 	sguentes 

pIMERO 	Quo el transfiriente Sr PERCY QULSPE ROS declara tener 
deed= herethtanos cie propiedad de Un ben ef mismo que se 

.:'Republica .- -109 	 -Mariano cada 	 -M&gar. 
-. pmvinc 	Prtamento de Arequipa; conjuritamente con su herrnano 

fl 
uarna'HTc 	flSPE RIGS, derechos hereditarros que le corresponden 

Padre falleci&r Uarna& PERQ QUISPE GUEROLA 
ue on La actuandad se estan haciendo Los tramites 

scicron rntestada Los cuales van a se  declarados h.ecedecos 

rs* 

I EGUNDO:. Por el presente. docurnento el TRANSFIRIENTE da en .promesa de 

fl 
, 	entasus accorres y derechcxs que Is correspcinden en un equwalerite al 25% a 

bvor de LOS ADQthR}ENTES 	ando expresa constanca que ef el metro 
fi - uadrado a pagarse es de 100 dolares amencanos aproximaaamente, en La 

acttandad dcfar el TRANSFIER$ENTE a caricIadt Ia cantidad SI 7,00000 
o pgo de Las acciones y derechos del predio escrito- en Ia clausula pnmera 
es matena de a transferencia de sus accones y derechos 

ERO 	EL TAI1SFIER1ENTE declara que se ericuentra hbre de 
;udl oex rapthcaF las acciones que te corresponds 

ATO Por acuerdo de las par -tea Se podraresolver aicha prornesa de yenta 
Ia- CUaL se comprometen a hacer La devoiucion total ae dinero y La restizucron 
las acciones y derechos que son matena de La promesa de yenta, con los 

Ieaiesque fe cQrresponde 

NT-C) 	Estando de acuerdo las partes en:.La celebracion del presente 
Bflto, no 	ratificarnos en todas Las clausulas en La rrnsrna qua- no hubo 

OO Viclo alguno, para mayor validez hcernos legalizar nuestras firmas an 
ehor Notario- Pubhco en la tudaI de Are 	pa a tos ocho di-as del mes 'cts 

2Q13 
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I ESCRITU 	 DOS MIL SEISCIENTOS TREINTA Y CUATRO 

I NATURALEZA 	DACION EN PAGO Y COMPRAVENTA 

DU eTueswd BJ 	 VENDEDOR 	 PERCY QUISPE RIOS 

	

i e UoO 03I11UpI 	COMPRADOR 	JANETH BEATRIZ LERMA CUTIPA 
(Th 

çoueswd ns op 

INTRODUCCION 

En Ia ciudad de Arequipa a los veintiun dias del mes de junio del año dos mil trece, ante mi 

	

I 	FERNANDO DENIS BEG &ZO DELGADO Notano Publico de Arequipa, registrado en el 
n 

Colegio de Notarios de Arequipa baj o el numero veintitres, identificado con Documento 

Nacional de Identidad numero veintunueve mullones quinientos dieciocho mil sesenta, e 

\inscnto en el Registro Umco del Contribuyente -RUC- baj o el numero diez mil doscientos 

oventicinco miliones ciento ochenta mil siscientos cuatro'. 

- COIvLPA.R.ECIENTES 

-JANETH BEATRIZ LERMA CUTIPA de nacionalidad peruana identificado con 

ocumento Nacional de Identidad numero 29644605, con la constancia de haber sufragado 

p1 as uhimas elecciones, de ocupacion Contadora, de estado civil soltera, quien refiere 

/ domicthar en calle Cruz Verde No 204, distrito provuncia y departamento de Areauupa, 

uien procede por su propio .derecio. 

	

8LNIflOISO1 	J 
uotomosaj 2 - PERCY QUISPE RIOS, de nacionalidad peruana, identificado con Documento Nacional 

de Identidad numero 403L5 860, con la constancia de haber sufragado en las ultumas 
,- 8fl 	1VBN 

elecciones, de ocupacion Comerciante de estado civil soltero, quien refiere domicihar en 

	

BONESoiV 	Av Republica No 109, dis -trito de Mariano Mel ga r, provincia y departamento de Arequipa, 

ood' 	'quien procede por su propioderecho: 

	

' 	FE DE IDENTIFICACION; 

P)' fe que los compalecientes cumien co los requ.istos establecidos en ci inciso "h" del 

-t1CU10 540 de la Ley del Notariado, que he dado cumplimiento al articulo 27° de la niusma 

Jey y que no conociendo a los comparecientes he cumphdo con identificarlos con los 

dOCumentos por ellos presentados y cuyos numeros figuran en ci parrafo que antecede, y 
,,nh-J6IGIPJ OU. ...... 



( . . 	 . 	. 
r 

T  

clase de instnimento - que archivo en mi legajo minutarlo 37  bajo ci nuero de or den 	la en 

correspondiente, transcribo a continuacion===============_—=====_—==__--===i por 
iv. -  TRASCRIPCION LITERAL DE LA MNUTA 	=========== I favo 

n 
Senor I'otario Dr 	 I 

Extienda Ud en su Registro de Escrituras, una de DACION EN PAGO Y COMPRA de p 
VENTA, que otorga de una parte, PERCY QUISPE RIDS, identificado con D N I N6.. OO/1( 

40345860, en adelante EL DEUDOR/\TENDEDOR, y  de la otra, doña JANETH BEATRIZ DE L 

LERMA 	CUTIPA, 	identificaaa 	con 	D N I 	No 	29644605 	en 	adelante 	LA. QUD 

ACREEDORAICOMPRADORA, cuyos demas datos y calidades personales se servira e1 40 

usted insertar en la introduce' 6n del instrurnento que la presente n -nnuta genere Dacion 4. de la 

se otoiga de conf'omiidad con los terminos y conoiciones siguientec 	 -- Mm 

PRIMERA - ANTECEDENTES Percy Quispe Rios, ieconoce adeudar a d sx 
Beatriz Lerma Cutipa, la suma dc. US$. 6000.00 (SEIS Mm Y 	00/100 DOL4 R. PC 

AMERICANOS), derivado de un prestarno dinerario de fecha 10 de abril del ot 

................................................................................ 

mediante orden de pago a cargo de la Caja Murncipai Arequipa, ci mismo que se seii 

msertar, con sus respectivos intereses, para ser pagados ci 10 de abril del 2013 C' 	jiat 
I! 

SEGUNDA - DE LA DACION EN PAGO Existiendo la imposibilidad material de pago - udi 

cirir del monto establecido en la ciausuia anterior, por pane del DEUDOF, los otorgantes ban 	i/coin 
T. 	Oj 

acordado lo sguiente 	================================== 	7 oC 

- Que donPercy Quispe Rios, transfiera, VIA DACION EN PAGO, ci 60% de derechoS ong 

que como copropietarlo le corresponden, sobre ci siguiente bien ==-= su 

- 	Inmuebie signado como Sub Lote 4A Mz D3, cuya area, hnderos, medidaSi NO 

perimetricas y demas caracteristicas 	se encuentran detailadas baj o ci codigo ae Con 

predio P06263041 del Registro de Predios de la Zona Registral N° XII - Sede 1 de 

Jim 

El Sr Percy Quispe Rios, manifiesta que ci bien que da en dacion de pago, es bien proplO 3 dor 

por haberlo adquirido, en viid dci Acta protocolizada de sucesion intestada de fecha 30 de DE 

diciembre del 2012 por ante la notaria del Dr. Fernando Begazo Delgado ======= Ia 
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onio 	 Testimonio 

: 
aero de orde en Ia clausula anterior, dejando establecido que los mismos son con todo cuanto de hecho y 

d'erecho pudiera corresponderle al transfeiente, sin reserva ni limitacion alguna a su por  
( 

favor 

CUARTA LA..VALORIZACION DEL BIEN - El valor de los derechos que da en dacion 

Y COMPRAj deago (60%) es el nusmo de la deuda, esto es la suma de US$ 6,00000 (SEIS ME 

on D N I NOl 00/100 DOLARES AMERICANOS), o su equivalente en moneda nacional 

I'H BEATRIZ 	DE LA COMPR_A \TENTA - 

adelante LAJ QUINTA - EL VENDEDOR, por este instrumento da en yenta real y enajenacion perpetua 

,les se senh ej 40% restante de sus derechos sobre el inmueble descrito en Ia segunda clausula, a favor 

e Dacion de Ia COMPRADORA, en el precio convencionaimente pactado de SI 8,000 00 (OCHO 

Y 00/100 I\1TJEVO S SOLES) 

- FORMA DE P AGO El preclo mutuamente convenido por ambas partes sera 

a la suscripcion de la Escritura que esta minuta origine, de lo que usted Señor 

iil 	del 	0., \Notario dara la fe correspondiente 

que se S74r$flJvlA - DE LOS GRA\TAMENES El \TENDEDOR, declara que sobre ci inmueble 

t 	iateria de yenta, no pesa carga, hipoteca, gravarnen, medida judicial y extrajudicial que 

'teriai de PaOljud1era hmrtar su libre disposicion Asi mismo, declaran 	no adeudan nada al fisco que 

, torgantes ban'comPrometiefldOSe en todo caso a su saneamiento de acuerdo a icy 

OCTAl/A - IMPUESTOS Y GASTOS - Los contratantes acuerdan que los gastos que se 

de derechos oiiginen del presente contrato, incluyendo honorarios de Abogacio y Notario, seran 

snmidos por los contratantes 

tros, medidaS 	NOVENA - 4j) CORPUS Los Contratantes declaian que la presente dacion de pago y 

'e1 codigo 	Conipraventa se realiza bajo la configuracion legal AD-CORPUS, es decir con todo cuanto 

xii - Sede fie 'hecho o por derecho le pudiera correspondei al bien materia de yenta, sin ieserva 111 
]Inn 

 adi6n alguna para el vendector, haciendose las partes mutua gracia 3'  reciproca 

' 	bien pro 10 
denacion de cualquier exceso o diferencia que hubiere entre los mismos 

fecha 30 aej DECfl 	- DE LA ENTREGA DE LA POSESION - Los otorgantes dejan establecido au_- 

entrega de posesion se efectuara a la suscrrncion de la escntura nne 1 	nr&P11fP 	iniii 



RENTA.. El. véndedor declara bajo jurarnento, que el inmueble enajenado es •  cas 

habitación del enajenante, no le corresponde efectuar pago alguno por concepto:d( 

impuesto a la renta, asumiendo las responsabilidades que se pudieran generar.  

DECIMA SEGUNDA.- DEL ORIGEN DE LOS FONDOS: : La adquiriente, declarakaj 

juramento qu6 el origin de los fondos con el que efectüa la adquisición del. inmtieblc 

provienen de ahorros producto de su tiabajo De igual forma el transferente declara bajo I 

misma formalidad, que ci inmueble que transfieren, fue adquirido por sucesiön intestada. 

DECIMA TERCERA.- DE LA RENIJNCIA. Con la transferencia, via dacion, 

1eneficiario da por satisfecho totairnente el .pago del adeudo, no tendiendo nada. i 

reclamar al respecto, por lo que renuncia a cualquier accion judicial o extrajudicial qi 

pudiera enervar los efectos de la presente. De igual forma, en caso que fuera necesariá,:l 

contratantes .se someten expresarnente a. la competencia de los jueces y tribunales 

ciudad de Arequipa, renunciando al fuero de sus domicihos, asimismo seflalan que rs,  

coniunicación notarial de cualesquiera de los intervinientes, serán validas las notificaci1 

judiciales o extrajudiciales que se realicen en las direcciones domidiiarias.qu 

establecen en la introduccián de la Escritura que la.presenteniinuta.genere. 	=ç 
DECIMA CUARTA.- LIBERTAD DE CONTRATACION: Las partes otorgantes, declaifz 

que en la celebración del presente no ha mediado vicio algurio ni otra causal que determii 

la nulidad o anulabilidad del presente acto y que el contenido del mismo correspondea St 

comunes, reales y espontãneasvoluntades. 

Ud. Sr. Notario agregará las demás cláusulas de icy. 

Arequipa, 20 dejunio del 2013 === == == 

Abogado .que autoriza: German Angulo Valdivia, con MatrIcula del Colegio de Abogado 

de Arequipa N° 1538. 

Firmado: Percy .Quispe Rios.- Janeth Beatriz Lerma Cutipa. 

V. -  ENSERTO S •. =============================================• 

PRIMERO IMPUESTO PREDIAL Se acredita ci :pago del Impuesto al Valor de 

Patiimoiuio . Predial correspondiente a los cuatro trimestres del .afio 2013, respectod 

.sU 

Fix

Ap  

20i 

de 

40 
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r 	aiado 	es 	casa. •. 	nce1ado. Se extiende.la  presente anotaciónen cumplimiento de lo establecido en el Art. 7 

concepto d del TUO .de la Ley de Tributación Municipa1. =======— =======—= 

I SEGUNDO - IMPUESTO DE ALCABALA De conformidad con Jo establecido por e1 Art 

, declara baj04. . 	5 del 	TUO de la Ley de Tributación Municipal, Ift presente transferenia se encuentra 

del inmueble inafecta del pago del impuesto de Alcabala por tener una valorizacion inferior a ]as 10 U1T 

2 declara bajo Ia de lo que se deja constancia 

n intestada TERCERO - DE Lk EXONECION DEL PAGO TOTAL DEL IMPUESTO ALA 

'ia 	dacion, 	e1.',. RENTA COMUNICACION DE NO ENCONTRARSE OBLIGADO A EFECTUkR EL 

ndo nada que PAGO TOTAL DEL IMPUESTO A LA RENTA DE SEGUNDA CATEGOR14 POR 

trajucicial que ENAJENACION DE INMUEBLES 0 DERECHOS SOBRE LOS MISMOS 

necesano,los Base Legal 	Literal b.1 del inciso 1) del articulo 53°B del Reglamento de la Ley de 

ibunales de/,a Impuesto a la Renta 
II 	 ..... . 

alan que SftV\ I IDENTIFICACION DEL ENAJENANTE Persona natural (X).. -  Apellidos y Nombres 

notificacin Quispe Rios Perc - Tipo 	de documento 	I. -  Numero 	de documento 40345860. -  

iarias 	qu S1 CONYLIGE Apellidos y Nombres - - Tipo de documento - Numero de documento - - III 

c DEL ADQUIRIENTE Apellidos y Nombres Lerma Cutipa Janeth Beatriz - Tipo 

flintes, dec1arP/de' doc imento 	1 - Numero 	de 	documento 	29644605. - 	IV.-  DIRECCION DEL 

aue determine INMUEBLE Distrito M Melgar Provincia Arequipa, Departamento Arequipa, Direccion 

responde a sus Av. Republica No 109 Inmueble en co-propieaa 	No(X) - V DE LA ENAJENACION 

F cha 20/06/2013 Precio 24.200.00 Moneda Soles - VI MOTIVO PARk NO ESTAR 

•SUJET 	AL PAGO TOTAL• DEL IMPUESTO A LA RENTA DE SEGUNDA 

CATEGOA - El Inmueble enajenado es casa habitacion del enajenante (X). -  LA 
de Abogados PRESENTE COMUNICACION TIENE CARACTER DE DECLARACION JURADk - 

0 . 
Apellidos y Nombres: Enajenante o Representante Legal: Percy Quispe Rios.- Fecha: 

4.  20/IUN/2013. Firma "Q 	y.huella digital. 

Finnaao y Sellado Se legaliza la(s) firma(s) y no el contemdo - Certifico La autennciciaa 
l 	Valor 4e4 	::...dela firma que antecede' , la quepertenece a: Percy Quispé 	os, identificado con D.N.I. N° 

respecto del 40345860. -  Arequipa 20/JUN/20 13 - Fernando Begazo Delgado - Abogaco - Notario 
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Testim,  onl'( 

suma de M. SEIS MIL Y 00/100 ,DOLARES A.MERICANOS.- 

VI. - CONCLUSION: 

1.-FE DE CANCELACION. En este acto, Janeth Beatriz Lerma Cutipa, da. por cane e1a 

• el .adeudo que le tenla don Percy Quispe Rios, ascendente a US$. 6,000.00 (SEIS MIL 

00/100 DO.LARES AMERICANOS', con is dación efectuada. 

2..- FE DE CANCELACION.- En este .acto, PERCY QUISPE RIOS, declara tener rci'id 

a su entera satisfacción, la cantidad de S/.8,000.00 (OCHO MIL Y 00/100 NUEVO 
• 	 . 	 S  

SOLES); como cancelación por la compraventa (40%) realizada, de parte de Janeth Beatri 

Lernia Cutipa.=================== —========================== 

2.- MEDlO DE PAGO UTILIZADO: El Notario hace constar conforme al ArtIculo 7.4inc 

a) de la Ley 28194, que los contratantes han exhibido el siguiente medio de pago:== 

SCOTIABANK.-Arequipa 18 Jun 2013.- SI. 8,000.00.- Cheque de Gerencia N 

.06397929.- Páguese a la orden. dè.PERCY QUISPE RIOS, la sumade OCHO MIL 

00/100 NUEVOS SOLES.- No Negociáble.- -===================. 

3.- DEL ORIGEN DE LOS FONDOS: De conformidad con el Decreto Legislativo 1106,' 

notano mdago respecto del origen de los fondos con el que la compradora efectua 1 

adquisicion del bien, quien deciara bajo juramento, proviene de su trabajo De igual fonri 

respecto del transferente, declai a expresamente que el bien que ti ansfiere, es por herencia 

4. FE DE CONIENIDO Y LECTURA:===== —====================== 

tnstruidos Jos otorgantes del contenido del presente. instrumento por la lectura que hiciero. 

se  ratifican en su contenido, procediendo a firmar junto coamigo, de lo que doy fe L 

presente ëscritura se inicia en la foja sene 13- N' 190935 V ienrnna en las foja Serie B-

-19093-48 V, folios 010345 V a 010348 V ==================-===--===== 

* ** * ** ** ** * * *** * ***** ** * * * * * * * * * * * * * * * ** * * * * * * * * * * * * * * * * * ** ** * * *** * ' **• 

IF 

	 Una firma y una huella digital de JANETH BEATRIZ°LERMA CUTIPA, firmó al 

v.eintiündIas del mes.dejunio' del aflo dos mil trece. *** 

Una firma y una huella digital .de PERCY QUISPE RIGS, firrnó a los vèintiün dias d 

me's dejunio delano dos mil trece  



I -M- 0 n. 

, .pa, dapor cancejad 

00.00 (SEIS MIL',  

.eclara tener. recjbjd 
S .. 

00/100 NUEVO 

( rte de Janeth Beatth 

(-.ai Articu1o.7..1,.ii 

to de pago :== 

de Gerencia . 

t de OCHO MIL 
S. 

Legislativo 1 106.e1 

_.\nradora efectüaia 

flajo.. De igual form 

e, es :por herencia4 

.............. iA 

rectura que bicieron, 

la que do)' 

,1as foj.a Serie 
1 

* * * * * * * * * * * * * 

JTIPA, firmó .a:loS 

* * * * * * * * ** 

vemtiun dias deI 

T e s t imonio 
. .. 	 . 	 .. 	

0 

------------------------------------------ 
Ante mi Una firma Y  sello de Fernando Denis Begazo Delgado, Abogado Notario de 

kreqUIpa. 

STRUMENTO ACLADO  

STRUM 3203-13 

FOLIO 012599 Vuelta.  

ECHA 05-AGO-13 

7OTARIO Una firma de Fernando Denis Begazo Delgado, Abogado Notano de 

ui a. 

Concuerda esta transcripcion con la escritura matriz del dia veintiun del mes de junio 

el aflo 

 

dos'mil trece, Ia que se encuentra suscrita por los otorgantes y autorizada por 

nil 

A solcitud 

 

de la parte rnteresada, eipido este segundo testimonio en 4 foas utules las 

'que firmo signo y sello en la ciudad de Arequipa, a los 

dias del mes de deI aflo dos mu 	 Doy fe 

smp 12/11/2014 

E t 	'- If' 
In 
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Testimono -  

( 	 \ ESCRITURA 	 TRES MIL DOSCIENTOS TRES 

NATURALEZA 	ACLARACION DE COMPRAVENTA 

OTORGANTES 	PERCY QUISPE RIOS 

JANETH BEATRIZ LERMA CUTIPA 

. (t 
En Ia ciudad de Arequipa a Jos cinco dias del mes de agosto del aflo dos mil trece;. ante 

I 
FERNANDO DENIS BEGAZO DELGADO, Notario Publico de Arequipa registrado en 

el Colegio de Notarios de Arequipa bajo ci numero veinticinco, identificado con 

- 	.Documento Nacional de Identidad numero veintmueve mullones quinientos dieciocho mu 
I 

sesenta, .e inscrito en ci Registro Unuco del contribuyente -RUC- baja el numero diez mu 

j \ dopdntos noventa y cinco mullones ciento ochenta-mil seiscientos cuatro 
\\ / 
-kiL-COMPAR.ECIENTES:: 

-114ANETH BEATRIZ LERMA CUTIPA, de nacionandad peruana, identuficado con 

L .ocumento Nacuonal de Identudad numero 29644605, con la constancia de haber sufragado 

las uhmuas elecciones de ocupacion Contadora, de eado civil soltera, quien refiere 

fl 	 Wj'domicihar en calle Cruz Verde No 204, distrno, provuncla y  departamento de Arequipa 

' qmen ,procede por su propio derechc 

2 -PERCy QUISPE RIOS, de nacionaliaad peruana identuficado con Documento Nacional 

de Identidad numero 40345860, con la constancia de haber sufragado en las ult]mas 

elecciones, de ocupacion Comercuante, de estado civil soltero, quien refiere domiculiar en 

ÀyRepublica No 109, dustrito de Mariano Melgar, provuncia y departamento de Arequipa 

.4 	quien  pro cede por su propio derecho. 

- 	lII FE DE IDEI\TTIFICACION 

Doy fe que Jos comparecientes cumplen con los requisutos establecidos en ci incuso "h" del 

iculo 540 de la Ley del Notariado, que he dado cumplumiento al articulo 27° de la misma 

ey ' que no conociendo a los comaiecientes he curnn1in rn 



1I 

:1 

me entregan ima niinuta debidamente firmada y autorizada para que su contenido se eleve 

esritura - habiendo cumplido con advertir a los comparecientes sobre los efectos de ;eSl 

clase de instmmento - que archivo en ml legajo. minutario y bajo el nimero de ord 

correspondiente; transcribo a continuaciOn: 

IV..- TRANS ORIPCION LITERAL DE LA MrNUTA: ========= 

Señor 1'otari o Dr.: 

SIrvase extender en su Registro de Escrituias, una ACLARACION DE COMPRAVENT 

que otorga, de una parte, PERCY QUISPE RIOS, identificado con D.N.I.N° 4O34S860..e 

adelante EL DEUDOR/VEND.EDOR, y de la otra, doña JANETH BEATRIZ LERM, 

CUTIPA, .identificada con D.N.I. No. 29644605, en adelante .. 

ACREEDORA/COMPRADORA; cuyos demás datos y  calidades personales se serir, 

usted msertar en la parte introductiva de la Esciitura Publica que la presente minuta genere 

Aclaracion que se otorga en los terminos de las clausulas siguientes 

PRIME RA - Poi escritura de Compiaventa signada con el numero DOS MU 

SEISCIENTOS TREINTA Y CUATRO (2634), del 21 de junio del. 2013, otorgada ant 

mi.; los señores PERCY QUISPE RIOS y JANETH BEATRJZ LERMA CUTIPA, 

otorgaron la citada escritura de compra yenta, en los términos y condiciones que apareceñ 

de dicho instruniento 

SEGUNDA.- DE LA ACLARACION: Los otorgantes, acuerdan aclarar la escritura. 

 en ci sentido siguiente:========== —===================== r 

- Que ci Sr Percy Quispe Rios, es el unico y exciusivo propietano del 100% de W.  

derechos, del inmueble ubicado en Inmueble signado como Sub Lote 4A, Mz D3, 

cuya di—ca, hndeios, medidas perimetricas y demas caracteristicas se encuentran, 

detalladas bajo el codigo de piedio P062632)ei  Registro de Predios de la Zon 

Registral N° XII - Sede Arequipa, que asimismo, Ila adjudicataua-compradora se 

convierte en propietaria exciusiva del  

- in tal sentido se tiene poi aclarada la intioduccion de la mmuta y la clausula segu.nda de 
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( udo se eleve a 	Ic:A DE LA RATIFICACION Por lo demas, los otorgantes ratifican todas y cada 

	

fectos de esta 	una de las clausulas contemdas en ci instrumento de Ia referencia 

	

iero de or den 	 - 'DE LA CONFOIDAD En la celebracion y suscripcion e1 presente no ha 

(Th 	==== == 	mediado causal alguna de nuhdad o anulabilidad que 10 invalide total o parcialmente 

Usted sefior Notano agregue lo que sea de Ley, elevando la presente minuta a Escntura 
(__' 	 •: 	-3 

(Th Publica y cuidando de expedir los panes resDectivos, para su insciipcion registral en su 

	

i 'IN

PRAVENTA ' 	qportun-' dad 

40345860, e4 Aquipa, 30 dejuho del 2013 e  
1- 

	

RIZ LERMA 	que autoriza German Angulo Valdiwa, con Matricula del Colegio de Abogados 

	

(Th delante I.4 	ñe Arequipa N° 1 53 8 

les se servJra1\ Firm'ado: Percy Quispe Rios. -  Janeth Beatriz Lenna Cunpa 

ninuta genere.r CONCLUSION 

FE DE CONTENIDO Y LECTUIRA Instruiaos los otorgantes del contemdo del 
11 

DOS MM, ., pesente instrumento por la lectura que hicieron, se ratifican en su contenido, procediendo a 

flotorgada ante Trinarjunto con migo. de Jo que doy fe La presente escutura se micia en la foja serie B- N° 

fl{A CUTIPAT /927699 V  termina en las foja Sene B- N° -1927701, folios 012599 V a 012601 

Jnatirma y una huella digital de JANETH BEATRIZ LERMA CUTIPA, firmo a los 
n 

	

la escritUra 	'seis dias del mes de agosto del aflo cios mu trece 

=== 	TUna firma y una huella digital de PERCY QtJISPE RIOS, firmo a los siete dias del 

	

100% de 1os 	ines de agosto del aflo dos mu trece 

	

Z. D31 	Concluyendo el proceso de firmas a los siete dias del mes de agosto del afio dos mu 

	

' encuentran 	frece Con la susci ipcion por parte de PERCY QUISPE R[OS Doi ,  fe 

	

de la Zone . 	 ----------- - 	- ga 

	

r-qnpradora Se 	Mite mi.. Una firma y sello de Fernando Denus Begazo Delgado, Abogado Notario de 

req 1  

	

segunda 8e 	Concuej da esta transcrincior con la escritura mafn7 d1 
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,Ejgrie B 	1786631 c. 
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(_  
ERO DEESCRITU_ 660 

	

ojasutiles las 	jdITUPJ4 DE 	TPJSFERENCI. DE DERECHOS 
,— - 	 - 

(\ 47 	
l:bRGANTES  ...............................................  (_ fe ******** 4PERC-Y QtJISPE RIOS 	

(TRANSFIRIENTE) 

bTOR QUISPE PJOS 	 (ADQUIRIENTE) 
s!np 12/I1/2O4 

n 	 ; YREQUIPA, A LOS TREINTA Y UNDIAS DEL MES DE ENERO DEL A1O DOS MIL ,. 	.- 	- 	 t 	 .—.-------.-------..--------- 	 — 

(\ 	 TRECEZ ANTE MI., CESAR 'ENNDZ  DAVIA 	 QCADO NOTARIQ D.F.LA 

(Th 	 DE AREQUIPA, FUERON PRESENTES ANTE MI OFICINA NOTARIAL DE L 

MELGAR # 2 1 	 === ====== 

(\\\ 	 ONPERCY QUISPE RIOS, PERtJANO, MAYOR DE EDAD, QUIEN MANIFESTO SEP 

	

:SD1TEPO, OCUPACION COME?CIANTE, DOMICILIADO EN' AV 	EPUBLICA No 109, 

YSTITQ DE MARIAN-0 MELG?R, PRUVINCLA f DEDARTAMENTO  DE AREQUIPA, 

DNTIFICADO CON DNI N o 1 0345860, PROCEDE POP s: 
1_ __ 	 tiE RIO, PRUAWO, L'1AYOR DE EDAD, QtJIEN MANIFESTO SEP 

(Th:--- SOiTERO, OCUPACION INGENIERO, DOICILIADO EN AV PEPUELICA U 	109 

	

,/ •: 	
ZSTRITO DE MAPIANO MELGAR, PROVINCIA ' DEARTAMENTO DE APEQUIPA, 

NTIFICADO CON DNI N 29662215, PROCEDE POR SI 
(__• 	 - 

'1BAN CON GAPACID;D LEGAL, LIBERT?D COMPLETA Y CONOCINIENTO SUFICIENTE 

&StJS ERECHOS SEGUN LO COMP.ROEE AL EXAilNARLOS CONFO.RNE LO DISPONEi 

DSRTICULOS CI1'ICUENTA Y CUATRO ' SIGUIENTES DE LA LEY DEL NOTARIADO 

ELO QtJE DOY FE, AST  CONO DE7-IABEF I DENT IFICADO A LOS OTOPGANTES, 

UIENES ENTIENDEN EL IDIONA CASTELLANO Y NE ENTPEGARON UNA MINUTA, 

MADA PARA QUE SU CONTENIDO SEA ELEVADA A.ESCRITURA PUBLICA, A MISM 

UEDAAGREGADA A SU LEGAJO CORRESPONDIENTE Y CUOTENORL:FEPAL ES 

SIGUE, ADVIRTIENDOSELES A LOS OTORGANTES SOBRE LOS EECTOS DEL 

cRSENTE I N ST RUMENT 0 

FDNDNFDNFDNFDZ -FDNFD M I N U T A NNNFDNFDNFDNFDNFDNFDNFV 

EN0.R NOTARIO PUELI CO 

-VASE INSEPTAP EN SD REGISTPO DE ESCPITURAS 	 DNA 

SFERENCIA DE DEPECHOS QUE SUSCRIBEN DE DNA PPTE PERCI QtJISPE RIOS, 

4DENTIFICADO CON DNI No 40345860, SOLTERO, COMERCIANTE, CON DOMICILIO 

REPUBLICA N° 109 	DISTPITQ DE MRLAN0 ..... MELGAR, AREQUIPP, EN 

fLIDAD DE TRANSFIRIENTE Y DE LA OTRA DARTE HECTOR QUISPE RIOS, 

	

DENT'ICDO COlT Dlii N° 29662215, 	OLTEO, INGEI1I EP, O, CON DOMICILIO El" 
__ 	 AV PEPDBLTCP N°09, DISTPITO DE M?RIMIO MELGR, APEQUIPA, EN LALIDAD 

ADQUIPJENTE EN OS TEPMINOS CONTE IDOS E 1  LAS CLAUSULAS SIGUIENTS 
ANBOS. INTEPVINIENTESSON COPROPIETARIOS DEL INMUBLE DPBPNO 

I)B1CADO EN EL LOTE 4, MANZANP D3, DEL PUEBLO TPDICIONAL URBPNIZZ\CION 

I4BIANO MELGAR, DEBDANENTE INSCRITA EN LA RPRTIDA REGISTPAL N° 

DEL PEGI$TPQ PB RBQFEDAD INNUEBLE E LA SUNARP ?PEQUIP, 
D1D APARECEN CON CLARIDPD SD AREA ' LINDEPOS COPPESPONDIENDO A CD 



11j 
(Th 

(\ 

r 

SEGUNDO FOR EL PRESENTE DOCUMENTO, EL COPROPIETARID PERCi QUIspE R 

TRAW$FIERE EL 25 DE LOS DERECHOS WE TIEE SOBPE EL TERRENO 

DL ADQUIRIENTE, OSEA, DE SUS 50° DE DERECHOS TRANSFIERE LA NIT 

LO MISMOS, POP LO CtAL L ADQUTRIEL''TE PASA X -559 TITtJLAR DEL 75 

DERECHOS ' EL TRANS FIFENTE QUEDA CON EL 25% DE DERECHOS SOBRE EL 

DE L? PRODIEDD, 0 DCHO DE OTRA MANERA, DEL TEPRENO DE 504 4]. 

AREA 1- HECTOR Qu:sPE RIDS LE CORRESPONDERA 3-7-8--3-1 M2 , 	PAPJI 
QUISPE RIOS LE CORRESPOWDER? 12 16. 1 10: M2 

TERCERO :POR ESA TRANFEP.ENCIA DE DERECHOS, EL ADQUIRENTE HA EiE'jk 

A F\7OR DEL TRASFIRIENT L $JM p u$  1Q. QOO QQ DIEZ IL DQ' 
. AMERICANOS), LOS CUALESHAN SIDO ENTEEGADOS DE LA SIGUIENTE.MANE 

......L .... SUM .... DETJS .... 67OO•U ........SETS ..... LL.... OLARES 	EICANOS ......... 

• NEDIANTE ORDEN DE PAGO DE LA CAJA MUNICIPAL A NOMBRE DEL TRANSFTR 

EL ? !O 2 0 12 
SUMA DE US$ 4 1 000 (CUATRO NIL DOLARES NERLCANOS), ENTREGAD 

EFECTI\ 70 A L- FIRMA DEL PRESENTE DOCUMENTO, CONSTITtJYEND0 
000UMENTO RECIBO SUFICIENTE DE CANCELACION DE PRECtO DE TPANS'ERE 

cUART0 PNBAS PARTES DECLRAN QUE SE HA INICI?DO EL TRANITE DE 

DIVISION  DEL TERPENO SI CAI'BIO DE USO, POP ANTE LA MUNICIR 

DT'STRIThL.  .... DEtA..IANO ... HELGAR;.  ..... CO. .... NUMERO .... DE ..... EXPEDTEMTE .... N°.  ... .@O32 
DE ENE RO DEL 2 013 =============== = 

QUINTO EL TRANS'IRIENTE DECLARA QUE SOBRE LOS DERECHO' QUE TRMS 

.1W...... P.E.SA1Q ..... CARGA  ..... 0. ..... GRAVANEN.. ...... JUDICIAL...... 0. ..... EX.TRAJU.D.I.C.IAL ..... QLIE ... ...LIN 

PROHIBA LA TRANSFERENCIA. QUE REALIZA A FAVOR DE SD CO PROP IETARIQ; 

TOEu T.PNSFIPJENTE SE CONPOMEE ADEMAS AL ANEAMIENTO' 
EVICCION RESPECTO US LOS DERECHOS QtJE TRANSFIERE, ADEMAS SELALA Q 
EL INIVIUEBLE SOBRE EL QUE SE PEALIZA LA TRANSFEPENCIA PARCIA 
DEPECHOS ESTA 000-PA-DO POR TERCERA PERSONA, COMROMETIENDO5E A ENI 

DESOCU°ADO LA PARTS QCJE CORRESPONDE AL ADQUIPIENTE SECUN EL T.ANI i 

SUBSDIVISION INICIADO Y DESCRITO EN EL PCJNTO CUAPTO DEL PR 

DC'CU.&ENTQ 

SETIMO LOS GPSTOS QUE SE P.EALICEN EN LA PRESENTS TRANSFERENCIA 

ASUNIDtYS FOR LA PARTE PDQDTPTEMTE RN SD TOTLI1DAD, Y'..-LOS GASTOJ 

SON TRIBUTOS SERAN ASUMIDOS EN PARTES 
 

USTED SENOR NOTAPIO SE SERVIRA \GPEGAR LS DEMAS CL\USULAS DE 
PASAR LOS PARTES RE.G I STRALEP 

AR EQUI °A, 30 DE ENERO DEL  

FIRDO DR CARL OS ZARATE FLORES - ABOGADO MAT CAA 91 ====== 
iso PERCY QUISPE RIOSHECTOR QUISE RIDS 

NOTCION.- EXENTA DEL IMPUESTO DE ALCABALA, DE CONFD.RMIDAD coN 
• ft0•• "2...963: 

	

CONSTANCIA: CERTIFICO QUE SE ME HA PUESTO A LA VISTA LA DEC 	' 

JURADA DE AUTOAVALUO, CORRESPONDIENTE AL CONTRIBUYENTE HNOS 

	

HECTOR......SOBRE....LA....P.RO,aIEDAD,..UaI.0ADA .... EN .... AV. ....... E.pU6L 	1 

DISTPITO DE NARIANO MEELGAR, PROVINCIA Y DEPAPTAMENTO DE AR 
_• iTP 	2..13.......Co....UN ....AUOVUO 	75 523"I, 



"I  

•. :.. 	 _ 	. 	 . 	. 	 S  

r 	• 	 .:? Srie B-N 	1186632 a..Uu 

QUISPE 	Riö:. •.. 	
. ................ 

	 . 

RENO A FAV 	SOLES, DECLARADO CON FECHA 30 DE ENERO DEL 2013 
L MITAD ü 	gRTQ - SE NE HA PUESTO P Lk VISTA EL RECIEQ NPO 075999, '. 'IOMBRE DE 

	

. . 	. 
R'DEL 75•%'.., ; •NOS. QUISPE RIOS PERCY, HECTOR, DE LA MUNICIPALIDAD DISTPJTAL DE 
OBRE EL 1OO 	jRTA1O MLGPR, FOR CONCTC DEL 	GO DEL IMPUESTO PRE DIL DE 

tTh 04 . 4 1 M2 D 	AJTOAVALtJO  2011, 2012, 2013 FOR UN MONTO A PAGAR DE s/ 957.3 0 NUEVOS 

in Y PARR 
 

P. 	sOLES - SELLO Y FIRMA DE CANCELADO DE FECHA 30 DE ENEPO DEL 2013 

	

DE (Th •==========• 	ENTREGA: ENES.T EAT EL T RAN SFIRIENTE•DEGLARA HAEER••RECI•aLDO 
(-\ 1- ENTRECA 	MNOS DEL SQtJIRIENTE LA SUMS DE US 10,000 00 (DIEZ MIL 00/100 DOLAPES 

z NIL DOLAR 	MERICANOS), A SD CONFORIDAD Y ENTERA STISFACCIOI\, QUEDANDO CANCELADO 
(Th6 

MANERA ==- 	ITGRAMENT: EL PRECIO TOTAL JE LA TPJINS 1 'ERENCIL, S.T.N. TENER NADP QUE 
n , ENTREGARECLAMAF ANB7S PARTES EN EL FLTURO, Y DANDO F:EL CUMFLIMIENT3 A LO 
(r RAN SFIPI ENT E, PACTADO EN LA""' CLUSDLA TECER D: L MINUTA, DE LO QL3E co FE 

(Th===========• CONSTANCIA LOS OTORGANT:S DECLARAN QUE NO HkN UT:LIzAD0 NINGUN MEDIC 
ENTREGADOS 	DEPAGO FINANCIEERO, ESTPELECIDO EN LA LEY 28194. ======================= 

ITUYENDO E 	CONSTNCIA EL.... 	?DQUIFIO EL BIE ANTES DEL 01 DE ... ENERO DEL 

?NSFRENCThANo 2004, NO CORRESPONDIENDOLE LOS ALC?NCES D:L D L 95 
t AMITE DE S 	 - EL ADQOIPIEWTE DECL?EA E1 FON7 	P1ES?, QUE EL DIEPO 
m MUNICIPALI 	I4ATERIA DEL PRESENT 	CTO JUPIDICO, 	ROVIENS DE SU TRPBAJO CONC 

00532 DEL 	INGENIEP.O METZLUPGICO, DO'x 'E 

=== 	 CONST.?NCI? - SEH? EFECTUADO LAS ACCIONES MINIMAS DE C&NTROL EN MATERI? 
QUE TRANSrn  bE PREVENCION DEL LAVADO DE ACTIVOS EN CUMPLfl'ENTO DEL :D .LEY NRC 
Q UE LIMITS 	11 06 - DO. FE 

IETARIO 	QNCWSQN INSTR)IDOS LOS QTORONT:E DEL COTENIDO. SE LES ADVIRTIO DE 
rEPNIENT0 	1OS ALC?NCES Y EFECTOS LEGALES DE ESTE INSTRUMENTO, L? NISMA LES FUE 

SENALAQUE LEIDA, SE RPTIFICAPOI' ' 'IRNARO 	OY TREINTA Y UNO DC EN'ERO DEL 2013, 
IA PRCAL 	.FECHA EN LA QU: SE CONCLU'.E EL ROCESC DE FIRNAS - DOY FE 

JOSE A ENTB 	LA RESENTE ESCRITURA PuELICA INCI? EN L? SERIE B N 0 1766631 FOJ?S 
EL TRAMITE 	Nol 	y CC1LU': EN LA SEIE B Nc_786632 FOJAS N°1032 1  DE..... 	LC QUE. 

?ThDELPP.ES4 DOY FE  

(—FERENCIA S 

,Z)ULAS DE alP 
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COL EGIO DE /  

•Abogados 	/ Sucesor de la ,Acadernja 
DE ARE QUIPA 

CONSTANCIA 
1 	nbc. Directora Secretaria del flustre Colegio de Abogados de 

•ipa. 

.4CECONSTAR: 

b gado: GOMEZ JARA, FIDEL LEONCJO, es miembro de Ia Orden. 

" 	$trricu1a : 00291 

wión: 07-ABRIL-1980 

. 1onsta en nuestro alc]livo 

ci .citado profsiona], se encuentra a] dia en el pago de sus Cuotas 
:por Ic que eSteEXPEDITO para el e ercicio de Ia profesión. 

fl 

lie Ia presente, a •  solicitud del interesado para los fines que yea por 
jflte n 

Arequipa, 3 de Julio del 2015 

(- 
•POH3ODIAS. del 03-juI-2015 ai O-ago-2015 

fl 	Jaaulenticidad de la constallrp 	I códigocAA0003547 en a Siguiente direcciôn 
RD 

cz 

hcusaitn  313 	
f051) 054-21550-1 (051) 054--204030 

at: 

e-maijs: aecretarfadecoJegjQcaa org pe / oaa@caeorgpe 
(Th 	 Pâgir,e Web: Www.caa.org.pe  



JZGADOM1XT0 Sede MBI Mariano M- gar 
c VpED1EITE 

 
00440-20 i 	00410 IM C 01 

• *L4TER1A DESALOJO 
. 

MADAP IAGA CONDORI LUIS EDUARDO 
• .pECIAL1STA . MARQUEZ GALARZA ERWIN ROMMEL 

4 115ANDA ESPINOZA CALDERON, VICTOR RAUL 
OLIVARES DE ESPINOZA. LIJISA 

AWDANTE QUISPE RIOS, HECTOR 

AUD4CA WCA 

'•MOdulo Bsico de Justicia de Mariano Melgar del Distrito Judicial de Arequipa, a los once dias 

de marzo del año dos mil dieciséis, siendo las catorce horas con treinta, en presencia 

r 

1senor'Juez Mixto, doctor Luis Madariaga Condori, Especialista Legal que autoriza; estuvo 

sente en calidad de demandante Hector Qwspe Rios identiricado con documento riacional de 

tidad numero 29662215 asesorado por su abogado Rafael Gabino Macedo v Huanca abogado 

carne del Colegio de Abogados de Arequipa numero 2063 La parte demandeda Victor Raul 

Enoza Caderón, identificado con documento nacional de identidad riümero 29277036 y Doha 

Ol,vares de Espinoza, identificada con cocunento ncionat de identidad numero aseso1ados 

por s abogado Fidel Gomez Jara identificado con carnet del cotegio cc Aboqados de Arequipa 

4 mero 291 Desarrollandose Is dihgencia con 91 siguente resultado -  ----------------------------------------- - 

4$ANEAMIENTO PROCESAL -------- - ----------------------------------------------------------------------------- 

RES0LUClON NO 06 V1STOS Y CONSDERAND0: PRJMERO.- Que mediante demands de folios 

, ftorce, subsanada a folios treinta Is demandante concurre ante este organo jurisdiccional 

interponiendo oemanda de desalojo la misma que £5 admitica a tramite SEGUNDO Habiendose 

otificado validamente con la demanca contestan la.demanda tal como aparece cc Tojas cincuerita y 

TERCERO: En consécuencia, del análisis de los .actuados se desprende que concurren en este 

iprocesc los presupuestos procesales de competencia del Juez capacidad Procesal de las partes, 

egitimidad pare obrar e interes pars obral, asi como ita proponibiliaad objetiva de Is pretension e 

igualmente concurren los reqwsiros de la dernanda en forms per lo tanto no se advierten defectos de 

procedibjljdad o admisibiliaad previstos per los articulos 427 y 425 del Coaigo IFIocesal Civi 

J.eSpectivamente, maxime que 

Frelarriculo 465 incisoldel Coo go Adconcorda-iie con ci articulo 13 inciw 3 de la norma 

cnstItucional que garantza ci deDico proceso funoarnentos por los cuales SE RESUELVE 

Declarer SANEADO EL PROCESO por la existencia de una i eiacion juridica procesal valica resoecto 

"be la pretension de desalojo por ocupaciOn precaria; precluyendo toda peticion referida directa o 

fldIrectemente a cuestionar esta validez TOMESE RAZON Y HAGASE SABER ----------------------------- 

FlJACIOt DE PUNTOS CONTROVERTIDOS - Sc establecen como tales los siguientes 

I Determnar a calidad y naturaleza de propietario sobre los cuatro habitaciones patio pequeno 

Cocina y bano ubicados en elinmueble ubicado en la avenida Caputãn Novoa 107 del distrito de 

• Mariano Melger de parte de la dernandante. --------------------------- -------------------- 

Establecer la calidad en la qiie los demandados viene ocupando ci inmueble sub litIs.--------

.3 Determiner si al fJtuoodocurnento con ci que vienen poseyendo los demandados se encuentra 

ygen(e o este ha renecido----------------------------------- --------------------------- ----------- 

•.9.8 mismOS que serãn meteria de prueba. ------------------------------------- 

Hi AMJSI0N o RECHAZO DE LOS MEDIOS PROBATOPIOS ----- 	 -- 

• 	• 	 • 	 ---- 



F 

.1.E5OLUCON f4C 07 VISTOS Y CONSfDERANDO: PRIMERO,- La demendante a folios dieciséls 

sjgufente ofrece como medios de prueba los oue señalan en el rubro Medios Probatonos en sub 

time 07 1 a 0 75 consistentes en Li cocurlarto oeclaracior 	pane y exncIoi 

Los demandados ofrece coma media de prueba los señalados a fojas cincuenta y 

	

• 	 £ve y siguiente consiéntete en documentos declaraciôn de parte a inspección 'udicia 

: 	RCERO:Qua los medios probatorios present 	reünen requisites de admisibiiidàd y 

cedibiIidad, y resultan idôneos y oportunos pare los puntos materia de probanza, por tales 

sjderaciOneS. SE RESUELVE: 1. ADMTIR coma medics probatorios A) A (a Darte 

èndante: 1) Documentos: Los precisados a fojas dieciséls y siguiente. 2) Dec(aración de 

é: conforme al pliego de fojas once y doce 3) Exhibición.Del contrato o de algn otro 

!:mento qua acredite algUn supuesto derecho de propiedad B) De (a demandada: 1) 

6umentos: los precisadosa fojas cincuenta y nueve y siguiente. 2) Irispección judicial: Que se 

lizara en el inmueble sub htts, 3) Declaracion de parte conrorme al oliego de rojas cLarenta y 

a. TOMESE RAZON Y HAGASE SABER. ------------------ 

TUACION DE LOS MEDICS PROBATORIOS ------------------ - 

ECCION JUDICIAL. La misma que Se reaiizeré en el inmuebie sub litis en audiericia especial 

ementaria señaländose para & die VEINTE DE ABRIL DEL DOS MIL D(EC(SE1S A HORAS 

S DELATARDE. 

• 	 OCUMENTOS: Los admitidos sera merituados par eIjuzgador al momenta de dictarse la 

iencia correspondiente. -------------------------------------------------------------------------------------- 

	

I 	HJB(CJÔN: Qua realizarán los demandados del contrato a de algün otro documento qua acredite 

• Tc 	 .: 
n'supuesto derecho depropiedad, En este acto )as demandados mediante su aboado, manifesto 

,emitiéndose a sus medics de prueba punto 2 - Contrato de alquiler de 01 de enero 1989, y au 

cga de 1990, celebrado con Pedro Quispe Guerola, el punto3dos recthos de alquiler del mes de 

•__ • odel 1980 del mes de enero 1986 suscritospor Pedro Quispe Guerola, punto 4 dos recibos del 

de diciembre de 1989 y de enero de 1990, suscritos par Pedro Quispe Guerola punto 5 fojas de 

tes que consta Jos. ambient-co,arrendados par los demandados en el inmueble sub litis suscrito 

ercy Quispe Rios punto 6 fojas de apunte o entrega dedinero a Percy Quisp por la suma de 

par Ia compra yenta dederechos acciones hereditarios del bien sub iltis,, punto 7 

rnentos denominado documento de transferencia accones y derechos hereditarios c&ebrado par 

• I 

	

	emandados y Percy Quispe Rios que obran a fojas 39 a fas 44. EL JUZGADO. Tiene par 

ildo el mandato. 

LARACIÔN DE PARTE.. 

- 	 • 

 

0L-ARAC16N DE DO1A LLJ1SA OUVARES DE ESPINOZA: No se recibe juramento, conforme al 
• jdo adoptadopor el Concejo Ejecutivo del Poder Judicial mediante ResoluciOn Administrative No 

• 	• 

 

0 -11, par Ia cual se da cumplimiento a lo resuelto par el Tribunal Constitucional en el expediente 

: 1 i 1 2009PATC, caso Jorge Manuel Linares Bustamante, que señala qua en lo sucesivo se 
19Ye en toda diiigencia a declaraciOn reelizada ante el Poder Judicial, cualquier pregunta sabre Ia 
;fl que Profesa el declarante. Quien preguntado sabre sus generales de lay manifestO liamarse 

• 	, 	sse encuentra expresado de sesenta, estado civil casada, de ocupaciOn comerciante 
• 	•: 	• 	lia. do en Calle Capitan Novoc 107, distrito de -  Mariano Melgar. Luego de itido par el señor 

èJ alcance de los articulo 371 y 409 del COdio Penal, preguntadopopts 	dimentos duo no 
• . 	 , 	

• 	 Carte SupiOr 	JosrcuipC  

.. Y 
	 el pliego interrogatorio qua en este acto Se extra 5--, as once, .preguntado 

•  

• 	 •••, 	 i•••• 



0 

..,. I.ihterrned 	del juzgdo contestô: A I s prime, a: Qie si e 	certo que Hector Quispe y su hermano , 

' propietariosdeSPUés suhermano PerCY Ia vehdió 120 metros de este inmueble qua pago Is 

bdadde boles siete mil soles an 	notario y cs dems en un cuaderno. A la segunda: contestô 

'on tes habitaCiOflas, y que actualmente ocupa tres habitaciones una cocina y un baño asi como 

aclarando qua Is declarante ha construido un cuartd, y qua en un primea oporunidad alquio 

olo ambieflte qua su esposo construyo a COCIfl& y & baño, y qua dichos ambientes qua ocups se 

.entr8fl en Is parte que ha comprado, aliniclo si alquNarori pero después lo compraron y que 

imente no paga rerita ' que antes Si y quePercy Rios le dijo que debe a su hermano y deben 

• jpagando Is rents y  que a ültimas pagos Ia realizaron al suegro del demandante y qua pedia 

pero qua no le entregaba 	A la tercera Contesto que no es cierto, agrega que solo una vez 

jo a Is declarante qua le pague Con Ic qua termino su declaracion y rubncado qua fue el 

interrogatoflO se agrega a sus antecederites------------ ---- 

ARACION DE VICTOR RAUL ESPINOZA CALDERON No se recthe juramento, conforme al 

do adoptado par el Concejo Ejecutivo del Poder Judicial mediante Resolución Administrativa N° 

oil, par Is cual se da cumphmiento a Ic resuelto por el Tribunal Constitucional en el expediente 

111-2009-PA TC case Jorge Manuel Linares Bustamante, qua señala que en lo sucesivo se 

en toda diligencia a ceclaracion realizada ante el Fader Judicial cualquier pregunta sabre Is 

Ion que profesa el declarante Quien preguntado sabre sus generales de ley manifesto liamarse 

se ericuentra expresado de setenta, estado civil casado, de ocupacion trabajo en construccian 

lcthado en cale capitan novoa 107 	distnto de Mariano Melgar. 	Luego de instruido par el señor 

1eI alcance de los artfculo 371 y 409 del. COdigo Penal, preguntado par sUs impedimentos duo no 

1.bs .y absolviendo el pliego interrogatorio que en este acto se extrae de fojas 12, preguntado par 

iiedio del juzgado contesto A Ia primers Qua los propietarsos son Hector y Percy Quispe Rios 

• 	egunda: Que si ocupa ambierites que sari tres habitaciones y qua en una primers oportunidad 

1I 	solo uris habitacion con autorizaciôn realizO Is construcciOn de uns habitaciOn, asi coma Is 

fl a y bane qua anteriormente pagaba renta a Pedro Quispe Guerola despues pago rents a Percy 

y despues a Hector Quispe, aclarando que posteriormente Hector autorizo a su suegro pars 

• 	bre & aiquiter pues el dernandante no viva en el irimueble y qua el iItimo page fue en el 2015 y 	- 

despues adquiriO is 	prapiedad. A la tercera: 	ContestO que solamente una 	vez vino el 

ändante con su es posa y en esa oportunicad Ia dijo que primero le devuelvan & dinero que habia 

o, agregando que en ess oportunidad inaicaron qua su nermano Ia venderia sus derechos y 

se meteria. Con Ia qua terminó su declaraciOn, y rubricedo que fue el pliego interrogataria Se 

assus antecedentes,---------------- 

LARACIÔN DE HECTOR QU1SPE RIOS: No se recibe juramento. coriforme al acuerdo 
S  

1ado por el Concejo Ejecutivo del Fader Judicial 	mediante Resoiuciôn Administrativa No 289- 

Iiipor is cuat se da cumplimiento a to resuelto par el Tribunal Constitucional en el expediente No 

-1 2009PATC, caso Jorge Manuel Linares Bustamante, qua señala qua en Ia sucesivo se 

en toda diiigencia 	declaracion o 	 reahzada ante el Fader Judicial cualquier pregunta sabre Is 

clue profesa el declarante. Quien preguntado sabre sus generales de lay manifesto llamarse 

• 	• 

 

ertcuentra expresado, de cuarenta y unì afts, estado civil casado, de 9paci6n ingeniero 
• 	•' t9!sta, 'damiciliado en Av, republics 109, 	distrito de Mariano Me 	 Jnstruido par el 

- 	1 ue 	 • 	. 	 Corte 3uprior da Aruipa 419r - 	Zdelalcrice de los articulo 371 y 409 del Côdigo Penal, preuntadqsus 



no 
tenarfos y absolvjendo al plieqo interrocetorjo qua en este acto se extrae de foias 45, 

ntado por 
 interrnedio del juzgado contestd: .A la primera: ContestO qua 

Si es verdad que ha n contrato de arrendamiento pero cue 
dicho contrato Inc!u\'endo su prórroa term mO en habiéndose retirado los demandados del domjcjlio de la Av. Republica 

109 y posteriormente han 
nadoy su padre en Vida le alquilo los ambientes de la CaIle Capitan Novoa 107 del año dos mil 

:Agreando qua en ase año su padre CiIece. y no celeb,-a & contrato, 
A segunda: Coniestó '

no ten ía conocimiento, y que recién con el motivo del proceso at haberse presentado tiene 

cimiento de dicho documento. A La tercera: contestO que es falso que at declarante no se le 
jég6 mUn so!. PRESENTE EN ESTE 

ACTO POR INTERMEDJO DEL JUZGADO EL ABOGADO 
DEMANDADO FORMULA LAS SIGUIENTE PREGUNTA: Para que diga Si el bien sub iltis da con La calLe 

capitan flovoa y ía avenida repQblica: Contetó: 
Que Si coiinda. Con lo que 

inO su declaracion, y rubricado que fue el plieao interrogatorio se agrega a sus atecedenfes-------

comunica a la pane demandante que el proceso no Se encuentra expedito para sentencjar, 
 5endo realizarse prevjamente la audjencia especial complementarja 

o 
io qua terminO La di!igencia y leida que se Jes fue a las panes, en señal de conformidad firmaron 
con el señor juez. Doy fe. -------------------------------------------------- 

.GO -  JUSTOA AR2OUPA ;LJr_' 
4 

!,U!5 DLAGA CONDOR! 
W. TjtiiIa/- Juzgidc) Mixto 
Lcic2 U 	 &e Mariano Mc; 

Fidel L. Góniez Jara 
ABOADo CAA 0291 

Corte 
ZA 

da Juitn.,!a d0 
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IUZGAD( M!XTO Sede MBJ MarianoMe!gar 	 po:r 	AL 
EDIENT 	00440-20154-04104M-CI-01 	 Co 	xc ' 

ATER!A 	DESALO.1O 
Ez 	 MADARIAGA CONDOR! LUIS EDUAWO 

SPEC1AL1STA 	MARQUEZ GALARZA ERWIN ROMMEL 

	

AND A0 	zSPINOtA CALDtRON, VICTOR RAUL 	 ç• ruz (icc 
OLIVARES DE ESPINOZA, LUISA 	 Lei 

EIVANDANTE 	QU1SPE RIOS, HECTOR 	 iu'4Pd? MMo 
Móth:k Ei 	 M. 

MJ[ENC[A ESPECIAL COMPLEMTAFA 

el Môdulo Bâsico de Justicia de Mariano M&gar d& Distrito Judicial de Arequipa, a losveinte dias 

mes de abril del dos mil dieciséis, siendo las quince, en presencia del señor  Juez Mixto, doctor 

uis Madariaga Condori, Especialista Legal que autoriza; estuvo presente en calidad de 

emandante Hector Quispe Rios identificado con documento nacional de identidad nCmero 

9662215 asesorado por su abogado Rafael Gabino Macedo y Huanca abogado con came del 

oiegio de Abogados de Arequipa nOmero 2063. La parte demandada Victor Raüi Espinoza 

pideróri, identificado con documento nacional de identidad nOmero 29277036, asesorados por su 

bogado Fidel Gómez Jars identh9cado con carnet del colegio de Abogados de Arequipa nOmero 

Desarrollãndose Is diiigencia con el siguiente resultado: --------------------------------- - -- - -- - - 

1'SPE=6N,  JUDICIAL: Que se realizará en los cuatro habitacones, patio pequeno cocina y baño 

icados en el inmueble ubicado en la avenida Capitán Novoa 107 del distrito de Mariano Melgsr,por, 

..que .en este acto nos constituimos en el inmueble cone! siguiente resultado: 
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JUZGADO CIVIL - SEDE MBJ MARIANO MELGAR 
EXPEDIENTE : 00440-2015-0-0410-JM-CI-01 
MATERIA : DESALOJO 
JUEZ  : MADARIAGA CONDORI LUIS EDUARDO 
ESPECIALISTA : MARQUEZ GALARZA ERWIN ROMMEL 
LITIS CONSORTE : ESPINOZA OLIVARES, FELY JUDITH 
    ESPINOZA OLIVARES, ROSMERY 
    ESPINOZA OLIVARES, LUZ MARINA 
DEMANDADO : OLIVARES DE ESPINOZA, LUISA 
    ESPINOZA CALDERON, VICTOR RAUL 
DEMANDANTE : QUISPE RIOS, HECTOR 

SENTENCIA Nº 40-2017-CI  

Resolución N° 13 

Mariano Melgar, veintiséis de junio 

del año dos mil dieciséis.- 

I. VISTOS: Es objeto del proceso: La pretensión de desalojo por ocupación 

precaria contenida en la demanda de la fojas catorce a dieciocho, subsanada en fojas treinta y 

siguiente, interpuesta por Héctor Quispe Ríos en contra de Victor Raúl Espinoza Calderon y Luisa 

Olivares de Espinoza. Petitorio:  El objeto de la pretensión es de desalojo por ocupación precaria, 

para que los demandados restituyan la posesión de cuatro habitaciones, un pequeño patio, cocina 

y un baño, ubicados en la propiedad del demandante, cito en la avenida Capitán Novoa  N° 107, 

distrito de Mariano Melgar, provincia y región de Arequipa. Fundamentos fácticos de la 

pretensión:  El recurrente es propietario del inmueble ubicado en el Pueblo Tradicional 

Urbanización Mariano Melgar, Mz. D3, sublote 4, signado también como avenida Capitán Novoa N° 

107 del distrito de Mariano Melgar, provincia y región de Arequipa, inscrita en la partida N° 

P06263040 de los Registros Públicos de esta ciudad, como aparece del certificado literal otorgado 

por la zona registral N° XII - sede Arequipa. Los d emandados ocupan el inmueble de propiedad del 

demandante sin tener ningún derecho y sin pagar ninguna suma por concepto alguno y menos de  

alquileres, por lo que tienen la condición de precarios; ocasionando daños y perjuicios al privar del 

derecho de usufructuar la parte del bien que ocupan. Ante estos hechos, el demandante recurre al 

centro de conciliación extrajudicial PROPAZ, la que fracasó porque no aceptaron conciliar, 

cursando carta notarial y no ha tenido respuesta; obligando a solicitar tutela jurisdiccional. 

Fundamentos jurídicos de la pretensión:  Ampara su pretensión en lo establecido por el artículo 

979 del Código Civil, que lo faculta en calidad de propietario a promover acciones reivindicatorias, 

interdictos y acciones posesorias; el artículo 911 del Código Civil por el que se define la posesión 

precaria como aquella que se ejerce sin título alguno o cuando el que se tenía ha fenecido; 

asimismo invoca el 923 del citado código por el cual el precario tiene la obligación de restituir la 

posesión al propietario. Finalmente, invoca el artículo 586 del TUO del Código Procesal Civil, que 

reconoce el derecho del demandante como copropietario para demandar al arrendatario y a los 

ocupantes precarios, a quien sea exigible la restitución del bien inmueble. Calificada positivamente 

la demanda se la admitió a trámite en la vía del proceso sumarísimo, con la resolución número 

dos, obrante en fojas treinta y dos, corriéndose el traslado al demandado conforme a ley. 

Contestación de la demanda: Los demandados Victor Raúl Espinoza Calderon y Luisa Olivares 

de Espinoza, contestan la demanda mediante su escrito de fojas cincuenta y seis a sesenta y dos, 

subsanada en fojas setenta y dos, solicitando sea declarada improcedente o infundada; negando 

que el demandante sea el único propietario del inmueble materia de proceso, pues tiene la 

condición de copropietario junto con Percy Quispe Rios y el recurrente, en porcentajes 

CORTE SUPERIOR DE AREQUIPA 
Juez: MADARIAGA CONDORI LUIS EDUARDO 
Fecha: 30/06/2017 12:01:37 
Razón: RESOLUCIÓN JUDICIAL 
D.Judicial: AREQUIPA/MARIANO MELGAR 
FIRMA DIGITAL 

CORTE SUPERIOR DE AREQUIPA 
Secretario: PACHECO TEJADA 
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Fecha: 03/07/2017 10:58:45 
Razón: RESOLUCIÓN JUDICIAL 
D.Judicial: AREQUIPA/MARIANO 
MELGAR 
FIRMA DIGITAL 
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establecidos en documentos celebrados de mutuo acuerdo. Afirman que no son precarios, pues 

cuentan con documentos que justifican su posesión, desde la época de don Pedro Quispe Guerola 

(fallecido) los recurrentes son inquilinos, al haber celebrado contratos de arrendamiento para 

ocupar una parte del inmueble, incluso tienen recibos. Posteriormente al fallecimiento del señor 

Pedro Quispe Guerola, han continuado pagando el alquiler indistintamente al demandante y su 

hermano Percy Quispe Rios, y que nunca les han dado recibos porque había que pagar a la 

SUNAT y no les convenía, sólo firmaban un cuaderno por los alquileres. Posteriormente, con el 

hermano del demandante, Percy Quispe Ríos, han celebrado una transferencia de acciones y 

derechos hereditarios de fecha 08 de junio del 2013, por el cual éste les vende el 25% de sus 

derechos y acciones sobre el inmueble; por lo tanto no solo son inquilinos, sino que han llegado a 

constituirse en copropietarios del inmueble y si bien han seguido pagando alquileres, es para 

evitarse problemas, además era una súplica de Percy Quispe, porque decía que le debía a su 

hermano Héctor; pero todo era un engaño. Los hermanos Hector y Percy Quispe Rios han 

efectuado el trámite de sucesión intestada de su padre y luego procedieron a la subdivisión del 

inmueble, sin dejar de tener la condición de inquilinos y al mismo tiempo copropietarios, actuando 

de buena fe, abonando alquileres y servicios. Asimismo, el inmueble tiene dos ingresos, pues 

colinda con la Avenida República y con la calle Capitán Novoa, pero es el mismo inmueble. 

Agregan que Percy Quispe Rios no sólo les ha vendido parte de sus derechos hereditarios en el 

inmueble, incluso han celebrado un contrato de préstamo de dinero en presencia del demandante; 

y al no poder devolver el dinero es que se reintegra un monto para la compra de los derechos y 

acciones hereditarios ya mencionados. Fundamentación jurídica: Invocan los artículos 969 del 

Código Civil vinculada a la copropiedad; el artículo 140 del citado Código, relativo al acto jurídico 

como expresión de manifestación de voluntad para crear, regular, modificar o extinguir relaciones 

jurídicas; el artículo 143 del mismo Código sobre el principio de libertad de forma para un acto 

jurídico; el artículo 1529, 1141, 1700 y 1709 del Código Civil. En el otrosí formula denuncia civil  

para citar a Percy Quispe Rios, para que sea citado a juicio. Mediante resolución cuatro de fojas 

setenta y ocho se tiene por contestada la demanda con sus medios probatorios y se convoca a la 

Audiencia Única. Asimismo, con la resolución número cuatro, se resuelve tener por contestada la 

demanda; y por resolución número cinco de fojas setenta y ocho y siguiente se declara infundada 

la denuncia civil. En fojas ochenta y cuatro a ochenta y siete se lleva a cabo la Audiencia Única ; 

asimismo en fojas ciento doce y siguiente, se realiza la Audiencia Especial Complementaria , 

realizándose la inspección judicial. Posteriormente, mediante resolución de fojas ciento diecisiete 

se incorpora como litisconsortes necesarias pasivas a Rosmery, Luz Marina y Fely Judith Espinoza 

Olivares, hijas de los demandados, quienes también ofrecen medios probatorios; con los alegatos 

de fojas ciento setenta y uno, el estado del proceso es de emitirse la sentencia, teniendo en 

cuenta el turno correspondiente y la excesiva sobre carga procesal que aún soporta este 

Juzgado Civil .-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-..-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-..-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.- 

 II. CONSIDERANDO: Son fundamentos de la Sentencia: PRIM ERO: Principio 

de la carga de la prueba.-  Estando al principio del onus probandi  la carga de la prueba 

corresponde a quien afirma hechos que configuran su pretensión o quien los contradice alegando 

nuevos hechos, de conformidad con lo establecido por el artículo 196° del Código Procesal Civil; 

SEGUNDO: Determinación de los puntos controvertidos  o thema decidendum .- En la 

Audiencia Única de fojas ochenta y cuatro a ochenta y siete, se han fijado como puntos 
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controvertidos los siguientes: 1. Determinar la calidad y naturaleza de propietario sobre las cuatro 

habitaciones, patio pequeño, cocina y baño ubicados en el inmueble de la avenida Capitán Novoa 

107, distrito de Mariano Melgar,  de parte del demandante; 2. Establecer la calidad en la que los 

demandados vienen ocupando el inmueble sub-litis; y 3. Determinar si su título o documento con el 

que vienen poseyendo los demandados se encuentra vigente o éste ha fenecido. TERCERO: 

Análisis y valoración del primer punto controvertid o.- Respecto a la determinación de la 

calidad de propietario sobre el inmueble sublitis de parte del demandante; del mérito de los 

actuados se desprende que el accionante es propietario del inmueble inscrito en la ficha registral 

P06263040, asiento 00003, de fojas tres a seis, en mérito a la escritura pública de liquidación de 

condominio realizada con su hermano Percy Quispe Rios, de fecha veinte de abril del dos mil 

trece , que corre en fojas veinticinco a veintisiete. Asimismo, mediante escritura pública de fecha 

treinta y uno de enero del año dos mil trece , el demandante adquiere el 25% de derechos sobre 

el terreno de su hermano Percy Quispe Ríos, consolidando el 75% de derechos de propiedad , 

equivalente a 378.31 m2, quedando en propiedad de su hermano sólo el 25% de derechos sobre el 

terreno, equivalente a 126.10 m2, tal como fluye de fojas cincuenta y dos y siguiente; CUARTO: 

Sin embargo, en la ficha registral P06263040 de fojas tres a seis, que corresponde al sublote 4 , 

Mz. D3, de propiedad del demandante Héctor Quispe Ríos, no aparece la inscripción de fábrica , 

por lo que no se describe ni precisa si los ambientes materia del proceso, se encuentran 

ubicados físicamente en este lote de propiedad del demandante ; a mayor abundamiento, en la 

escritura pública de compra venta del 25% de derechos sobre el terreno de Percy Quispe Ríos 

(sublote 4A), tampoco se precisa la existencia de ambientes const ruidos . Adicionalmente, en 

la escritura pública de liquidación de condominio de fojas veinticinco a veintisiete, no se describe 

la existencia de ambientes construidos , limitándose a la adjudicación del sublote 4 , Mz. D3, 

inscrito en la ficha P06263040 para el demandante Héctor Quispe Ríos y el sublote 4A , Mz. D3, 

inscrito en la ficha P06263041 para Percy Quispe Ríos; por lo que se puede concluir que si bien el 

demandante es propietario del 100% de derechos sobre el inmueble inscrito en la ficha P06263040 

(ubicado en la calle Capitán Novoa N° 107, Mariano Melgar) así como del 25% de derechos sobre 

el inmueble inscrito en la ficha P06263041, sin embargo no se acredita la existencia de la fábrica, y 

en su caso tampoco se acredita dónde se ubican los ambientes materia del presente proceso; por 

lo que siendo ello así, este extremo se encuentra parcialmente acreditado; QUINTO: Análisis y 

valoración del segundo punto controvertido.- Respecto al extremo de establecer la calidad en 

la que los demandados vienen ocupando el inmueble sublitis; del mérito de los actuados se 

desprende que el demandado Víctor Raúl Espinoza Calderón celebró un contrato de 

arrendamiento de fecha primero de enero de mil novecientos ochenta y nueve con quien en vida 

fuera Pedro Quispe Guerola (padre del demandante Héctor Quispe Ríos y Percy Quispe Ríos), 

corroborado con los recibos de arrendamiento de fojas cuarenta y siguiente; así como con la copia 

legalizada del documento de fojas cuarenta y dos y siguiente, los que no han sido cuestionados; 

desplegando su eficacia probatoria; SEXTO: Asimismo, posterior al fallecimiento del señor Pedro 

Quispe, el demandante Héctor Quispe Ríos y su hermano Percy Quispe Ríos, realizan el trámite 

de sucesión intestada notarial, siendo declarados herederos universales de su causante, tal como 

fluye de la escritura pública de fecha treinta de diciembre del año dos mil diez , que obra en fojas 

treinta y siete y siguiente. En tal calidad, ambos coherederos realizan la liquidación de condominio 

del inmueble identificado como sublote 4, Mz. D3 del Pueblo Tradicional Urbanización Mariano 
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Melgar, distrito de Mariano Melgar, provincia y departamento de Arequipa, contenida en la escritura 

pública de fecha veinte de abril del año dos mil trece , que corre en fojas veinticinco a veintisiete; 

siendo que conforme a la cuarta cláusula los otorgantes acuerdan adjudicarse el inmueble de la 

siguiente manera: a) Para Héctor Quispe Ríos  el inmueble signado como sublote 4 , Mz. D3, 

inscrito bajo el código de predio P06263040 del Registro de Predios de la Zona Registra N° XII  – 

sede Arequipa; y, b) Para Percy Quispe Ríos  el inmueble signado como sublote 4A , Mz. D3, 

inscrito bajo el código de predio P06263041 del Registro de Predios de la Zona Registral N° XI I, 

sede Arequipa; no pasando inadvertido que en esta subdivisión no aparecen las 

construcciones de los ambientes existentes en cada sublote ; SÉTIMO: Habiéndose 

subdividido el inmueble entre los dos titulares, el señor Percy Quispe Ríos (en calidad de 

propietario del predio inscrito en la partida registral P06263041 del Registro de Predios, Zona 

Registral XII – sede Arequipa), mediante el documento de transferencia de acciones y derechos 

hereditarios, de fecha ocho de junio del año dos mil trece , que corre en fojas cuarenta y cuatro, 

transfiere el 25% de los derechos que le correspond en (denominando a este acto como 

promesa de venta de sus acciones y derechos) a favor de los ahora demandados  Víctor Raúl 

Espinoza Calderon y Luisa Olivares de Espinoza; sin embargo en dicha transferencia tampoco se 

identifica los ambientes o construcciones que pudieran existir en el sublote 4A; OCTAVO: Siendo 

ello así, del mérito conjunto y razonado de todos los medios probatorios anteriormente precisados, 

se concluye que los codemandados Victor Raúl Espinoza Calderón y Lu isa Olivares de 

Espinoza no tienen la condición de poseedores preca rios , pues al haber adquirido el 25% de 

derechos sobre el inmueble de propiedad de Percy Quispe Ríos (sublote 4A), tienen la calidad de 

copropietarios respecto de dicho inmueble inscrito en la partida registral P06263041  del 

Registro de Predios, Zona Registral XII – sede Arequipa; máxime que al haber adquirido el otro 

25% de derechos el demandante Héctor Quispe Ríos, tampoco acredita haber realizado la 

subdivisión del sublote 4A; por lo que siendo ello así, en este extremo queda desvirtuada la 

imputación de la posesión precaria a los codemandados; NOVENO: Análisis y valoración del 

tercer punto controvertido.- Respecto al extremo de determinar si el título o documento con el 

que vienen poseyendo los codemandados se encuentra vigente o ha fenecido, del mérito de los 

actuados se desprende que la transferencia de acciones y derechos hereditarios, contenido en el 

documento legalizado de fojas cuarenta y cuatro se encuentra vigente al no haber sido 

cuestionado y menos aún existe declaración judicial de invalidez o ineficacia, desplegando todos 

sus efectos jurídicos de transferencia válida del 25% de acciones y derechos sobre el sublote 4A 

inscrito en la partida P06263041 del Registro de Predios, Zona Registral XII – sede Arequipa; 

máxime que el propio demandante no tenía conocimiento que su hermano había transferido el 25% 

de sus derechos a favor de los codemandados  y que recién con motivo del presen proceso ha 

tomado conocimiento de tal documento que contiene la transferencia, tal como fluye de su 

respuesta a la segunda pregunta, en su declaración de parte de fojas ochenta y seis y siguiente; 

DÉCIMO: A mayor abundamiento, se tiene presente que, en la inspección judicial realizada en la 

audiencia especial complementaria de fojas ciento doce a ciento trece, al constituirse el personal 

del juzgado al inmueble ubicado en la avenida Capitán Novoa N° 107, Mariano Melgar, se ha 

verificado la posesión que ostentan los codemandados en ambientes provisionales que se 

encuentran delimitados por un muro provisional; e incluso se ha constatado que también ocupan 

ambientes provisionales las hijas del demandado Rosmery Espinoza Olivares, Luz Marina 
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Espinoza Olivares y Fely Udith Espinoza Olivares, las mismas que han sido incorporadas al 

proceso en calidad de litisconsortes necesarias pasivas mediante resolución de fojas ciento 

diecisiete; siendo que en fojas ciento treinta y dos a ciento cuarenta y tres, adjuntan documentos a 

nombre de su progenitor Victor Raúl Espinoza Calderon, no pasando inadvertido que en fojas 

ciento cincuenta y tres obra el oficio remitido por la Municipalidad Distrital de Mariano Melgar 

informando que Victor Raúl Espinoza Calderón se encuentra registrado como contribuyente del 

predio ubicado en calle Capitán Novoa s/n primera cuadra, declarando desde el año 2015, con 

código 29277036; de todo lo cual se corrobora que los demandados no tienen la calidad de 

precarios, a lo que se adiciona que tampoco se acredita que los ambientes ocupados se 

encuentren dentro de la propiedad exclusiva del demandante, máxime que este no acredita haber 

subdivido el sublote 4A del cual adquiere el 25% de derechos; DÉCIMO PRIMERO: En ese 

contexto fáctico, resulta de aplicación el artículo 911 del Código Civil que establece que la 

posesión precaria es la que se ejerce sin título alguno o cuando el que se tenía ha fenecido; en 

concordancia además con la regla vinculante N° 2 de l IV Pleno Casatorio Civil (Casación N° 

2195-2011-Ucayali), que establece: “ Cuando se hace alusión a la carencia de título o al 

fenecimiento del mismo, no se está refiriendo al documento que haga alusión exclusiva al título de 

propiedad, sino a cualquier acto jurídico que le autorice a la parte demandada a ejercer la posesión 

del bien, puesto que el derecho en disputa no será la propiedad sino el derecho a poseer”; por lo 

que en el presente caso, los demandados no tienen la calidad de precarios sino de poseedores 

legítimos, en calidad de copropietarios; por lo que teniendo en cuenta lo expuesto, la pretensión de 

desalojo por ocupación precaria debe ser desestimada, por improbada, de conformidad con lo 

dispuesto en el artículo 200 del Código Procesal Civil; DÉCIMO SEGUNDO: Costas y costos 

procesales: Conforme al artículo 412° del Código Procesal Civil , las costas y costos corresponden 

al vencido, sin embargo en el presente caso se advierte que han existido motivos atendibles para 

litigar, teniendo en cuenta que el demandante reconoce que no tenía conocimiento de la 

transferencia realizada por su hermano a favor de los codemandados, siendo que la buena fe se 

presume, debiendo probarse la existencia de mala fe, que en el caso de autos no se configura; por 

lo que resulta procedente y razonable, exonerar del pago de estos conceptos. -.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-. 

 III. PARTE RESOLUTIVA:  Por estos fundamentos, conforme a lo previsto por el 

artículo 138° de la Constitución vigente, impartien do justicia en nombre del Pueblo de quien emana 

esta potestad, FALLO : Declarando INFUNDADA la pretensión de desalojo por ocupación precaria 

contenida en la demanda de fojas catorce a dieciocho, interpuesta por HECTOR QUISPE RIOS, en 

contra de VICTOR RAUL ESPINOZA CALDERON y LUISA OLIVARES DE ESPINOZA; en 

consecuencia, ORDENO la devolución de los anexos a las partes, una vez consentida o 

ejecutoriada la presente. SIN COSTAS NI COSTOS. Y por esta mi sentencia, así la pronuncio, 

mando y firmo en la Sala de mi Despacho. Autorizando la Especialista Legal por disposición 

superior. TÓMESE RAZÓN Y HÁGASE SABER.   
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RESOLUCION NO22 (OCIIO —1 SC) 

Arequipa, dos rTiiI. dieciocho, 

enero quince.- 

VISTOS: 

.En audiencia püblica, viene en grado de apelaciOn con efecto suspensivo, de la 

sentencia ncimero cero cuarenta guión dos mill diecisiete guión Cl de fecha 

veintiséis de junlo del dos mil dieciséls que obra de folios doscientos seis, que declarO 

infundada la pretension de desalojo por ocupaciOn precaria; y: 

CONSIDERANDO: 

Primero.- DE LOS ANTECEDENTES: 

1i- Demanda (fojas catorce): Se interpone demanda de desalojo por ocupaciOn 

precaria en contra de los esposo Victor Raül Espinoza Calderón y doña Luisa Olivares 

de Espinoza ünicos ocupantes precarios de Cuatro habitaciones, un pequeño patio, 

cocina y un baño, para que desocupen y Ic restituyan la posesiOn de dichos inmuebles 

de propiedad del demandante ubicado en la Avenida Capitán Novôa nümero ciento 

siete del Distrito de Mariano Mel -oar más ci pago de costas y costos. 

1.2- De la sentericia (fojas doscientos seis): El Juez de origen susterita su decisiOn 

argumentando que de la Ficha Registral nümero P06263040 se desprende que ci 

demandante es propietario del bien sub-litis conjuntamente con su hermano Percy 

Quispe RIos, y que mediante la Escritura Püblica de liquidaciOn de condominios, se 

efectüa la adjudicaciOn del Sub Lote cuatro Manzana D-tres inscrito en la Ficha 

nümero P06263040 para el demandante Hector Quispe. Rios y el Sub Lote cuatro A 

Manzana D-tres inscrito en Ia Ficha nUmero/PO3041 pars Percy Quispe Rios, y 

posteriorrnënte este Ultimo le trasfiere a favo emand 25% de derechos y si 

___ • 	Li 
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Den del demandante es propietario del 100% de derechos sobre el inmueble inscrito 

en la Ficha nümero P0623040 asi como del 25% de derechos sobre el bien inmueble 

inscrftc en a Ficha nümero P06263041, sin embaroc no se ecredia Is existencia de a 

fábrica ni donde se ubican los ambientes materia del proceso; asimismo se advierte 

que el demandado Victor Ral Espinoza CalderOn celebró un contrato de 

arrendarniento de fecha uno de enero de mil novecientos ochenta y nueve con quien 

en vida fuera Pedro Quispe Guerola (padre del demandante) corroborado con los 

recibos de arrendamiento y al fallecer sus herederos hacen la iiquidación de 

condominlo del inmueble identificado como Sub Lots cuatro Manzana D-tres del 

Pueblo Tradicional UrbanizaciOn Mariano Melgar, subdividendo el bien inmueble en 

dos Sub Lotes, Sub Lote cuatro y Sub Lote cuatro A no apareciendo en esta 

subdivisián las construcciones de los ambientes existentes en cada sub lote; y el señor 

Percy Quispe Rios trasfiere el 25% de los derechos que le corresponden a favor de los 

ahora demandados, sin embargo en dicha trasferencia tampoco se identifica los 

ambientes o construcciones que pudie ran 'existir en el Sub Lote cuatro-A siendo se 

concluye que los demandados no tienen la condición de poseedores precarios, pues 

han adquirido el 25% de los derechos sobre el inmueble Sub Lotecu.atro-A y  tienen la 

calidad de copropietarios respecto del bien inmueble incrito en la Partida nürnero 

P06263041, siendo que el demandante no ha acreditado haber realizado la 

subdivisiOn del Sub Lote cuatro-A, de todo lo cual se evidencia que los demandados 

no tienen la calidad de precarios, ni que los ambientes ocupados se encuentren dentro 

de la propiedad exclusiva del demandante. 

.3.- Del recurso de apelación (fojas :doscentos treinta y seis): El demandante 

interpone apelaciOn alegando que, el bien materiade aUtos se ubica dentro de la Ficha 

Registral nümero P06263040, lo que concuerda con el croquis presentado. as[ como 

del piano de ubicaciOn y subdivisiOn del Sub Lote A-cuatro y no hay declaraciOn de 

fábrica por cuanto las construcciones son provisionales; que el contrato de alquiler y 

recibos que no ha otorgado el demandante no surte efecto on el proceso al no 

acreditar ningün tItulo de propiedad ni de inquilino frente al demandante, que los 

dernandados ni las litisconsortes no tienen la calidad de coprbpietarias del bien inscrito 

en la Ficha nümero P06263040 (Sub Lote cuatro), por lo que la promesa de yenta de 

fecha ocho de junio del dos mil trece no surte ningün efecto, tanto más que Percy 

Quipe Rios sabfa dOnde estaba ubicado el Sub Lote cuatro-A; que losdemandados y 

litisconsortes vienen ocupando una parte de la propiedad inscrita en la Ficha nUmero 

P06263040, lo que el Juez ha constataden_jecciOn Judicial, habiéndose 

acreditado en autos la identidad del bie - To, la posesiOn por parte 

de losdemandados. 
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egunoo.- CUES ION CONTR0VERTk.'A 

Corresponde revsar a este Colegiado si se ha acredtado que los demandados y 

lrtsconsortes tisnen la caloao cc ouantes precarros. 
Th 

Tercero.- VALORACION: 

3.1.- Analizado el caso de auto adveimos que, la pae demandante pretende se le 

restituyan Ia posesión de cuatro habitaciones, Un patio, cocina y Un baño, que se 

encuentran dentro de su propredad ubicada en Avenida Capitan Novoa numero ciento 

siete del Distrito de Mariano Melgar, señalando en sus fundamentos de hecho que es 

propletarlo del 	inrnueble 	ubicado en ci 	Pueblo Tradicional Urba'iizacion 	Mariano 

Melgar Manzana D-tres Sub Lote cuatro inscrito en la Partida nümero P06263040, 

señalando que los demandados .ocupan dicho bien sin ningün derecho. Ahora de la 

Escritura Püblica de transferencia de derechos de techa treinta y  uno de enero del 

dos mil trece (fojas cincuenta y dos), se advierte que el demanoante Hector Qurspe 

Rios y Percy Quispe Rios eran copropietarios del inmueble urbano ubicado en ci Lote 

__ 	 • cuatro Manzana D-tres del Pueblo Tradicionai Urbanización Mariano Melgar inscrito en 

• la Partida Reaistrai nümero P06117566 de una area de 504.41 metros cuadrado, 

fl 	/ siendo que por ci citado documento el copropietario Percy Quispe Rios le trasfiere a 

S  favor del demandante el 25% de sue derechos que tiene sobre ci terreno, pasando el 

demandante a ser propietano del 75% dc derechos es decir de 378.31 	metros 
Th 

cuadrados de area y su hermano queda con el 25% de derechos o 126.10 metros 

cuadrados. Asimismo de la revision de las Partidas Registrales nümeros, P06263040 

(fojas doscientos veintiuno) yP0626304 11 (fojas doscientos veintinueve), cc advierte 

S  que ambos sub lotes tienen su aniecedente regustral en la Partida Registral numero 

P06117566, siendo que de los Asientos numero 0001 de ambos partidas se advierte 

que con fecha veintiseis de marzo del dos mil trece se unscnbio la sub division del 

predio original inscrito en Ja Partioa Regisiral numero P06117566, constituyendose en 

• dos Sub Lotee, ci primero ubicado en la Manzana D-tres Sub Late cuatro de un area 

de 378.31 metros cuadrados ubucado en Pueblo Traaucional Mariano Meigar Avenida 

Repüblica nümero ciento nueve calie Capitán Novoa nümero ciento siete (Partida 

nümero P06263040) y ci segundo ubicado en la Manzana D-tres Sub Lote -cuatro-A 

Pueblo de una area de 126.10 metros cuadrados ubicado en el Pueblo Tradicionai 
S 	

• UrbanizaciOn 	Mariano Melgar (Partida nümero P06263041). 	Luego mediante la 

Escritura Publica de Techa vernte de abnl del dos mill trece (fojas veintucunco), los 

cooropietarios, demandante Hector Quispe Rios y su hermano Percy Quispe Rios, 
• 	H 

celebran de luquicacuon de condomunto, -por I 	cuai se adjudica a favor del demandante 

--S --H6ctor1Quispe Rios ci Sub Lötc cuatro Manz 	-tres in 	to en la Partida nUmero 

06263040 y para su hermano Perc 	e 	ee adjuaica ci inmueble signado- 
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como Sub Lote cuatroA Manzana D-tres inscrito en la Partida Registral nCzrnero 

P06263041; siendo que dicha sub divisiOn save ciaramente graficada del piano de 

dMsiOn obrante de autos (fojas doscientos veintisiete• 	de 	cua 	se verifca cue el 

lnmueble materia de. desalojo Sub Lote cuatro Jim ita tanto con la caile Capitán Novoa 

asI como con Ia Avenida Reptbiica; mientras que el Sub Lote cuatro-A no, ya que 

ünicamente tiene salida por la Avenida Rep.üblica. 

3.2.- Ahora analizada la pretensiOn de la demanda, el demandante alega que los 

demandados vienen ocupando ci predlo de su propiedad ubicado en el Pueblo 

Tradicional UrbanizaciOn Mariano Melgar Manzana D-tres Sub Lote cuatro o también 

en Avenida Capitán Novoa nümerc ciento slate del distrito de Mariano Melgar inscrito 

en la Partida nümero P06263040; -por lo tanto queda desvirtuado qua en ci presente 

proceso se cuestione una ocupaciOn del predic ubicado en el Sub Lote cuatro-A 

Man zana D-tres inscrito en la Partida Registral nümero P06263041; y si bien lo 

demanddos han acreditado ser propietarios de dicho bien inmuebie sin embargo ello 

no es materia de debate, pues no se está solicitando la desocupaciOn de dicho bien al 

no ser. de propiedad del demaridante, corno se ha detallado precedentemente, 

resultando errada la conclusion del Juez de origen al señalar que los demandados 

tienen Ia calidad de copropietarios respecto del bien inmuebie inscrito en Ia Partida 

nCimero P06263041, pues respecto de dicho bien ci dernandante no es copropictario y 

elio no es materia de análisis.. 

3.3.- En lo qua respecta a la ocupación precaria del bien materia de desalojo, de autos 

tenemos que, flevada a cabo lo diligencia de inspecciOn judicial (fojas ciento doce)se 

verifica que al inmueble materia de desalojo se ingresó por la Calle Capitán Novoa 

nümero ciento siete, predio qua corresponde al Sub Lote cuatro, habiéndose verificado 

en dicha diligencia que los ambientes materia dc desalojo cuatro habitaciones, patio 

cocina y baño se encuentran ocupados por ci demandado y sus hijas quienes son 

litisconsortes 	en 	ci 	proceso; 	habiéndose 	dejado 	constancia 	de 	que 	ci 	bien 

inspeccionado no tiene safida a Ia Avenida Repübiica. Por lo tanto dc ello se puede 

advertir qua ci demandado viene ocupando los ambientes qua forman pane de Ia 

propiedad del. demandante; y si bien los demandados señalan qua han adquirido 

derechos del hermano del demandante mediante la transferencia de acciones y 

derechos hereditarios celebrado con fecha ocho de jun10 del dos mil trace; pore[ cual 

ci señor Percy Quispe Rios Ic transfiere a favor de los demandados ci 25% dc 

derechos y acciones qua Ic corresponder)jnrnbargo conform 	se ha señalado 

precedentemente dichos derechos son los'que corresponden al Sub Lote cuatro-A, ya 

que a la celebraciOn de dicho docum 'to 	,mandantsu hermano ya hablan 

eiectuado Ia adjudicaci6n de hJ1'q e t_ 	en copropiedad, por Ic tanto con 



• 	.• 	•- 	
••• 

/-1 	)p 7 L L 

dichp cocumento no acredjta que tenga aigun derecno para passer los amberites que 

forman parts del Sub Lote cuatro, que son materia de desalojo. Además de eUo cabe 

señaar qua, s los demandados alegan qua a ta fecha de ocho de junto dc-[ dos mil 

trece (cuando cetebran la transferencia de derechos a su favor) ya ostentaban 

dereóhos.de propiedad sobre el bien que ocupan, no resutta coherente que los mismos 

hayan proseguido pagando la merced conductiva por dicho bien hasta et mes de jun10 

del dos mil catorce, silos mismos ya serlan propietarios; situación que solo evidencia 

que los demandados viene ocupando el bien de propiedad del demandante, el cual es 

distinto al que han adquirido del hermano del demandante, tat coma se ha dejado 

estabtecido en la inspección judicial; deviniendo en infundados los argumentos de 

defensa de la parte demandada en.dicho extremo. 

3.4- AhOra, en cuanto a los contratos de alquUer, debemos de señalar, que los 

dernandados cejebraron contratos de alquiler con el padre del demandante Pedro 

QUispe Guerola (fojas treinta y nueve) hasta enero de mil novecientos noventa y si 

bien at faliecer éste prosiguieron pagando Ia renta de alquiler hasta el mes de jun10 del 

dos mil catorce, sin que medie contrato alguno;, sin embargo de autos se advierte que 

con fecha veinte .de octubre del dos mil catorce el demandante Hector Quispe Rios 

solicitO una audiencia de conciliación con lop demandados a efecto de que desocupen 

en predlo ubicado en la Avenida Capitán Novoa nümero ciento siete del distrito de 

Mariano Melgar, habiéndose llevado acabc la audiencia con fecha cuatro de 

noviembre del dos mil catorce (fojas siete) con asistencia de ambas partes, sin que las 

mismas lieuen a ningün acuerdo. Asimismo mediante cartà notarial de fecha ocho de 

enero del dos mil quince el demandante solicftó a los demandados que desocupen el 

bien sublitis. For to tanto si bien los demandados alegan que ellos mantenIan un 

contrato de arrendamiento con el demandante, sin embargo at haber solicitado el 

demandante iS devolución del ihmueble, de tat pedido se evidëncia la voluntad del 

demandante de poner fin at contrato, por to tanto con dichos requerimientos Se puede 

concluir que los demandados tienen la conclusion de precario, toda vez que con la 

invitaciOn a conciliar asi coma con la carts notarial, et tItulo para poseer be los 

demandados ha fënecido, conforms to ha dejado establecido el Precedents Judicial 

vinculante recaldo er-i el Cuarto Pleno Casatorlo, numeral 5.2., que a la letra dice: 

"Sera' caso de tItulo de posesión fenecido, cuando se presente el supuesto previsto por 

el aftIculo 1704 del Código Civil, puesto que con el requerimiento de ía devolución del 

inmueble se pone de maniflesto Ia voIjd\  del arrendador de poner fin a! 

con tra to. (. . .)' 
En ese sentido, en atenciOn a 	 exprRsados se aprecia que la 

dernanda resulta fundada, toda va 	deiandados no han acreditado que 

fl 

fl 
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teng.n 	algcjn 	tItuo 	vigente 	para 	poseer 	los 	ambientes 	materia 	de 	desalojo; 

advirtiéndose qua la parte demandante ha tenido razones atenthbles para iniciar la 

presente acción, siendo qua la parte dernandada conocla de Ia ocupación precaria qua 

venIa ejerciendo sobre bien ajeno, por lo qua corresponde cue la parte demandada 

asuma el pago de costas y costos. 

Razones por las que: REVOCARON Ia sentencia nümero cero cuarenta guión dos 

mll diecisiete guiórr Cl de fecha veintiséis de junio del dos mll dieciséis cue obra de 

folios doscientos seis, cue declaró irifundada la pretension de desalojo por ocupaciOn 

precaria; reformándola, DECLARARON fundada la demanda interpuesta por Hector 

Quispo Rios en contra do Victor Raül Espinoza Calderón y otros sobre desalojo. 

DISPUSIERON 	cue 	los 	demandados 	y 	litisconsortes 	restituyan 	a 	favor 	del 

demandante la posesiOn de cuatro habitaciones, Un patio, cocina y Un baño, cue 

forman parte del inmueble ubicado en el Pueblo Tradicional Mariano Melgar calle 

Capitán Novoa nümero ciento siete del distrito do Mariano Melgar o tamblén Manzana 

Dtres Sub Lote cuatro inscrito en la Partida nümero P06263040, en el plazo de seis 

dIas. Con costas y costos; y, los devo!vieron.; en los seguidos por Hector Quispe Rios 

en contra do Victor Ra(I Espinoza CalderOn y otra sobre desalojo por ocupaciOn 

precaria. Juez Superior ponente: So - or Carreón Romero. 

Sres.: 

Carreón Romero / 

Fernández DáVjIàMercaic 

Cervantes L/ez 

/ 
DOVUCItO 

por gelatofl 5  

HO?: 

lli/\ 

$1 

Luis ASbeM8rtmne 
Secel1ro de Saa 
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CORTE SUPREMA DE JUStCA DE LA REPUBLICA 
SALA CIVIL TRANSITORIA 

• 	 CASACION 1344-2018 
AREQUPA 

DESALOJO POR OCUPACON PRECAR1A 

Lima, quince de eriero 

de dos mil diecinueve.- 

VSTOS; y, CONSIDERANDO: -------------------------------- 

M. 

• PRMERO. .Que, viene a conocimiento de esta Sala Suprema el recurso de 

casación interpuesto par los demandados Victor Ra61 Espinoza Caiderón y 

Luisa Olivares de Espinoza (pagina doscientos novent y siete), contra la 

se/ enPia de vista de fecha quince dc enero de dos mil dieciocho (pagina 

_)4scuentos ochenta y dos), que revocO la sentencia .de primera instancia de 

fecha veintiséis •le junio de dos mil diecisêis (pagina doscientos seis), que 

deçiarô infundada la demanda sabre desalojo par ocupación precária; y, 

• reformándola declararon fundada la demanda; recurso impu.gnatorio cuyos 

requisitosd.e admisibilidad y procedencia deben ser verificados de conformidad 

/ con I,Oodificatoria establecids en la Ley numero 2936L------------------------------ 

/EGUNDO,. Que, en tal sentido, an cuanto a los requisitos de admisibilidad 

previstos en ci articulo 387 del Cothgo Procesal Civil, modificado por la Ley 

citada, se tiene que ci presente recurso cumple con tales. exigencias, esto es: 1) 

Se impugna una resolucion expedida par la Primera Sala Civil de Ia. Corte 

Su nor de Justicia de Arequipa que, coma organo de segundo grado, pone fin 

I raceso; U).  Se ha presentado ante Ia misma Sala Superior que .expidiá Ia 

r solución impughada; Ill) Ha sido interpuesto dentro del plazo de diez dIas de 

notificados con Ia resolucion impugnada, conforme a Ia cedula de notiricacion 

de pagina doscientos noventa, pues fue notificado ci \'e!nt!nueve de enero de 

dos mil dieciocho y presetitó su recurso ci nueve de febrero del mismo año; y, 

IV) Ha cumplido con adjuniar ci arancel judicial correspondiente, conforme se 

observa a página doscientos noventa y seis vuelta. ---------------------- -
--------- ------ 

iRCERa Respecto at requisito de procedencia previsto en ci inciso 1 del 

articulo 388 del Codigo Procesal Civil, modiTicado par Ia Ley acotad&, Sc 
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àdvierte que no le resulta exigible este requisito, puesto que la sentencia de 

primera instancia fue favorable a sus intereses.------------------------------------------- 

CUARTO. En el presente caso la controversia gira en tomb al pedido de 

restitucián de la posesiôn que efectüa el dernandante,, por cuanto el bien se 

encontrarfa en posesión de los demandados sin que estos cuenten con tItulo 

que justifique su posesión.----------------------------------------------------------------------- 

/QuNTo. Para etablecer el cumplimiento de los requisitos contenidos en los 

incisos 2 y 3 del artIculo 388 del Código Procesa! Civil, es necesaio que los 

recurrentes señalen en qué consist.en las infracciones normativas, denunciadas 

o el apartamiento inmotivado del precedente judicial. En el presente medio 

impugnatorio se denuncia: --------------------------------------- - -------------------------------- 

1) kifra9ión normativa de los artIculos I del TItulo Preliminar, 196 y 197 

de ,P6Iigo Procesal Civil. ---------------------------------------------------------------------- 

Alègan que la Sala Superior ha .valorado el documento de fecha treinta y uno 

de enero de dos mil trece, en el cual de manera errada se señala ciue los 

hermanos Quispe Rios "éran" copropietarios; empero, a la fecha siguen 

siéndolo(Jobr .cuanto en dicho documento solo se advierte la yenta de 

/des/y no la hquidacion del condomino Aunado a ello, en Ia clausula 

4 dicho documento se señala clue recen se ha iniciado el tramite de 

lon y en Ia clausula sexta se deja constanc1a que Ia parte que se 

7ire se encontraba ocupada por terceros, por lo que ambos hermanos 

tenfrn conocmiento que elFos ocupaban el bien-------------------------------------- 

SñaIan que ingresaron como inquilinos en el año mil novecientos ochenta y 

.n/ieve siendo que inicialmente ocuparon la parte que daba a .a Avenida 

Republica numero 109 y luego pasaron a ocupar la pane oue colinda con la 

Calle Caprtan Novoa, no sendo su responsabilidad que su poseslon haya 

quedado en Ia parte del inmueble que dicen Ic corresponde al demandante 

Hector Quispe Rios lbego de a subdivision, situaciOn que. no se menciona 

enningun documento ------------------------------------ --------------------------------------- 
2 
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Indica que el demandante no solo debe acreditar lapropiedad del terreno, 

SiflO tambien de la edificacion, Jo cual solo es pasible de acreditacion con la 

dectaracion de fabrica, conforme se desprende de la Casacion 1830-99 del 

veintinL eve de octubre de mil hovecientos noventa y nueve. ----------------------- 

Añade que la Sala Superior debió confirmar la sentencia apelada y no - 
revocarla en base a la inspeccion judicial cuanao dice que el ambiente 

inspeccionado no uene salica a la Avenida Republica, apartandose de to 

/ dispuesto en el articulo 196 del Codigo Procesal Civil yen la Casaci6n antes 

señalada .----------------------------------------------------------------------------------------- 

ii) Infracción noimatrva del articulo 139 incisos 3 y 5 de la Constitucion 

Politica del Estado concordante con el articulo 122 inciso 4 del Codigo 

Procesal 	
ivit -- ------------------------------------------------------------------------------------ 

Re 	re 	que 	la 	Sala. Superior 	ha 	señalado 	que 	han 	acreditado 	ser 

propretarios del inmueble (tote 4-A) y que ello no estaria en debate, dandole 

valor at documento denominado "Transferencia de Acciones y Derechos 

Hereditarios", de. fedha .ocho de junio de dos mil trece; par Jo que en ese 

orden de ideas, coma seria Dosible que sean ocupantes precarios tomando 

en cu 	ta que elto implicarla ausencia absoluta de cuatquier tItulo que 

justi a e su posesion, con to cual la Sala Superior se contrapone a los 

iterVs adoptados en el Cuarto Pieno Casatorio Civil. ------------------------------ 

iii) infraccon normativa de los articulos 911, 923 y 1703 del Codigo Civil-- 

Señalarrque con fecha ocho de junio de dos mil trece ceiebraron un contrato 

de Transferencia de Acciones y Derechos Hereditarios. con Percy Quispe 

Rios, respecto del veinticinco por cento (25%) de acciones y derechos del 

inmueble, 	pasanao 	a 	ser 	copropietarios 	del 	bien 	y 	dueños 	de 	las 

construcciones, encontrandose dentro de los alcances de las Drerrogativas 

que Ies otorga el articuto 9221 del Coaigo Civil Que el demandante solo ha 

señalado que las construcciones que elios ocupan se encuentran en la parte 

del iote que es de su propiedad, pero en ningun momento el accionante ha 

3 
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hecho mención. que las construccioñes sean suyas a que el Las hizo, ni se 

menciona en documento alguno Ia situación y existencia de esas 

constrUcciones --- - ------------------ ---------------------- -- ------- -- ---------------------- ---- - 
Agrega que no era posible Ia aplicacióñ del artIculo 1703 del Cádigo Civil, 

.1. dada que ya no eran arrendatarios, sléndo que de manera errada La Sala 

Superior ha señalado que se puso fin al arrendamiento por medio de una 

carta notarial y de La, invitación a conciliar; pero Los hechos a actos que 

celebran Las partes deben ser expresos y en ninguno de Los documentos qUe 

menciona dicha instancia de mérito Se hace alusián a un arrendamiento, solo 

se habla de La entrega de unas habitaciones y en forma contradictoria en La 

invitación a conciliar se dice "pago por La ocUp'ación indebida de tres 

meses( ... )". ------------------------------------------------------ 

• SEXTO.}rvio a La. verificacián de Los requisitos de procedencia, debe 

indc.afe La siçuiente: ----------------------------- --------------------- --------------------------- 

1. La casación es et recurso extraordinario que tiefle como obj.eto que La 

Corte Casatoria anule resoluciones que ponen fin al proceso y que 

contienen vicios de derechoque interesan at orderi pib.lico subsanar.----- 

2. Recurso extraordinario es aque! que Ia ley concede a Las partes 

spués de haberse cumplido con el principlo de L.a doble instancia. Se 

/rata de un recurso porque es un medio de "transferir La queja expresiva 

/ de Los agravios" 1  y resulta extraordinario par -estar limitados los motivos 

/ para su interposición, "por ser limitadas Las resoluciones judiciales contra 

Las que puedan interponerse" 2  y porque su estudio "se limita a La 

existencia del vicio denunciado" 3 .----------------------------------------------------- 

3. La casaciOn impide reexaminarel Integro de La sustancia d.ebatida: se 

• trta esencialmente de una jurisdicción de derecho que no permite 

modificar Los juicios de hecho (salvo los casos que tengan que ver con La 

GOZAINI Osvaldo Alfredo, Derecho Procesal Civil Tomo II Ediar Buenos Aires 1992 pag 742 
GUZMAN FLUJA, Vicente C. Elrecurso de casaciOn civil. Tirant lo Blanch, Valencia, 1996, p69. 15. 
CALAMANDREI Piero Casacion civil Ediciones Juridicas Europa-America.  Buenos Aires 1959 pag 

• 	.:' 	55. 
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relacion procesal, los errores in procedendo o el control de la logicidad) y 

par ella no constituye una tercera instancia judicial .--------------- ------------- 

4 Finalmente, cuando la norma alude a infraccion normatwa hace 

referencia a las equivocaciones que pudieran exisir en la sentencia 

impugnada sobre la correcla aplicacion del derecho objetivo, las que 

deben describirse con clandad y precision 4 , debiendose señalar que 

cuando se indica que debe demostrarse la incidencia directa de la 

infraccion sobre Ia decision imDugnada, lo que hace es señalar que el 

impugnanTe tiene que establecer una relacion de correspondencia entre 

los funaamentos de la resoucion que rebate y las infracciones que 

menciona.--------------------------------------------------- -------------------------------- 

Son estos los parametros que Se tendran en cuenta al momento de analizar el 

recurso ------------------------------------------------ ------------------------------------------------ 

n 	 SETIMO Del examen de la argumentacion expuesta en el considerando quinto 

se adierte que et recurso no cumple con los requisitos exigidos en los incisos 

3 del articulo 388 del Codigo Procesal Civil, pues no se describen con 

claridad v Drec'sion 'las infracciones normativas a el apartamiento del 

precedente judicial, ft se ha demostrado la incidencia directa de las 

inir cci nes sobre la decision impugnada En efecto -  ------------------------------------- 

I Mn  cuanto a los argumentos señalados en el item i), en efecto en el 
/ 

• 	/ considerando 3.1 de la impugnada la Sala Superior ha valorado la 

/ Escritura Publica de Transferencia de Derechos de fecha treinta y uno 
/ de enero de dos mil trece, mediante la cual Percy Quispe Rios Ic 

transfiere al aemandanie ci veinticinco par ciento (25%) de sus acciones 

y derechos, siendo irrelevante que en dicho contrato se.haya señalado 

que estaoa en tramite Ia suodivision del bien y aue la parte transierida 

estaba ocupada par terceros, por cuanto, ha quedado establecido que 

' lnrraccion es igual a equivocacion Imputar infraccion de norma a una sentencia es afirmar que en a 
misma se ha incurrido en error at aplicar el derecho con el que debe resolve se a cuestion suscitada 
MONTERO AROCA Juan - Flors Maties Jose El Recurso de Casacion Civil Tirant to Blanch Valencia,  
2009 pag 414 

L. 	 5 
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con fechà veintiséls de marzo de dos mil trece se inscribiá en l predio 

matriz la subdivision del inmueble y que mediante Escritura Publica del 

• veinte de abril de dos mil trece los coproptarios antes señalados 

liquidaron el condominlo que tenlan y realizaron la adjudicación de los 

totes resultantes de la subdivision, siendo que reciOn el ocho de jun10 de 

dos mu trece los recurrentes celebraron con Percy Quispe Rios la 

transferencia de acciones y derechos hereditarios------------------- - ---------- 

t/ 
2 Asimismo, la Sala Superior ha determinado que del piano de subdivision 

a paguna doscuentos veintuseis se advierte que el sub lote 4 propiedad del 

demandante, limita con la Catie Capitán Novoa y con la. Avenida 

•  Repüblica', mientras que el sub lote 4-A (adjudicado a Percy Quispe 

Rios) solo con la Avenida Repüblica, la cual resuita concordante con lo 

señalado por los recurrentes respecto a que en un iniclo ocuparon Ia 

parte del bien que daba a la Avenida Repüblica.nümero 109 y luego 

pasar - ocupar La parte que colinda con La Calle Capitán Novoa. 

nado a ello Se debe advertir que con la inspeccion judicial Ilevada a 

cabo,  ha quedado acreditado que el area que los recurrentes ocupan 

está dentro  del predio del demandante, con quien los recu.rr.entes no han 

celebrado contrato de compraventa alguno.--------------------------------------- 

3. Respecto a [as alegaciones descritas en el Item ii), si bien la Sala 

nor ha señalado que los recurrentes han acredrtado ser 

propietarios del predlo sub tote 4-A, se debe tener en cuenta que 10 

que se solicita en este proceso es el • desalójo del area que los 

	

/ 	
recurrentes vienen ocupando en el inmueble de propiedad del 

/ • demandante ubicada en la Avenida Capitn Novoa nümero 107 (sub tote 

4), por to que, los recurrentes to que deben acreditares tener titulo para 

poseer en dicho bien y:n.o en el-sub Ibte 4-A que es de propiedad  de otra 

persona.------------------------------------------------------------------------------------- 

4. En cuanto a to indicado en el Item iii), sobre las edificaciones existentes 

en el area que poseen los recurrentes, e) Cuarto Pleno Casatorlo Civil ha 
• 	

: •f 	• 	 stablecido que cuando el demandado afirme haber hecho edificaciones 
• 	 6 
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o modiricaciones sobre el predio materia de desalojo, solo se debe 

verificar si el dernandante tiene derecho a disfrutar de La posesión, 

dejándose a salvo su .derecho de reclamar en otro proceso Lo que crea 

conveniente; en ese séntido, los argumentos de los recurrentes respecto 

de La titularidad de las construcciones son pasibles de reclamo en otra 

causa .--------------------------- -------------------------------------------------------------- 

• . 	5. For ültimo, respecto a La apiicación del artIculo 1703 del Código Civil, se 

/advierte de La sentencia impugnada que La Sala Superior no ha aplicado 

dicha norma, sino el Cuarto Pleno Casatorlo Civil que en e numeral 5.2 

establece que "Sera caso de titulo de posesion fenecido, c'uando se 

presente el supuesto previsto pot el articulo 1704 del Codigo Civil, 

puesto que con el requerirniento de Ia 'devolución del inmueble Se pone 

de manif/esto ía voluntad del arrendador de poner fin al contra to 

ello envirtud a que los recurrentes para justificar su posesión han 

señiado que ingresaron al bien mediante contrato de arrendam.iento 

celebrado con el padre del demandante y que han continuado pagando 

La rents. al  demandante y a su hermano; siendo intrascendente si en La 

carra notarial que el accionante Les dirigio y en La solicitud de conciliacion 

se señala expresamente que se pone fin al arrendamiento, par cuanto el 

accionante ha expresado en esos documentos su desec que se le 

jefi 'uya La posesion del area ocupada---------------------------------------------- 

Que, respecto a La exigencia prevista en el inciso 4 del referido 

L/rnculo 388, si bien los recurrentes cumplen con indicar que su peaido 

/ Casatorio es anulatorio y revocatorio, no es suficiente para atender el recurso 

materia de calificacion, en virtud a Lo dispuesto en el articuLo 392 del Codigo 

- Process.! CiVIL norma que prescribe que los requisitos de procedencia de este 

recurso ex'traorainario son concurrenies----------------------------------------------------- - 

40r las razones expuestas, y en aplicaciáh de lo previsto en el artIculo 392 del 

cOdigo Procesal Civil, modificado por La Ley numero 29364, decLararon 
5 	 5 	

0 

7 



- 
COR .E 	M SUPREA DE iUS CA DE LA REPUE.UCA 

SALA CiViL TRANSiTORIA 

CASACiÔN 134420 118 
AR. EQUIPA 

DESALOJ3 POP, OCUPACiÔN PRECARIA 

IMPROCEDENTE el recurso de casación interpuesto por los dernandados 

VIctor Raül Espinoza Calderón y Luisa OUvares de Espinoza (página 

doscientos noventa y siete), contra la sentencia de vista de fecha quince de 

enero de dos mil dieciocho (pagina doscientos ochenta y dos); DISPUSIERON 

la publicación de Ia presente resolución en el Diario Oficial "El Peruano", bajo 

responsabilidad; en los seguidos por Hector Quispe Rios contra Victor Rail 

Espinoza Calderon y otros, sobre Desalojo por Ocupacon Precana, y los 

devolvieron. Ponente Señor Calderón Puertas, Juez Supremo.- 

I. ROERO DAZ' 

CABELLO MATA 

CALDERON PUEI 

AMPUDiA HERRE 

PROA10 CUEVA 

Mmv/Dro 
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