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El informe juridico analiza un proceso de desalojo por ocupacion precaria. La
accionante, propietaria del bien inmueble materia de litis, lo adquiri6 mediante
contrato de compra-venta de su hermana, quien es esposa del demandado.
Manifiesta que el demandado lo viene ocupando sin justo titulo que lo acredite
COmo propietario 0 posesionario.

El demandado contesta argumentando que la compra-venta que indica la
demandante y que sustenta su condicién de propietaria fue simulada, toda vez
qgue con su esposa solicitaron a la demandante que los apoye con un préstamo
ante FONAVI y fue él quien envio los fondos para la compra del inmueble que su
esposa lo realiz6 cuando aun eran convivientes.

El Juzgado declar6 fundada la demanda porque se determiné que la demandante
era la Unica propietaria del bien y que el demandado no acreditdé documento que
ampare su posesion.

El demandado apeld y la Sala Civil confirmé la sentencia del A-quo porque la
posesion en virtud del derecho de uso que argumentd en el recurso de apelacion
no fue acreditado y de haber tenido ese derecho, la carta notarial cursada por la
demandante el 24 de enero del 2015, lo dejo sin efecto y lo convirtié en ocupante
precario.

Mediante Casacion 1971-2017-Lambayeque se resolvié declarar fundado el
recurso de casacion al considerar que estaria probado un contrato de uso de
ejecucion continuada y pasados 17 afios requiere la entrega del bien y realiza el
primer acto con la finalidad de ejercer los atributos del derecho de la propiedad,

lo que denota complejidad, por lo que casaron la sentencia de vista.
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I. Relacion de los principales hechos expuestos por las partes

intervinientes en el proceso

1.1 Demanda

El 21 de julio del 2015, L.D.C. interpuso demanda de desalojo por ocupacion
precaria contra O.J.V a efectos que le restituya el bien inmueble de su propiedad
ubicada en XXX N° X, distrito y provincia de Jaén.

Fundamentos de hecho:

- El inmueble fue adquirido por la demandante de su anterior propietaria
M.D.C (a su vez, hermana de la accionante), transferencia realizada
mediante escritura publica de fecha 15 de julio de 1997.

- Desde la adquisicidon del bien inmueble, el demandado lo esta ocupando sin

tener justo titulo que lo acredite como posesionario o propietario.
El demandado fue pareja sentimental de la persona que le transfirio el bien
y teniendo la decision de ocupar su propiedad, le curso carta notarial el 24
de enero del 2015 para que desocupe, obteniendo como respuesta su
intencién de no desocuparlo porque el bien inmueble seria de la sociedad
conyugal con su esposa M.D.C.

-  Eldemandado viene ofreciendo en venta dicho inmueble a terceros, sin tener
justo titulo que lo acredite como tal y la documentacién que adjunta,

demuestra que es la Unica propietaria, quien lo busca restituir.

Fundamentos de derecho:
- Articulo 2°, inciso 16) y 70° de la Constitucién Politica del Peru
- Articulo 923° del Cédigo Civil
- Atrticulos 424°, 425°, 505°, 506° y 586° del Codigo Procesal Civil

Medios probatorios
- Copia de escritura publica de compraventa de fecha 15 de julio de 1997
- Copia literal de dominio de la propiedad inscrita en los registros publicos,
en la partida electronica N° XX
- Copia de la carta notarial de fecha 24 de enero del 2015, cursada al

demandado para que desocupe el bien



- Copia de la carta notarial de fecha 12 de febrero del 2015, en la cual el

demandado responde a la peticion de desocupar el bien

1.2 Auto Admisorio

Por Resolucién Uno, el Segundo Juzgado Civil de Jaén de la Corte Superior de
Justicia de Lambayeque resolvié declarar inadmisible la demanda, concediendo
plazo de 3 dias a efectos que cumpla con presentar copia literal actualizada de la
partida electronica N° XX.

Mediante Resolucién Dos de fecha 28 de agosto del 2015, admitié a tramite la
demanda de desalojo por ocupacion precaria, corriendo traslado al demandado

por el término de cinco dias para su contestacion.

1.3 Contestacion de la Demanda
Por escrito de fecha 30 de setiembre del 2015, el demandado O.J.V. se apersono
al proceso y contest6 la demanda con los siguientes fundamentos:

- Que la demandante adquiri6 el bien de su hermana M.D.C, en una compra-
venta simulada, toda vez que ambos (demandado y su esposa M.D.C.) le
solicitaron a la demandante que les apoye gestionando un préstamo a su
nombre a través de FONAVI con el compromiso de pagarles puntualmente
dicho préstamo.

- Que convivié con su esposa M.D.C. desde 1985 y formalizaron su
compromiso en matrimonio civil el 21 de noviembre de 1998, por tanto, la
propiedad se adquirié en la época que convivia con su ahora esposay para
dicha compra, él fue la persona quien le envié dinero desde Santa Maria
de Nieva, Provincia de Condorcanqui donde trabajaba como motorista y
recargador de combustible.

- Es falso que la demandante sea propietaria del inmueble del cual se le
pretende desalojar, porque ella conoce que la compra-venta realizada fue
un acto simulado para construir su vivienda cuando vivia muy bien con su
esposa, hermana de la demandante, no entendiendo porque después de
muchos afios se acuerde de recuperar su propiedad, en la cual no invirtio
un sol para construirla y ninguno de los vecinos la reconoce como duefia o
propietaria, como lo demuestra el memorial de respaldo de todos sus

vecimos que lo apoyan.



Que, aprovechando que su esposa lo abandond, de manera conjunta con
la demandante pretenden desalojarlo de la propiedad que es suyay de su
menor hija quien va heredar el inmueble cuando parta de este mundo, ya
gue adolece de una terrible enfermedad.

Que su esposa M.D.C, al enterarse de su enfermedad y situacion
econdmica, lo abandono el 21 de enero del 2014 y de comun acuerdo con
su hermana (la demandante) decide apoyarla para desalojarlo de su
vivienda, pero fue su esposa quien solicité a la EPS Marafion el 31 de julio
del 2012, el cambio de razén social donde aparecia los servicios de agua
a nombre de la demandante L.D.C, prueba que la vivienda que argumenta
la demandante no es suya, sino propiedad del demandado y su esposa.
Es falso que esté ofreciendo en venta la propiedad a terceras personas,
sino que vive en el inmueble por mas de 18 afios y ha vivido con su esposa
y menor hija hasta el 21 de enero del 2014, fecha en que ella hizo
abandono de hogar, quedando desamparado y enfermo.

Que, sefiala como prueba que hasta la fecha viene saliendo en la
Municipalidad Provincial de Jaén, el estado de cuenta de la vivienda
materia del proceso, a nombre de su aln esposa M.D.C. lo que demuestra
gue la demandante nunca fue propietaria y que la compra-venta fue un acto
simulado como apoyo de la demandante para gestionar préstamo en

FONAVI y construir su vivienda.

Fundamentos de derecho

Articulo 2°, inciso 16) y 70° de la Constitucion Politica del Peru
Articulos 896°, 915° y 923° del Cadigo Civil
Articulos 546°, 554° y 585° del Caodigo Procesal Civil

Medios probatorios

Declaracion testimonial de O.R.D

Declaracion testimonial de J.L.V.C

Declaracion testimonial de M.S.C

Declaracion testimonial de S.M.A

Memorial de reconocimiento domiciliario firmado por los vecinos de la calle

XX cuadras 6y 7 y calle XXXX cuadras 7 y 8 de la ciudad de Jaén



- Copia de la minuta de compra-venta de los esposos R.G.L y C.M.S.G a
favor de esposa M.D.C.

- Acta de matrimonio

- Acta de nacimiento de su menor hija

- Copia del cambio de razon social del recibo de agua, en el cual su esposa
M.D.C. pide cambio a su nombre

- Copia del area comercial de servicios, pidiendo el cambio de razén social

- Copia del estado de cuenta del contribuyente de la Municipalidad Provincial
de Jaén

- Copia certificada de la denuncia policial por abandono de hogar

- Informe médico del Hospital Almanzor Aguinaga Asenjo “Servicio de

medicina de rehabiltacién” — Chiclayo

1.4 Audiencia Unica
El 28 de enero del 2016 se realiz6 la Audiencia Unica, y el Juez advirtiendo que
no se habian deducido excepciones ni defensas previas resolvié declarar saneado
el proceso y la existencia de una relacion juridica procesal vélida entre las partes
y se fijaron los siguientes puntos controvertidos:
- Determinar si la demandante ha acreditado plenamente su condicién de
propietaria del immueble materia de litis
- Determinar si el demandado tiene la condicion de precario, u ocupa el
mismo bien con algun titulo que ampare su propiedad
- Determinar en consecuencia, si el demandado debe entregar el bien
inmueble a la demandante
Se admitieron los medios probatorios ofrecidos por las partes y considerando que
se tenia que actuar declaraciones testimoniales de los testigos ofrecidos por la
parte demandada, el Juez dispuso la suspension de la audiencia y programé su

continuacion.

Continuacioén de la Audiencia Unica
Se llevd a cabo el 31 de marzo del 2016, con la declaraciéon testimonial de los
testigos que asistieron y el magistrado comunico a las partes que se iba a dictar

sentencia en el plazo de ley.



1.5 Sentencia de Primera Instancia

Por Resolucién N° 7 de fecha 26 de agosto del 2016, el Juzgado Civil de Jaén de

la Corte Superior de Justicia de Lambayeque, declar6 FUNDADA la demanda de

desalojo por ocupacién precaria, con costos y costas, con los siguientes

fundamentos:

Que, conforme a las documentales presentadas, obra copia legalizada de
la escritura publica mediante la cual, la demandante L.D.C compro el bien
de su anterior propietaria M.D.C, que aparece debidamente inscrita en la
partida electrénica XX de los Registros Publicos de la ciudad y en el asiento
de la misma partida, aparece la inscripcién de la numeracion y ademas una
hipoteca y cancelacién de la misma. En consecuencia, la demandante
acredita plenamente ser la propietaria del bien inmueble materia de
desalojo.

El demandado O.J.V. aduce que el bien inmueble que demanda el
desalojo, fue adquirido de M.D.C. en una compra-venta simulada, toda vez
gue él con su esposa (M.D.C) le solicitaron a la demandante les apoye para
gestionar un préstamo a través de FONAVI con el compromiso de pagar
puntualmente como sucedié y cancel6 el préstamo; sin embargo no ha
probado que dicha compra-venta haya sido simulada y desde el afio 1997
gue fue inscrita la compra-venta no haya cuestionado dicho acto juridico y
respecto al préstamo, ha sido cancelado por la demandante conforme obra
en autos; por tanto el demandado no ha acreditado tener titulo de
propiedad o documento que legitime a seguir poseyendo el predio, por
tanto, si tiene la condicién de precario.

Habiéndose acreditado que la demandante resulta ser la Gnica propietaria
del inmueble y el demandado no acredita tener algin documento que
ampare su posesion, el inmueble debe ser entregado a la demandante bajo
aprecibimiento de lanzamiento.

Respecto a la construccion del inmueble, conforme a las declaraciones
juradas adjuntas al proceso, no corresponde en el presente proceso se
dilucide el destino de las construcciones, ni tampoco tal hecho determina
gue la demanda resulte improcedente, se debera resolver en otro proceso

sobre el derecho de las partes respecto de tal construccion.



1.6 Recurso de Apelacion

Por escrito de fecha 8 de setiembre del 2016, el demandado interpuso recurso de

apelacion contra la resolucién N° 7 que declar6 fundada la demanda, amparando

su pedido en los siguientes fundamentos:

Que, el Juzgado no ha calificado conforme a ley y derecho, la supuesta
condicion precaria del demandado, porque no ha valorado adecuadamente
la carta notarial del 24 de enero del 2015, segun la cual refiere la propia
demandante cedio el uso del inmueble cuando contrajo matrimonio con su
hermana en 1998, contando con titulo habilitante como es cesion en uso,
aungue no precisa la vigencia de dicho contrato, tampoco si fue a titulo
oneroso o gratuito, estamos frente a un titulo que por no contar con una
formalidad que imponga la ley, no deja de serlo, por lo tanto no se configura
la causal de precariedad.

Que, al existir en version de la propia demandante, un contrato de cesion
de uso a nuestro favor desde 1998 que seria a titulo gratuito, el mecanismo
de resolucion del mismo se encuentra previsto por el articulo 1365° del
Cadigo Civil, que no se ha cumplido en el caso, ni tampoco concurre la
causal de precariedad porque no existe norma expresa y especial que

regule la forma de extinguir los contratos de cesion de uso a titulo gratuito

1.7 Sentencia de Segunda Instancia

Por Resolucion N° 11 de fecha 30 de marzo del 2017, la Sala Descentralizada

Mixta y de Apelaciones de Jaén resolvi6 CONFIRMAR la sentencia en todos los

extremos por los siguientes fundamentos:

El derecho de propiedad de la demandante esta debidamente acreditado
como consta de la escritura publica de fecha 12 de julio de 1997.

El demandado ha manifestado que esta en posesiéon del inmueble en virtud
del derecho de uso, pero no lo ha acreditado, en todo caso de haber tenido
ese derecho, con la carta notarial del 24 de enero del 2015 cursada por la
demandante la dej6 sin efecto, a partir de entonces el demandado se
convirtié6 en ocupante precario.

Sobre la compra-venta simulada celebrada entre la demandante y su

hermana M.D.C. no podria ser discutida en el proceso, mas aun si no fue



propuesta oportunamente, por lo que dejan a salvo el derecho a reclamarlo

€n otro proceso.

1.8 Recurso de Casacion

Por escrito del 17 de abril del 2017, el demandado O.J.V. interpuso recurso de

casacion, sustentado en las siguientes infracciones normativas:

Contravencion del articulo 139 inciso 5 de la Constitucion Politica en
atencién a la ilogicidad de la resolucién once y resolucion siete que han
incontestado el derecho de propiedad invocado por el demandado, que
implicaba la necesidad del analisis de la simulacién de la compra-venta a
que se refiere la escritura del 12 de julio de 1997.

Infraccion normativa del articulo 911 del Cédigo Civil y del articulo V del
Titulo Preliminar del Cédigo Civil, al negarle al demandado la valida
oposicion de la propiedad en términos de evaluacion de la simulacién de la
compra-venta del 12 de julio de 1997, sustentada con elementos
suficientes que permiten generar conviccién y descartar un caso de

precariedad del demandado.

1.9 Casacion 1971-2017 Lambayeque
Con fecha 18 de julio del 2018, la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema

declar6 fundado el recurso de casacion interpuesto por el demandado, casando

la sentencia de vista del 30 de marzo del 2017 y actuando en sede de instancia,

revocaron la sentencia apelada que declaré fundada la demanda y reformandola

declararon infundada la demanda por los siguientes fundamentos:

Respecto a la motivacion de los fallos judiciales, no advierte transgresion
alguna, pero no significa que pueda existir criterio distinto para una
conclusién diferente a la arribada por la Sala Superior, sin implicar
ausencia o defecto en la motivacion de la sentencia de vista.

Sobre la infraccion del articulo 911 del Cadigo Civil y de la procedencia
excepcional (articulo 392-A) del recurso de casacién por infraccion
normativa material del articulo 1365 del Cddigo Civil, lo que estaria
probado, es un contrato de uso de ejecucion continuada, ello teniendo en
cuenta que la compra-venta que ostenta la demandante es del 12 de julio

de 1997 y luego de 17 afos requiere la entrega del bien con la finalidad de

9



ejercer los atributos del derecho de la propiedad, lo que significa que el
demandado contaba un titulo vigente y no era precario, que a razon de ello,
la Corte Suprema sefiala complejidad del caso, ocasionando se declare
infundada la demanda.

II. ldentificaciony analisis delos principales problemas juridicos

del expediente

De la revision de los actos procesales y actuados expuestos por las partes
intervinientes en el expediente 487-2015 sobre desalojo por ocupacién precaria,
puedo apreciar 3 problemas principales determinantes que nos permitirdn arribar

a apreciaciones y conclusiones sobre el proceso bajo andlisis.

2.1. ¢ El demandado era poseedor precario?

Para determinar si el demandado O.J.V. tenia la citada condicion, es
necesario desarrollar la definicion de poseedor precario, siendo que el articulo
911° de nuestro Cadigo Civil define la posesion precaria “como aquella que se
ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido”.

De otra parte, la primera regla del IV Pleno Casatorio Civil estableci6 como
doctrina jurisprudencial vinculante que:
“Una persona tendra la condicién de precaria cuando ocupe un inmueble
ajeno, sin pago de renta y sin titulo para ello, o cuando dicho titulo no
genere ningun efecto de proteccion para quien lo ostente, frente al

reclamante, por haberse extinguido el mismo”.

Entonces se presentan 2 situaciones para que un poseedor tenga la condicion de
precario:

1.- Carecer de titulo como seria aquel que ingresé de hecho en la posesion

2.- Titulo fenecido que ya no le genera proteccion frente al reclamante, sea por

cumplimiento del plazo, mutuo disenso, resolucion u otro

10



Pero, definir que es titulo nos va a servir para establecer si el demandado O.J.V.
era precario y la segunda regla vinculante del IV Pleno Casatorio Civil precisa
que:
“Cuando se hace alusion a la carencia de titulo o al fenecimiento del
mismo, no se esta refiriendo al documento que haga alusién exclusiva
al titulo de propiedad, sino a cualquier acto juridico que le autorice a la
parte demandada a ejercer la posesion del bien, puesto que el derecho
en disputa no sera la propiedad sino el derecho a poseer”.

Entonces ¢ dbénde se ubica el demandando en nuestro proceso, es decir carecia
de titulo o si lo tenia habia fenecido?

La demandante interpuso proceso de desalojo por ocupacion precaria,
acreditando la propiedad del bien (contrato de compra venta inscrito en los
Registros Publicos) adquirido de su anterior propietaria M.D.C (hermana de la
demandante), a su vez conyuge del demandado, con el fundamento de la
ausencia de justo titulo del demandado que lo acredite como posesionario o
propietario, adjuntando como medio probatorio copia de la carta notarial que le
curso al demandado el 24 de enero del 2015, siendo que dicha carta manifestaba:

- Que, resultado de sus ahorros y del préstamo solicitado a FONAVI-ENACE
construyé en el bien inmueble materia del proceso y en 1998 su hermana
contrajo matrimonio con el demandado, por tanto, les cedi6 en uso el
inmueble para que vivieran ambos alli.

- Que al surgir desavenencias, la esposa M.D.C. est& viviendo desde enero
2014 en otro domicilio junto con su menor hija, permaneciendo el
demandado en el referido inmueble en la creencia que es un bien de la
sociedad conyugal con su aun esposa.

- Que, por ese desconocimiento viene ofreciendo en venta el inmueble y en
caso realice un acto juridico atentatorio con dicha propiedad, iniciara las

acciones legales correspondientes.

La propia demandante admitia que entregé el inmueble en uso a su hermana
M.D.C y a su conyuge (el demandado) desde el afio 1998. Pero la defensa del
demandado opto por contradecir la demanda con el argumento que el bien fue

adquirido mediante compra-venta simulada (1997) durante el periodo de

11



convivencia con su conyuge M.D.C.(anterior propietaria), que ambas pretenden
desalojarlo y que el inmueble materia de litis es de su propiedad conjuntamente
con su esposa, quien se ha venido comportando como propietaria.

El demandado al no ser favorecido en primera instancia, apela fundamentando
gue la citada carta notarial no fue valorada correctamente por el A-quo, porque
gue contaba con justo titulo como es el uso del inmueble que la demandante les
otorgd para vivir con su esposa M.D.C. el cual no precisaba la vigencia o duracion,
por lo tanto es un contrato que no cuenta con formalidad que la ley prescriba, pero
eso no configura causal de precariedad. Sefialaba ademas que el mecanismo de
resolucién de dichos contratos esta previsto en el articulo 1365 del Cadigo Civil.
La Sala Civil fundamenta su resolucién de vista en el sentido que el demandado
manifiesta estar en posesion del inmueble en virtud del derecho de uso sin
acreditarlo, pero de haber tenido ese derecho, la carta notarial del 24 de enero del
2015 dej6 lo sin efecto, convirtiéndose en ocupante precario.

La sentencia de casacion refiere que se han infringido los articulos 911 y 1365 del

Cddigo Civil referidos a la posesion precaria y al fin de los contratos continuados.

Jorge Avendanfio? refiere que la posesion precaria que define el articulo 911 del
Cddigo Civil es la posesion ilegitima, porque menciona en forma expresa la falta
de titulo o su extincién, esto me lleva a concluir que el demandado O.J.V. era un
poseedor legitimo, porque contaba con titulo: contrato de uso, el cual no no habia
fenecido porque al no tener plazo convencional o legal como lo estipula el articulo
1365 del Codigo Civil, era de ejecucion continuada y para su culminacion se tenia
gue ponerle fin mediante aviso previo via carta notarial, para dar por fenecido el

uso y requiriendo la restitucién del inmueble; por lo tanto no era poseedor precario.

2.2 ¢El derecho uso y habitacion con el tiempo se convirtié en contrato
ejecucion continuada?

Ambas partes en el proceso refieren que el demandado y su conyuge M.D.C.

tomaron posesién del bien materia de litis desde el afio 1998, cuando la

demandante les entregd en uso con fines de vivienda, es decir el derecho de uso

1 AVENDANO V. Jorge y AVENDANO A. Francisco. Los Derechos Reales. Primera edicidn. Lima.
Fondo Editorial PUCP. 2017. p. 38.
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y habitacion regulados en los articulos 1026 al 1029 del titulo IV del Codigo Civil,

regido por las disposiciones del usufructo (Titulo 1ll) en lo que fuere aplicable.

El uso es el derecho real constituido sobre un bien y que permite usar de él, y
cuando ese derecho incide sobre una vivienda o parte de ella para servir de
morada, se constituye el derecho de habitacion.
La demandante en el afio 2015 curso carta notarial al demandado manifestando
gue ella es la propietaria del bien inmueble cedido en uso para fines de vivienda
y que se abstenga de ofrecerlo en venta porque cree que es un bien comun de su
matrimonio con M.D.C.y también que dicho inmueble viene siendo ocupado de
manera irregular por el demandado.
Si el demandado se encontraba en posesion del bien inmueble desde 1998, es
porque existié un acto de disposicion con acuerdo o concurso de voluntades de
las partes, el cual podia ser de manera escrita o verbal como es el caso materia
de analisis.
Este acuerdo con un plazo no fijado o no determinado por la ley viene a ser el
contrato de ejecucion continuada a que se refiere el articulo 1365 del Codigo Civil
y que puede fenecer por decision unilateral:
“En los contratos de ejecucién continuada que no tengan plazo convencional
o legal determinado, cualquiera de las partes puede ponerle fin mediante
aviso previo remitido por la via notarial con una anticipacién no menor de
treinta dias. Transcurrido el plazo correspondiente el contrato queda resuelto

de pleno derecho”.

2.3 El contrato de compra-venta simulado del bien inmueble materia del
proceso

La demandante L.D.C. ofrecié como medio de prueba el contrato de compra-venta
del bien inmueble celebrado el 12 de julio de 1997 y elevado a escritura publica
el dia 15 del citado mes y afio, adquirido de su anterior propietaria, su hermana
M.D.C. a su vez conyuge del demandado.

El demandado ha referido a lo largo del proceso que la demandante L.D.C. y su
esposa M.D.C. simularon dicho acto juridico, en la contestacion de la demanda
sefiala que fue con el objeto que la demandante les apoye gestionando un

préstamo a través de FONAVI, exponiendo que en la fecha de adquisicién del
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bien inmueble (1996) y posterior venta a la demandante L.D.C, se encontraba
conviviendo con su ahora esposa M.D.C y para dicha compra le envié dinero
desde la provincia de Condorcanqui, donde trabajaba como motorista recargador
de combustible, adjuntando como medio probatorio fotos en embarcaciones
surcando un rio y otras junto a un helicoptero.

Sostuvo ademas que la demandante no se pronuncié sobre la contestacion de la
demanda en la cual el demandado O.J.V. se opuso al derecho de propiedad
invocado por L.D.C, tampoco de la carta notarial de fecha 12 de febrero del 2015
gue remitié a la demandante refiriendo que es propietario en comunidad de bienes
junto con su esposa M.D.C.

Otros medios probatorios que adjunté el demandado fueron los recibos de
impuesto predial del bien inmueble en el cual figura la conyuge del demandado
como propietaria, memorial de reconocimiento domiciliario suscrito por sus
vecinos y ofrecié declaraciones testimoniales de ciudadanos que realizaron
arreglos en el bien inmueble (para su actuaciébn en la audiencia Unica de
saneamiento y actuacién de pruebas), asi como la carta notarial de fecha 13 de
marzo del 2015 remitida por su conyuge M.D.C quien le precisa que es la unica

propietaria del bien inmueble y se abstenga de efectuar obras de tarrajeo y otros.

Sostiene el demandado que hasta enero del 2014 convivié con su conyuge, quien
hizo abandono del hogar conyugal y quien seria la verdadera titular del bien, pero
si el demandado conocié desde el inicio de la presunta simulacién de ese acto
juridico, ¢ habia un contradocumento (considerando que el apoyo en la gestion del
crédito alcanzaba también al demandado) para aclarar la intencion de las partes
contratantes?

De otro lado, si la simulacion del citado acto juridico se realiz6 en el afio 1997 y
el demandado reclama que no se ha tomado en cuenta dicho argumento de
defensa en el proceso de desalojo por ocupacion precaria iniciado el 2015, el juez
de la causa podia resolver sobre el fondo del asunto (si tuviera medios probatorios
mas eficaces) o por el transcurso del tiempo esta accion habria prescrito,
argumento que podria deducir la demandante interponiendo excepcion y fuese

amparada por el Juzgado.
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lll. Posicion fundamentada sobre los principales problemas

juridicos identificados

El demandado O.J.V estaba en posesion del bien inmueble en virtud del derecho
de uso otorgado por la demandante L.D.C, siendo que el titulo se encontraba
vigente el momento de la interposicion de la demanda.

Al respecto, Eugenio Ramirez Cruz? nos aclara la relacion entre precario y el titulo
y sefiala que la definicion de posesion precaria que refiere el articulo 911 del
Cadigo Civil, es la de titulo pero no del titulo de propiedad sino de aquel que es la
causa o fuente del derecho, sea remota o lejana y puede ser la posesion de un
bien de algun derecho real como el uso, el usufructo o habitacion pero también
de un titulo personal como arrendamiento o comodato; entonces si el demandado

prueba ser usufructuario, arrendatario o usuario, no seria precario.

Julio Pozo Sanchez® concluye que “El articulo 911 deberia ser entendido ese ese
sentido: la posesion precaria es la que se ejerce sin causa valida para poseer que
emane de un acto juridico o de una norma legal, o cuando dicha causa ha

fenecido”.

El derecho de uso y habitacion que les fue concedido al demandado y su conyuge
desde 1998 y no emanaba de un documento propiamente, sino de un acuerdo
verbal entre las partes o contrato, el cual no requiere de formalidades prescritas
por ley.

Enrique Varsi # sefiala que el derecho real de uso “consiste en la facultad de usar
la cosa ajena sin alterar su sustancia, percibiendo sus frutos en forma limitada, en

la medida necesaria para cubrir las necesidades del usuario y su familia”.

2 RAMIREZ CRUZ, Eugenio. La posesién precaria en la visién del Cuarto Pleno Casatorio Civil. En
Gaceta Civil & Procesal Civil N° 3, Setiembre 2013. P. 54.

3 POZO SANCHEZ, Julio. El proceso de desalojo por ocupacidn precaria. Primera edicién. Lima.
Editorial LP. Agosto 2021. p. 124.

4 VARSI ROSPLIGLIOSI, Enrique. Tratado de Derechos Reales, Tomo lll. Derechos reales de goce
Parte General. Primera edicion digital, Fondo Editorial de la Universidad de Lima. 2017. p. 139.

15



El demandado y su conyuge se encontraban facultados para usar el bien inmueble
gue les servia de morada, siendo extensivo a su familia, en este caso, su menor
hija como indica el articulo 1028 del Cdodigo Civil.

En este derecho real, el usuario se sirve del bien de manera personal y directa,
es de contenido menor que el usufructo, en la medida que el goce se limita al
usuario y su familia, teniendo facultades restringidas de aprovechamiento y se

constituye por contrato, acto unilateral o testamento. °

Ahora, este derecho real no exige formalidad para que se constituya como tal y
surge de la autonomia de la voluntad y con la intencion de afectar el bien en favor
de otro, es decir una limitacién al dominio del propietario.
Los fundamentos 38 y 39 del Segundo Pleno Casatorio Civil refieren que el
derecho de habitacion es un derecho real del uso, el cual tiene como elementos:
- Ser un derecho de uso
- Recaer sobre una casa o parte de ella
- Servir como morada del beneficiario
Asimismo, puede constituirse a titulo gratuito e incluso oneroso, es un derecho
intransmisible y como se aprecia en el expediente que se viene analizando, la
demandante entregé en uso el bien inmueble para servir de morada al

demandado y su esposa M.D.C. desde el afio 1998.

El derecho de uso y habitacion se extingue (articulo 1021) por las reglas del
usufructo como son cumplimiento del plazo maximo a que se refiere el articulo
1001 del Cdédigo Civil (para el caso de uso en favor de personas juridicas), del
plazo establecido en el acto constitutivo, el no uso del derecho durante 5 afios,
consolidacion, muerte o renuncia del beneficiario ya que este derecho real es
personalisimo y no se transmite, destruccion del bien o abuso del titular sobre el
derecho otorgado.

La normatividad no sefiala un plazo maximo para este derecho de uso, no
obstante su caracter temporal, entonces, si podria fijarse un plazo extenso como

en el presente expediente, inclusive ser de caracter vitalicio, extinguiéndose con

>GONZALES BARRON, Gunther. Tratado de Derechos Reales. Tomo II. Cuarta edicidn. Lima. Jurista
Editores. PP. 549-551.
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el fallecimiento del usuario.

Retomando lo expuesto, advertimos de los actuados del expediente, que el
demandado tenia un titulo, en este caso un derecho real de uso y habitacién, no
plasmado en un documento formal, por el cual la demandante les otorgoé a titulo
gratuito (no hay referencia alguna de contraprestacion econémica) para morar en

la vivienda de su propiedad, existia entonces un justo titulo no fenecido.

El fundamento 51 del Cuarto Pleno Casatorio Civil expone que:
“(...) la carencia de titulo o al fenecimiento del mismo, no se esta refiriendo
al documento que haga alusion exclusiva al titulo de propiedad, sino a
cualquier acto juridico o circunstancia que hayan expuesto, tanto la parte
demandante, como la demandada, en el contenido de los fundamentos
facticos tanto de la pretension, como de su contradiccion y que le autorice a
ejercer el pleno disfrute del derecho a la posesién; hechos o actos cuya
probanza pueden realizarla, a través de cualquiera de los medios

probatorios que nuestro ordenamiento procesal admite(...)”

Esta posicién fue expuesta por Martin Mejorada® en dicho Pleno Casatorio, quien
ademas sefiala el proceso de desalojo por ocupacidén precaria es un examen
sumarisimo que permite determinar en dicha situacion si el poseedor es percibido
como carente de derecho (que no es el caso del demandado O.J.V.), entonces no
es una declaracion definitiva sino una constatacién rapida del titulo por el cual el
demandante debe acceder al bien (pretensién de propietaria L.D.C) o caso
contrario, el demandado deberia permanecer (en este proceso materia de
analisis, si, porque su justo titulo estaba vigente)

Tenemos un justo titulo que es un derecho real de uso y habitacién, mediante
acuerdo verbal de las partes, es decir un contrato verbal en aplicacion de la
libertad contractual que regula el articulo 1354 del Cédigo Civil

“Las partes pueden determinar libremente el contenido del contrato,

siempre gue no sea contrario a norma legal de caracter imperativo”.

6 MEJORADA CHAUCA, Martin. Discusién en torno al IV Pleno Casatorio sobre el concepto de
posesion precaria. En Revista IUS et VERITAS N° 47, Diciembre 2013. p. 354.
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Ese contrato no tenia regulado un plazo y podria haber vencido incluso con el
fallecimiento de los usuarios, pero nuestro ordenamiento juridico introdujo la
forma de conclusion del contrato sin plazo pactado o legalmente no determinado,
a fin de cubrir el vacio para dichos casos, plasmado en el articulo 1365 del Codigo
Civil y denominado contrato de ejecucion continuada, buscando evitar que el
plazo se deje a la duda y permitiendo finalizar la relacién contractual mediante
carta notarial con anticipacion no menor a 30 dias, a cuyo vencimiento quedara

resuelto de pleno derecho.’

Siendo que nuestra legislacion presenta un medio para concluir por acto unilateral
la relaciones contractuales sin plazo, si la demandante L.D.C. (0 su defensa)
hubiera cursado debidamente el documento a que se refiere el articulo 1365 para
convertir en precario al demandado y luego de ello acudir al érgano jurisdiccional
para iniciar la accion de desalojo por ocupacién precaria, no se hubiera
presentado mayor discusion y resuelto a su favor en todas las instancias.

Al respecto, el décimo segundo considerando de la Casacion 5146-2017-La

Libertad, sobre desalojo por ocupacién precaria dice:

“(...) En ese sentido, efectuando una correcta interpretacion del articulo
911 del Cédigo Civil, establece que no corresponde la calidad de ocupante
precaria a la parte demandada, en razén a que el titulo con el cual justifica
Su posesion, se sustenta en el contrato —verbal- de uso por plazo
indeterminado, que el propia actor reconoce se efectud, el mismo que al no
haberse extinguido conforme a las reglas previstas por el articulo 1365 del
Cadigo Civil, es decir haber cursado una carta notarial, estaria vigente (...)”

Situacién similar a nuestro expediente en el cual el demandado tampoco era
precario porgue el titulo que justificaba la posesion del bien inmueble devenia de
un contrato verbal de uso y habitacion de plazo indeterminado.

7 CODIGO CIVIL COMENTADO TOMO VII. Cuarta edicién. Lima. Julio 2020. Gaceta Juridica S.A.
pp. 186-187

18



En cuanto a la simulacién del acto juridico, Lizardo Taboada® expone que: “la
simulacién consiste en un caso de discrepancia entre voluntad declarada y
voluntad interna realizada de comun acuerdo entre las partes contratantes a

través del acuerdo simulatorio, con el fin de engariar a terceros”.

Anibal Torres Vasquez® menciona que las caracteristicas de la simulacién son:
- Elacto juridico, una declaracién de voluntad que no guarda relacién con la
realidad porque encubre la voluntad distinta de las partes
- El acuerdo simulatorio contenido en un contradocumento, que es la
intencidn de las partes y que pactan en privado, su importancia radica para
la prueba del acto juridico simulado
- Elfin de engafar a terceros
Y también refiere que le corresponde al demandado O.J.V, probar la simulacion
del contrato de compra-venta y en caso no estuviera disponible el
contradocumento, no obstante que argumenté en la contestacion de la demanda
gue fue un acuerdo para que la demandante L.D.C. (su cuiiada) les apoye en la
gestion del préstamo ante FONAVI, debié recurrir a medios probatorios mas
claros y/o medio tipico o atipico a que se refieren los articulos 192 y 193 del
Cddigo Procesal Civil o también la prueba indiciaria (articulo 276 del CPC) para
generar mayor certeza del acto simulado.
“El acto, circunstancia o signo suficientemente acreditados a través de los
medios probatorios, adquieren significacion en su conjunto cuando
conducen al Juez a la certeza en torno a un hecho desconocido relacionado
con la controversia”.
El demandado manifesté que en la fecha de compra del inmueble (1996) que
efectud su ahora esposa M.D.C., él proporcion6 los medios econémicos para su
adquisicién aunado a que convivian desde 1985. No prueba de manera fehaciente
la convivencia en dicha época, sblo narra, no precisa sobre los depdsitos

realizados o el medio como proporcion¢ el dinero para el pago del bien inmueble.

8 Referido en CASTILLO FREYRE, Mario y MOLINA AGUI, Giannina. Acto Juridico. Primera edicidn.
Lima. Gaceta Juridica S.A. Diciembre 2021. p. 227

9 TORRES VASQUEZ, Anibal. Acto Juridico. Tomo Il. Sétima edicién. Lima. Jurista Editores. Julio
2021. pps. 1080-1083 y 1151-1153
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Respecto de la posterior venta del bien inmueble a favor de la demandante
realizada en 1997, manifiesta que tuvo como fin que ella les apoye con la gestion
de un préstamo en el Banco, entonces el acuerdo interno debid existir y si
efectivamente los documentos expuestos por la demandante tratan al parecer de
2 obligaciones distintas como son la cancelacion de la hipoteca por caducidad de
febrero del 2008 con FONAVI-ENACE vy el certificado de cancelacion de préstamo
del Banco de Materiales de fecha 10 de diciembre del 2011, el demandado
tampoco ofrece prueba que acredite que pago el préstamo (s), ni sefiala la forma
como lo habria efectuado. Asimismo, en el contrato de compra-venta que se
compone de 2 elementos: bien y precio, si fue simulado no habria existido el pago,

no habiendo cuestionado sobre la forma de pago.

Sobre los recibos de impuesto predial del bien inmueble a nombre de M.D.C.

(conyuge del demandado), dichos documentos no implicaban reconocer la

propiedad del bien inmueble a favor de M.D.C. conforme a lo expuesto en el

considerando 4.6 de la Casacion 6543-2017-Lima de la Sala de Derecho
Constitucional y Social Permanente sobre accién contencioso administrativa:

“Dicho de otro modo, en la resolucion emitida por la instancia de mérito,

existe pronunciamiento respecto de la facultad de la Municipalidad, de ser

un ente recaudador; por lo que, el hecho que un administrado solicite su

inscripcion como contribuyente del impuesto predial referido a un

inmueble que lo conduce como poseedor, no lo convierte en propietario;

de modo que, no existe razén suficiente para negar aquella solicitud,

siendo que la dilucidacion sobre el derecho de propiedad del bien, en caso

se produzca alguna controversia, corresponde a los 6rganos

jurisdiccionales, mas no a la Municipalidad recurrente”.

Finalmente, la simulacion de acto juridico (compra-venta) es causal de nulidad
absoluta (articulo 2019 del Cadigo Civil) por lo tanto, prescribe a los 10 afios como
lo sefiala el inciso 1 del articulo 2001 del Cdodigo Civil

Prescriben, salvo disposicion diversa de la ley:

1. Alos diez afos, la accion personal, la accion real, la que nace de

una ejecutoria y la de nulidad del acto juridico.
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El demandado conocia de la simulacién desde el momento en que se realizo la
compra-venta (refiere que se efectud para que la demandante les apoye con una
gestion de un préstamo en FONAVI), corriendo el plazo de prescripcion desde el
dia que puede ejercitarse la accion o desde que tomoO conocimiento de la
existencia de ese acto juridico (el demandado conocia de los fines de la
simulacién) y desde 1997 hasta el 2015 cuando se interpone la demanda por
ocupacion precaria transcurrieron mas de 17 afios, por lo que ha prescrito el plazo

para accionar.

IV. Posicion fundamentada sobre las resoluciones emitidas

4.1 Sentencia de Primera Instancia

Al revisar este expediente, lo primero que adverti fue que la demandante no
acompafo en su escrito de demanda, el acta de conciliacion extrajudicial que se
requiere para interponer accion judicial que verse sobre materia conciliable como
este proceso de desalojo por ocupacion precaria, lo cual de conformidad con el
articulo 6 de la Ley de Conciliacion N° 26872 hubiera sido calificada como
improcedente por falta de interés para obrar.

La conciliacion extrajudicial obligatoria entr6 en vigencia en la Corte de
Lambayeque el 4 de octubre del 2011 y la demanda fue interpuesta en el 2015.
Si el A-quo no declaraba la improcedencia de la demanda, el demandado O.J.V.
lo hubiera planteado como defensa previa por carencia del acta de conciliacion,
la cual no esta contenida como excepcion procesal en nuestra normatividad, en
consecuencia el Juez hubiera resuelto declarando improcedente la demanda.

El Pleno Jurisdiccional Distrital Civil de Lima del 2017 formul6 la interrogante que
si el acta de conciliacién extrajudicial es un requisito de admisibilidad o
procedencia. Al respecto, concluyeron por mayoria que es un requisito de
admisibilidad en tanto el proceso trate de una materia conciliable; por lo tanto, el
Juez que califica la demanda, si advirtiera la ausencia del documento, le
corresponderia declarar inadmisible la demanda, otorgando un plazo para que la

demandante subsane y de no ocurrir ello, rechazarlo.

Considero que el A-quo tenia el deber de ser riguroso en la calificacién de la
demanda y pronunciarse sobre la ausencia del acta de conciliacion extrajudicial,
otorgando plazo para que sea subsanado.
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De otro lado, tampoco ha revisado debidamente los anexos de la demanda de
conformidad con el articulo 425 del Codigo Procesal Civil, los cuales no se
encuentran debidamente consignados sino que los menciona en los medios
probatorios, de haber efectuado la revision habria advertido también la falta del

acta de conciliacion extrajudicial.

La Sala Civil y la Corte Suprema tampoco observaron dicha omision, lo cual no
hubiera significado declarar la invalidez de la relacién juridico procesal sino que
en aplicacion del principio de celeridad procesal (articulo V del Titulo Preliminar
del Cadigo Procesal Civil) pronunciarse y convalidar respecto de la ausencia de
ese requisito como sefiala el fundamento Noveno de la Casacion 2816-2016 Ica
sobre interdicto de retener
NOVENO.- Que, siendo ello asi, y al haberse declarado rebelde la parte
demandada conforme se advierte de la resolucion de fojas ciento
veinticinco, de fecha veintiuno de noviembre de dos mil trece; en
consecuencia, no ha cuestionado la exigibilidad de la conciliacién
extrajudicial conforme a lo establecido en los articulos 455 y 447 del
Caodigo Procesal Civil, por lo tanto ha convalidado la inexigibilidad de
dicho requisito previo, todo ello concordante con el Principio de Celeridad
Procesal, a través del cual se persigue la obtencion de una justicia
oportuna, sin dilaciones, debiendo la Sala pronunciarse respecto al fondo
de la controversia; y habiéndose estimado la causal procesal no resulta
necesario emitir pronunciamiento respecto a las demas causales

denunciadas

Del mismo modo, en la Casacion 236-2018 -Tumbes, proceso en el cual la Sala
Civil declaré improcedente la demanda porque no se adjunté el acta de
conciliacion extrajudicial y sobre dicha ausencia no observada por el juez ni por
la parte demandada, al consentirse la relacion juridica procesal valida precluyo
toda peticion sobre ello.
Octavo: Sin embargo, iniciado el proceso judicial, sin que exista
conciliacion extrajudicial en los términos de la ley acotada, implica que, la
oportunidad de su observacion por el Juez de la causa al calificar la

demanda; y en todo caso es la parte emplazada de manera oportuna a
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través de los mecanismos procesales que le franquea la ley ponga en
conocimiento del Juez del incumplimiento de esta exigencia a fin de que
proceda conforme a la normatividad pertinente; sin embargo, como se ha
sostenido, en el presente caso la parte demandada ante la omisién del
Juez de la causa ha convalidado la inexigibilidad de este requisito; mas
aun, como se ha sefalado, si en la audiencia Unica de fecha trece de
octubre de dos mil quince, obrante a fojas ciento cuarentay siete, se invitd
a conciliar a las partes, pero por inasistencia de la demandada no se
puedo realizar este acto procesal; siendo pertinente la aplicacion del
articulo 466 del Coédigo Procesal Civil que senala: “consentida o
ejecutoriada la resolucion que declara la existencia de una relacién
juridica procesal vadlida, precluye toda peticion referida, directa o

indirectamente, a la validez de la relacion citada’.

Sobre el criterio del A-quo de calificar como poseedor precario al demandado
0.J.V,, tenia que realizar un mejor estudio de los hechos y medios probatorios
expuesto por las partes como son el documento (carta notarial de la demandante)
gue admite haber conferido el derecho de uso y habitacién a su hermana M.D.C.
y su esposo el demandado O.J.V, aclarando los puntos controvertidos en la

audiencia de saneamiento

Las 12 reglas vinculantes del X Pleno Casatorio se refieren a la actuacion de la
prueba de oficio como facultad excepcional que conduzca a un mejor examen del
proceso, promoviendo el contradictorio, otorgando asi un mayor grado de
legitimidad a las decisiones que emita el érgano jurisdiccional.

La segunda regla sefiala que el Juez debe fijar los puntos controvertidos con
“precision y exhaustividad”, ello requiere analizar la controversia como en el caso
de mi expediente y en la audiencia de saneamiento y actuacion de pruebas:

- recibir las declaraciones de las partes a fin de determinar como el demandado
adquirié la posesion del bien inmueble y que tipo de posesidn ostentaba, si el titulo
estaba vigente.

- la declaracion de la demandante sobre la forma que pago del inmueble y como
obtuvo los fondos para ello.
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- apreciar la existencia del derecho de uso y habitacion, el plazo de duracion o si
por el transcurso del tiempo se convirtié en contrato de ejecucion continuada.
- esclarecer si existio simulacion absoluta de la compra-venta del bien inmueble

gue expuso el demandado.

La décima regla del citado Pleno menciona que para el caso de procesos
relacionados con derechos reales como este expediente, el Juez puede utilizar
como prueba de oficio la inspeccion judicial en el bien materia de litis, la prueba
pericial para identificar debidamente el inmueble, entre otras que pudieran ser
relevantes para garantizar a las partes intervinientes una decision integra.

Por lo antes expuesto, no estoy conforme con lo resuelto en primera instancia.

De otro lado, voy a referirme a la defensa de las partes quienes evidenciaron
deficiencias, técnicas y juridicas en su pretensiones y fundamentos como las
siguientes:

- La demandante interpuso proceso de desalojo por ocupacion precaria sin
adjuntar el acta de conciliacién extrajudicial, que si bien no fue advertido en
ningun estado del proceso, de haberse revisado habria sido declarada
improcedente (ley de conciliacion) o la parte demandada habria interpuesto
defensa previa.

- La defensa de la parte demandante con un mejor estudio del caso, hubiera
cursado carta notarial para dar por finalizado el contrato de ejecucion
continuada como lo estipula el 1365 del Cddigo Civil, adjuntando dicho
documento en la demanda, por lo cual, el demandado se convertia en precario,

- ElI demandado debi6é adjuntar medios de prueba mas convincentes para

acreditar la simulaciéon del contrato asi como la convivencia con M.D.C.

4.2 Sentencia de Segunda Instancia

La defensa del demandado apel6 fundamentando que contaba con titulo no
fenecido como era el uso y habitacion desde el afio 1998, haciendo mencién que
el mecanismo de resolucion se encontraba previsto en el articulo 1365 del Codigo
Civil, sin embargo el A-quem resolvio que la carta notarial suscrita por la
demandante L.D.C. de fecha 24 de enero del 2015 convirtio al demandado en

ocupante precario, difiero con dicho argumento teniendo en cuenta que el Tribunal
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Constitucional en la sentencia 00728-2008-HC, sefiala que el derecho a la debida
motivacion de las resoluciones judiciales queda delimitado entre otros por la

inexistencia de la motivacion o motivacion aparente:

“(...)cuando la misma es sélo aparente en el sentido que no da cuenta
de las razones minimas que sustentan la decision o de que no
responde a las alegaciones de las partes en el proceso, 0 porque sélo
intenta dar un cumplimiento formal al mandato, amparandose en frases

sin ningun sustento factico o juridico(...)”

Considero que el A-quem no analizé lo expuesto en el escrito de apelacién y la
referencia al contrato de ejecucién continuada, no reviso el contenido de la carta
notarial de la demandante que reconocia haber entregado en uso el inmueble
desde el afio 1998 y que no solicitaba la restitucion del bien inmueble, sélo le
advertia que se abstenga de enajenar dicho inmueble.

Un mejor examen del proceso hubiera determinado que el demandado poseia
titulo vigente, un contrato de uso (derecho real de uso y habitacion) asi como la

existencia o no, de una compra-venta simulada.

La Octava regla vinculante del X Pleno Casatorio Civil sobre la prueba de oficio
en Sala Superior habilita a realizarlas en dicha instancia, sometiéndola al
contradictorio, con lo cual puede obtener mayor informacién sobre los medios
probatorios presentados.
“La Sala Superior en la resolucién que programa la vista de la causa
indicard la posibilidad de prueba de oficio, sometiéndola al
contradictorio en la audiencia de vista de la causa y tomando la
decision en ese acto. Si el medio de prueba es de actuacion diferida,

esta estara a cargo del Juez Superior de menor antigliedad”.

4.2 Sobre la casacion

Estoy conforme con lo resuelto por la Sala Suprema quien advierte sobre el
contrato de uso de ejecucion continuada que no fue argumento de la parte
demandada sino incorporado como procedencia excepcional regulado en el

articulo 392-A vigente en dicha época (derogado por la Ley 31591).
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Respecto de la complejidad que menciona, aunque no ha fundamentado con
mayor claridad en que ha consistido, se refiere que al existir el argumento de
defensa del demandado que sefiala ser propietario por haber convivido dentro de
la fecha de la compra venta, la cual seria simulada, se debié en primer lugar
acreditar dicho extremo, es decir que era conviviente de la anterior propietaria

(hoy su esposa M.D.C.) y también acreditar que dicho acto juridico era simulado.
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CONCLUSIONES

1.- En este proceso he advertido serias deficiencias en su tramitacion, tanto en
primera como en segunda instancia, las cuales no han sido rigurosas para calificar
la condicién de ocupante precario, es decir el titulo, que podria ser no sélo un
documento sino un acto juridico o circunstancia como este caso, un contrato de

uso y habitacion.

2.- Si bien el X Pleno Casatorio, no obliga pero si habilita a jueces de primera y
segunda instancia a realizar la prueba de oficio que no fue empleada, su
aplicacion hubiera permitido dilucidar el proceso materia de litis con mayor

objetividad.

3.- La defensa de las partes no ha sido eficiente, porque no han sido diligentes en
la fundamentacion de la pretension procesal (desalojo por ocupacion precaria).
Asimismo no adjuntaron el acta de conciliacién extrajudicial. Del mismo modo, la
defensa del demandado no acredité fehacientemente la simulacion del contrato

de compra venta.

4.- Sobre la conciliacién extrajudicial obligatoria requerida en los procesos de
desalojo por ocupacién precaria, para la Ley de Conciliacion N° 26872 es causal
de improcedencia por falta de interés para obrar; para el Codigo Procesal Civil es
inadmisible por no adjuntar ese anexo de la demanda, a lo que se agrega también
gque es responsabilidad de las partes advertir cualquier anomalia en la
presentacion de la demanda, el Juez como director del proceso debe adecuarlo
para lograr sus fines, no rechazando liminarmente la demanda sino otorgando un

plazo para que sea subsanado.

5.- Se acreditado que el demandado contaba con titulo vigente, esto es, un

contrato de ejecucién continuada derivado de una cesion en uso y habitacion.
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 1971-2017
LAMBAYEQUE
DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA

Sumilla: Tal como se ha establecido en el IV
Pleno Casatorio Civil - Casacién namero 2195-
2011-UCAYAL! el titulo que justifica la posesidn,
no esta referido unicamente al documento que
aluda exclusivamente al titulc de propiedad, sino
a cualquier acto juridico o circunstancia que
hayan expuesto las partes.

ma, dieciocha de julio

de dos mil dieciocho.-

LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE
LA REPUBLICA, vista la causa nimero mil novecientos setenta y uno — dos

mil diecisiete en audiencia pubiica de la fecha y producfda la votacién

correspondiente, emite la presente sentencia:

l.- ASUNTO:

Se trata del recurso de casacion interpuesto por el demandado _
"a fojas doscientos dos, contra la sentencia de vista contenida en la
gOlucion numero once de fecha treinta de marzo de dos mil Eiiecisiete,

obrante a folios ciento ochenta, mediante la cual la Sala Descentralizada Mixta

y de Apelaciones de Jaén de la Corte Superior de Justicia de Lambayeque,
confirmé la sentencia de fecha veintiséis de agosto de dos mil dieciséis,
obrante a folios ciento treinta y cinco, que declaré fundada la demanda; en el

proceso seguido por || scvre desalojo por ocupacion

precaria.

Il.- CAUSALES POR LAS QUE SE DECLARO PROCEDENTE EL RECURSO
DE CASACION:

Mediante resolucion de fecha primero de agosto de dos mil diecisiete obrante a
folios treinta y ocho del cuadernillo de casacion, esta Sala Suprema ha
1
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 1971-2017 ";
LAMBAYEQUE
DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA

declarado procedente el recurso de casacion por las causales de: i) Infraccién
normativa del articulo 139 inciso 5 de la Constitucion Politica del Pera,
sefala que la sentencia de vista adolece de motivacidn pues ha incontestado el
derecho de propiedad invocado, esto es, el andlisis de la simulacion de
compraventa referida en la Escritura Publica de fecha doce de julio de mil
novecientos noventa y siete. No se ha tomado en cuenta que _
- evidencia haber seguido comportandose como propietaria del predio
con posterioridad a la venta simulada conforme fluye de la Carta Notarial de
fecha dieciocho de marzo de dos mil quince; ii) Infraccion normativa del
articulo V del Titulo Preliminar y articulo 911 del Coddigo Civil, existe !
.vulneraciéon al negarle al demandado la valida y suficiente oposicion de la i

p}q iedad frente a la propiedad invocada por la demandante. Resulta atendible '
la oposicion de la propiedad en términos de la evaluacion de la simulacion de la
compraventa de fecha doce de julio de mil novecientos noventa y siete, ni ha
_ tomaldo en cuenta los argumentos referidos a la cancelacion del pféstamo; jii) :
iémo, de conformidad con el articulo 392-A del Codigo Procesal Civil, se
declarado la procedencia excepcional del recurso de casacion por
“-infraccion normativa material del articulo 1365 del Codigo Civil.

Il.- MATERIA JURIDICA EN DEBATE:
El tema en debate radica en determinar si la Sala de Vista ha afectado el debido

1~ proceso, especificamente el derecho a la debida motivacion de las rescluciones;

y descartado ello determinar si se ha infringido las normas materiales

~ denunciadas.

IV.- ANALISIS:
Primero.- Que, previamente a la absoluciéon del recurso de casacion sub

examine, es necesario hacer un breve recuento de lo acontecido en el proceso.

En tal sentido, se advierte que |||l mediente escrito de fojas
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quince interpone demanda de desalojo por ocupacion precaria, a fin que
B - o= con restituirle ef inmueble sito en calle |G

_distrito y provincia de Jaén — Lambayeque. Sustenta su pretension
alegando que: 1) E! inmueble materia de este proceso, fue adquirido por la
scrita de su anterior propietaria su hermana _
transferencia que se realizd mediante escritura publica de fecha quince de julio
del afo mil novedientos noventa vy siete, e inscrita en la Partida Electronica
nL'lmero- del Registro de Propiedad Inmueble; 2) Desde la fecha que
adquirid dicho inmueble el demandado esta qcupando la misma sin tener de
por medio justo titulo que lo acredite como posesionario o propietario, es decir
esta en condicidn de precario, toda vez que el mismo fue pareja sentimental de
la persona que le transfirié el bien, puesto que én la fecha tiené la necesidad de
ocupar su propiedad y para tal fin le ha cursado la carta notarial sin embargo,
ste no ha cumplido con devolver dicha propiedad; y, 3) Sucede que en la
fecha el demandado en forma maliciosa esta ofreciendo en venta su propiedad

terceras personas, pues no tiene ningun titulo que lo acredite como tal,
siendo la recurrente la Gnica propietaria.

Sequndo.- E! demandado _ mediante escrito de fojas
sesenta y seis contestd la demanda, alegando que: 1) Con respecto al item 1,

sefiala que la demandante adquirié el predio materia de fitis de su hermana
_, en una compraventa simulada, toda vez que con su
esposa le solicitaron los apoye gestionando un préstamo a su nombre a traves
de FONAVI, con el compromiso que elios pagarian puntualmente el préstamo,
tal y conforme sucedis; 2) Con su esposa convivio desde el afio mil
novecientos ochenta y cinco, logrando formalizar su compromiso en matrimonio
civil el veintiuno de noviembre de mil novecientos noventa y ocho, por lo que la
propiedad que adquirid en esa época era cuando ya efectivamente convivia

con ella, por lo que para dicha compra fue él quien envid el dinero desde Santa

)
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Maria de Nieva, provincia de Condercanqui, puesto que trabajaba como
motorista. 3) Con respecto al item 2) es falso que la seﬁora_
sea verdadera propietaria del inmueble que pretende desalojarlo, toda vez que
ella misma conoce que la compraventa realizada en esa época fue un acto
simulado para poder construir su vivienda, en aquella época vivia muy bien con
la hermana de la demandante, sino como se puede entender que después de
muchos afios qui”éra recuperar su propiedad, en la cual en ningin momento
invirtié un solo sol para la construccion, y que mas bien porque su esposa lo
abandonod quiere desalojarlo de la propiedad que es suya y de su menor hija

' F quien heredara cuando parta deé este mundo, por sufrir de'una terrible
e

nfermedad; 4) Con respecto a item 3), es totaimente falso, lo.que aduce la
dem

pPropis
mas

ndante que su persona en forma maliclosa esta ofreciendo en venta dicha

dad a terceras personas, mas bien su persona vive en dicha vivienda por

He dieciocho afos con su esposa y su menor hija y que su esposa hizo

_ abapdono de hogar el veintiuno de enero de dos mil catorce, entre otros

Tercero.- Que mediante resolucién de fojas ciento treinta y cinco, de fecha
veintiséis de agosto de dos mil dieciséis, el A quo declard fundada la demanda;
sustentando que: i) La demandante ha acreditado ser propietaria de bien sub
fitis, conforme consta en el contrato de compraventa que adjunta y la partida
registral del inmueble; ii) el demandado no ha probado en autos que la
compraventa a favor de la demandada, que data de mil novecientos noventa y
siete, haya sido simulada, y.desde el afio mil novecientos noventa y siete en
que fue inscrita no existe cuestionamiento de dicho acto; con respecto al
supuesto préstamo que alega el demandado, este ha sido cancelado por la
propia demandante tal como se desprende de la constancia de cancelacion de
fojas ciento veintisiete, por lo tanto el demandado no ha acreditado tener titulo
de propiedad o documento que lo legitime a seguir poseyendo el bien, por io
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que tiene la condicion de precario; iii} no corresponde emitir pronunciamiento
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respecto del destino de las construcciones.

Cuarto.- Que, por resolucion de fojas ciento ochenta, de fecha treinta de marzo

de dos mil diecisiete, el Ad quem confirma la apelada que declara fundada la

demanda; sustentando que: i) El derecho de propiedad de la demandante esta
debidamente acreditado, tal como consta en la Escritura Publica del doce de
julio de mil novecientos noventa y siete de folios dos; ii) el demandado ha
manifestado inicialmente que esta en posesion del inmueble en virtud del
degecho de uso; sin embargo no lo ha acreditado, en todo caso de haber tenido
d derecho, este ha cuiminado con la carta notarial del veinticuatro de enero
dos mil quince de folios siete por la cual la demandante’lo dejo sin efecto;
iiiy las alegaciones referidas a la simulacion de! acto juridico a favor de la
demandante, no puede ser materia de discusion en este proceso, mas aun si
no lo propuso oportunamente; de alli que en aplicacion del resolutivo 5.5 del
fallo del Cuarto Pleno Casatorio Civil — Casacion ntimero 2195-2011-UCAYAL!,

se deja salvo el derecho del demandante a reclamar en otro proceso lo que
considere pertinente.

Quinto.- Seglin se ha precisade precedentemente, el recurso de casacion
objeto de pronunciamiento ha sido declarado procedente tanto en razon a
infraccion normativa de caracter material (in iudicando), asi como en razon a
infraccién normativa de caracter procesal (in procedendo). En ese sentido,
dada la naturaleza y efectos del error in procedendo este Colegiado emitira
pronunciamiento, en primer término, sobre esta denuncia, pues resulta evidente
que de estimarse esta, careceria de objeto pronunciarse sobre las causales
restantes, al encontrarse perjudicada la validez de los actos procesales.
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Sexto.- Que, estando al sustento del recurso de casacion, es necesario
destacar que, el debido proceso es un derecho complejo; pues esta
conformado por un conjunto de derechos esenciales que impiden que la
ibertad y los derechos de los individuos sucumban ante la ausencia o
insuficiencia de un proceso o procedimiento, o se vean.afectados por cualquier
sujeto de derecho -incluyendo el Estado- que pretenda hacer uso abusivo de
estos. Como s&fiala la doctrina procesal y constitucional, "por su naturaleza
misma, se trata de un derecho muy complejamente estructurado, que a la vez
estd conformado por un numeroso grupo de pequefios derechos que
constituyen sus componentes o elementos integradores, y que se refieren a las
estructuras, caracteristicas del tribunal o instancias de ° decisidn, al
progedimiento que debe seguirse y a sus principios orientadores, y a las
garBntlas con que debe contar la defensa (Faundez Ledesma, Heéctor. "El
Dédrecho a un Juicio Justo”. En: Las garantias del debido proceso (Materiales
e Ensefianza). Lima: Instituto de Estudios Internacionales de la Pontificia
. Universidad Catdlica del Pert y Embajada Real de los Paises Bajos, p, 17).
Dicho de otro modo, el derecho al debido proceso constituye un conjunto de
garantias de las cuales goza el justiciable, que incluyen, la tutela procesal
efectiva, la observancia de los principios o reglas basicas y de la competencia
predeterminada por ley, asi como la pluralidad de instancias, la motivacion y la
logicidad y razonabilidad de las resoluciones, el respeto a los derechos

procesales de las partes (derecho de accion, de contradiccion) entre otros.

Sétimo.- Que, bajo ese contexto dogmatico, la causal denunciada se configura,
entre otros supuestos, en los casos en los que en el desarrollo del proceso, no
se han respetado los derechos procesales de las partes, se han obviado o
alterado actos de procedimiento o si la tutela jurisdiccional no ha sido efectiva
y/o el organo jurisdiccional deja de motivar sus decisiones o lo hace en forma
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incoherente, en clara trasgresion de la normatividad vigente y de los estadios
superlativos del procedimiento.

Octavo.- Que, el principio denominado motivacion de los fallos judiciales,
constituye un valor juridico que rebasa el interés de los justiciables por cuanto
se fundamenta en principios de orden juridico, pues la declaracién del derecho
en un caso concfeto es una facultad del Juzgador que por imperio del articulo
138 de la Constitucion Politica del Estado, impone una exigencia social de que
la comunidad sienta como un valor juridico, la fundamentacion o motivacion de
la sentencia: el mismo que se encuentra consagrado en el articulo 139 inciso §
de la Constitucion Politica del Estado concordante con el articulo 12 del Texto
Unico Ordenado de la Ley Organica del Poder Judicial e incisos 3y 4 del
articulo 122 y articulo 50 inciso 6 del Codigo Procesal Civil.

Ndveno.- Que, el principio de la motivacion de los fallos judiciales constituye
urla exigencia que esta regulada como garantia constitucional, consagrada en
| articulo 129 inciso 5 de la Constitucién Politica de! Estado, el cual asegura la
publicidad de las razones que tuvieron en cuenta los jueces para pronunciar
sus sentencias, ella resguarda a los particulares y a la colectividad de las
decisiones arbitrarias de los jueces, quienes de esie modo no pueden
ampararse en imprecisiones subjetivas ni decir las causas a capricho, sino que
estan obligados a enunciar las pruebas en que sostienen sus juicios y a
valorarlas racionalmente; en tal sentido, la falta de motivacion no puede
consistir, simplemente, en que el juzgador no exponga la linea de razonamiento
que lo determina a decidir la controversia, sino también en no ponderar los
elementos introducidos en el proceso de acuerdo con el sistema legal, es decir,
no justificar suficientemente la parte resolutiva de la sentencia a fin de
legitimarla. Sobre el particular, el Tribunal Constitucional sefiala que: “...) el
derecho a la debida motivacion de las resoluciones judiciales es una garanti

a
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del justiciable frente a la arbitrariedad judicial y garantiza que las resoluciones

judiciales no se encuentren justificados en el mero capricho de los magistrados,
sino en datos objetivas que proporciona el ordenamiento jurfdico o los que se
deriven del caso”.

Décimo.- En efecto, este Colegiado advierte que la decision adoptada se

encuentra adecudamente fundamentada, pues establece la relacidén de hecho
en base a su apreciacion probatoria, interpreta y aplica las normas que
considera pertinentes, por lo que no se advierte trasgresion alguna al principio
de debida motivacion de las sentencias, no se afecta la logicidad, hi se vulnera
el derecho a probar en cualquiera de su vertientes. Es decir, su
prc\)‘nunciamiento se ha cefiido estrictamente a lo aportado, mostrado y debatido

en &l proceso; donde la instancia de mérito ha concluido que la demandante ha

acreditado el derecho de propiedad que invoca como justificacion para que se

lestituya la posesion del bien sub litis, y que el demandado habita el bien sin

ulo; por lo que dicho fallo no puede ser cuestionado por ausencia o defecto

e
t
en la motivacion, pues se ha cumplido con precisar el por qué y debido a qué
se ha llegado a la conclusion final, en consecuencia, un parecer o criterio

distinto al que ha arribado no puede ser causal para cuestionar la motivacién; lo

que no significa que no pueda existir un criterio distinto para arribar a una
conclusidn diferente a la .que ha planteado la Sala Superior, sin que elio

implique ausencia o defecto en la motivacion de la sentencia de vista. En

consecuencia, la infraccién normativa procesal consignada en el item (i), debe
ser desestimada.

Undécimo.- Que, se denuncia la infraccién del articulo 911 del Cadigo Civil, el

cual - ha merecido andlisis exhaustivo de! Cuarto Pleno Casatorio Civil —

! Fundamento juridico cuatro de la Sentencia del Tribunal Constitucional N° 04298-2007-PHCITC,
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Casacion nimero 2195-2011-Ucayali, el que refiriéndose al ocupante precario,
ha precisado que: “ (...} se presentara esta figura en cualquier situacién en la

que falte un titulo (acto o hecho), o este haya fenecido, en la cual debers

fundarse o justificarse la condicién de precario con el bien, situacion que se
im {ita al demandado 'y que habilita al reclamante —sea a titulo de propietario,
poseedor mediato, administrador, comodante, etc.- pedir y obtener ef disfrute
del derecho a poseer. Por ello una persona tendra la condicion de precaria
cuando ocupe un inmueble ajeno, sin pago de renta y sin titulo para ello, o
“guando dicho titulo, segln las pruebas presentadas en el desalojo, no genere
n%ﬁgﬂn efecto de proteccién para quien lo ostente, frente al reclamante™.
Respecto a la carencia de titulo o al fenecimiento del mismo, cqincidiendo con
la posicién expuesta por el amicus curiae, doctor Martin Mejorada Chauca, el

refiere que: “(...) no se estd refiriendo al documento que haga alusién

. exclusiva al titulo de propiedad, sino a cualquier acto juridico o circunstancia

e hayan expuesto, tanto la parte demandante, como la demandada, en el
contenido de los fundamentos facticos tanto de la pretension, como de su

contradiccién y que le autorice a ejercef el pleno disfrute del derecho a la
posesion (...)"

L4l g
= e . o Tl TP

Décimo segundo.- Asimismo se ha declarado procedente la causal

excepcional, referida al articulo 1365 del Codigo Civil, segin el cual. “ En los
contratos de ejecucion continuada que no tengan plazo convencional o legal
determinado, cualquiera de las partes puede ponerle fin mediante aviso previo
remitido por la via notarial con una anticipacidn no menor de treinta dias.
Transcurrido el plazo correspondiente el contrato queda resuelto de pleno
derecho”.

2 Fundamento 61 - Enfasis agregado.
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Décimo tercero.- Ahora bien, de la revision de los autos, independientemente

de las alegaciones de las partes, lo que.estéria probado es un contrato de uso

de ejecucion continuada, pues Ia-c:c')mpraventa que ostenta la demandante data
del doce de julio de mil novecientos noventa y siete, siendo que recien pasados
diecisiete afios requiere la entrega del bien y realiza e! primer acto con la
finalidad de ejercer los atributos del derecho de propiedad que invoca; lo que
denota complejidad al caso y ocasiona que se declare infundada la demanda
tanto mas que a fojas noventa y seis obra |a carta notarial cursada por-
_(hermana de la demandante) a su cényuge demandado el
diecinueve de marze de dos mil quince (fecha posterior a la carta notarial
cursada por la demandante al demandado - veinticuatro de enero de dos mil
' quince) alegando ser la Gnica propietaria del bien.

.- De lo antes precisado se colige que las instancias de mérito
han infringido los articulos 911 y 1365 del Codigo Civil; por lo que, corresponde
declarar fundado el recurso de casacién y actuando en sede de instancia,

revocar la apelada que declaré fundada la demanda y reformandola declarar
infundada la demanda.

Por las consideraciones expuestas, esta Sala Suprema, en aplicacion de lo
sefialado por el articulo 396 del Codigo Procesal Civil declara:

a) FUNDADO el recurso de casacion interpuesto por el demandado

_, a fojas doscientos dos; en consecuencia

CASARON Ila sentencia de vista de fecha treinta de marzo de dos mil

diecisiete, obrante a folios ciento ochenta; y actuando en sede de

instancia: REVOCARON la sentencia apelada que declard fundada la
demanda y REFORMANDOLA declararon INFUNDADA la demanda.
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b) DISPUSIERON la publicacién de la presente resolucion en el diario

oficial "El Peruano” bajo responsabilidad y los devolvieron; en los

seguidos por || sob- desalojo por ocupacidn

precaria. Ponente Juez Supremo sefior De |a Bafra Barrera.-

SS.

ROMERO DiAZ

CABELLO MATAMALA

ORDONEZ ALCANTARA
DE LA BARRA BARRERA

CESPEDES CABALA

Mrg/dja/Eev
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MATERIA : DESALOIO

JUEZ : SUYON LINGAN JULIO RAFAEL
ESPECIALISTA  : LOPEZ LOPEZ BRUNO RAMIRO
DEMANDADO

pEMaNDANTE [

Pzrolucién Nro. QUINCE
Jadn, Veintidés de julio
Del Dos mil Diecinueve.-

Dado cuenta con el expediente remitido por la Sala
Descentralizada Mixta de Apelacién de Jaén, cimplase con lo
ejesmitoriado por el Superior Jerédrquico, en consecuencia siendo el
estado del proceso, REMITASE TODO LO ACTUADO. AL ARCEIVO
CENTRAL.- AVOQUESE al conocimiento de la presente causa el
Sehor Juez v secretario que suscribe por Disposicion Superior.-
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