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El proceso de desalojo es una herramienta procesal por el cual aquella persona
que considera tener derecho a la entrega de la posesion de un predio puede
exigirlo a otra a quien le es exigible entregar el bien por no tener titulo o fenecer

el que tenia.

Es el caso de la parte demandante, K.G.A.T., quién exige que la demandada
A.G.H.A., le entregue el inmueble ubicado en XXXX, inscrito en la PE PXXXXXX,
de los Registros Publicos de la Zona Registral Xl del departamento de Arequipa.

En donde la demandante, sefiala que el sefor F.E.A.P., adquirié con fecha
30.09.1998, el bien por medio de una compraventa de su anterior propietario,
Banco de Vivienda del Peru, en adelante BANVIP, luego dicho bien le fue
transferido en propiedad en el afio 2015 a la ahora demandante.

Por su lado, la demandada no cumple con contestar la demanda, incurriendo en

situacion de rebeldia.

En ese contexto, el A Quo y el Ad Quem, en cuanto al fondo del proceso,
estimaron la demanda de desalojo y ordenaron el lanzamiento del predio a la
parte demandada, a pesar que esta ultima interpuso recurso de apelacion y
casacion, los que fueron desestimados en el tramite del proceso.

Es por ello, que en este trabajo de investigacion se analizara a modo de
problematica la calidad de los titulos que las partes han ofrecido al presente
proceso y en consecuencia determinar a quién le corresponde tener la posesion

del predio materia de litis.

Por ultimo, se hara una posicion de las resoluciones de fondo y las respectivas

conclusiones sobre todo lo analizado.
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1.1.

RELACION DE LOS PRINCIPALES HECHOS EXPUESTOS POR LAS
PARTES INTERVINIENTES EN EL PROCESO

Demanda

Con escrito de fecha 29.01.2016, la sefiora de iniciales K.G.A.T., interpone

demanda de desalojo por ocupante precario, contra la demandada de iniciales
A.G.HA.

Fundamentos de hecho:

El predio materia de litis fue de propiedad de F.E.A.P, quien con fecha
30.09.1988, celebré una compra venta a plazos con el Banco de Vivienda
del Peru - BANVIP.

Al encontrarse una persona en el predio materia de litis, el sefior F.E.A.P,
haciendo valer sus derechos que le correspondian como anterior
propietario de dicho bien inmueble materia de controversia, le cursé carta
notarial con fecha 05.10.2011 a M.G.H.A., hermana de la demandada,
quien ejercia la posesion ilegitima del bien inmueble en aquel momento.
Pudiendo corroborarse con el acta de constatacion policial de fecha
01.07.2011, en el predio urbano en mencion, realizada por el anterior
propietario, Acta ante el Fiscal, Jaime Lima, de fecha 25.06.2011, Acta de
intervencion policial de fecha 25.06.2011, del predio inmueble sublitis, Acta
de constatacion policial de fecha 01.07.2011, en el referido bien inmueble,

que se adjuntan como medios de prueba a la presente demanda.

En ese orden de ideas, se tiene que a dicha carta notarial, responde la
ahora demandada A.G.H.A.; quien recién entraria en posesion, tal como se
acredita con la respuesta que otorga a dicha carta notarial, de fecha
03.11.2011, aproximadamente hace 04 anos, que a la letra sefald: “Que
efectivamente viene ocupando el inmueble en referencia, que recién se
entera que tiene propietario el dia 05 de octubre del ano 20117, fecha que
recibe la carta notarial donde el senor F.E.A.P, anterior propietario, le pide
que desocupe el referido bien inmueble.



Que, posteriormente el senor F.E.A.P, anterior propietario, al contar
solamente con el contrato de transferencia de compra venta a plazos
celebrado con el Banco de Materiales y no tener aun la Escritura Publica,
ni la Inscripcidn Registral del referido predio urbano, sigue un proceso
judicial de Otorgamiento de Escritura Publica ante el Décimo Juzgado
Especializado en lo Civil. Teniendo como referencia el expediente N° 3627-
2012, en cuyo proceso judicial mediante sentencia judicial 61-2013, se
declar6é fundada la demanda de otorgamiento de escritura publica, en
contra del Banco de Materiales S.A.C; seguidamente este ultimo apela
dicho fallo judicial y mediante Sentencia de Vista N° 317-213, la Tercera
Sala Civil, confirma la sentencia apelada, en consecuencia se ordena que
el demandado proceda otorgar la escritura publica del contrato de compra
venta.

Por lo que, en mérito a dicho fallo judicial, el anterior propietario inscribe la
propiedad a su nombre en los Registros Publicos de Arequipa y
seguidamente transfiere la propiedad a favor de la ahora demandante,
mediante Escritura publica de fecha 25.02.2015.

Es asi que la recurrente como nueva propietaria del predio inmueble
materia de litis, le hizo requerimientos verbales en varias oportunidades a
la demandada comunicandole que es la nueva propietaria y que desocupe
el bien materia de controversia que viene ocupando ilegitimamente, a lo
que hizo caso omiso.

Posteriormente, le cursa una carta notarial a la incoada el dia 25.10.2015,
por medio de la cual le da a conocer esta vez por escrito que es la nueva
propietaria del predio urbano que viene ocupando precariamente, que lo ha
adquirido del anterior propietario, el sefior F.E.A.P, mediante escritura
publica del 25.02.2015, inscrito en el Registro Publico de Arequipa; asi
también, se le solicita que la demandada desocupe el bien inmueble que
es de propiedad de la demandante otorgandole el plazo de 15 dias, a lo
que, no hace llegar ningun tipo de respuesta.

Por ultimo la demandante, haciendo valer sus inherentes derechos que le
corresponden como nueva propietaria del predio materia de litigio, le hace
llegar una invitacion de conciliacion a la demandada, sobre desalojo por
ocupante precaria, con la finalidad de llegar a un acuerdo conciliatorio por



la via pacifica, siendo que la incoada no asiste a la primera invitacion,
asistiendo recién a la segunda invitacion, quien inmediatamente se niega a
conciliar; tal como se puede acreditar con el acta de conciliacion.

- Siendo asi, la demandada actualmente se encuentra en posesion ilegitima
del inmueble materia de litis, a pesar de los multiples requerimientos
verbales y escritos que se le ha hecho llegar, obrando evidentemente de
mala fe a sabiendas que el predio urbano que viene ocupando
precariamente tiene propietaria y que la demandada no ostenta ni tiene
ningun titulo de propiedad.

Ampara su demanda en lo dispuesto por los Arts. 2.16 y 70 de la Constitucion,
Art. 923 del C.C., y los Arts. 424, 425, 546.4, 548, 585 y 586 del C.P.C.

Medios probatorios:

- Partida registral del predio materia de litis.

- Acta fiscal.

- Acta de intervencion policial

- Acta de constatacién policial

- Acta de denuncia policial

- Carta notarial de fecha 05.10.2011 y su respuesta
- Caso 501-2011 sobre Usurpacion

- Resolucién Gerencial de Administracion Tributaria
- Sentencias de los procesos de Otorgamiento de Escritura Publica
- Pagos de autovaluo y recibos de agua

- Carta notarial de fecha 03.10.2016

- Acta de conciliacion

1.2. Resolucion, admision a tramite de demanda
Previamente por Resol. 1, de fecha 08.03.2016, el 2% Juzgado Civil realizé
observaciones a la demanda, asi acoto6:
- Ofrece como medio probatorio la PE N° PXXXXXX, sin embargo lo
presenta en copias simples, debiendo adjuntarla en certificado literal
expedido por Registros Publicos, en forma completa y actualizada (con



una antiguedad no mayor a 30 dias por cuanto la informacion que expide
Registros Publicos es sumamente dinamica).

- Precisar la direccion del inmueble sub litis, siendo que en el petitorio, se
sefala que el inmueble esta ubicado en XXXX, inscrito en la Partida
Registral PXXXXXX; sin embargo en los fundamentos de hecho, se
sefala que el inmueble esta ubicado en XXXX, inscrito en la Partida
Registral PXXXXXX (fundamentos primero y cuarto).

- Entre los documentos adjuntados, se observa copias simples de la
sentencia N° 61-2013 y la Sentencia de Vista N° 317-2013-3SC, por lo
que tratandose de actuados judiciales, debera de presentarse y en su
caso ofrecerse copias debidamente certificadas de tales actuados a fin de
qgue en su oportunidad se valore la informacién que de ellas se desprenda;

- Conforme al Art. 158° CPC, debera sefalarse casilla judicial fisica del

distrito Judicial de Arequipa.

Luego, la demandante subsané lo requerido, por lo que mediante Resol. 2 de
fecha 04.05.2016, el referido Juzgado admite la demanda de desalojo,

disponiendo el emplazamiento correspondiente.

1.3. Contestacién de demanda, rebeldia y audiencia

Habiéndose notificado a la demandada en el predio materia de litis, esta no
cumplié con contestar la demanda conforme a ley, por lo que mediante Resol.
08, de fecha 01.06.2017, se le declara rebelde.

Asimismo, con dicha resolucién se fij0 fecha de audiencia unica para el
07.08.2017.

1.4. Audiencia Unica

En la audiencia unica se lleva a cabo los actos procesales referidos al
saneamiento procesal, saneamiento probatorio, actuacion probatoria, informe
oral y sentencia, por lo que en este apartado se desarrollaran dichos actos, a

excepcion de la sentencia que sera en la siguiente.



Se llevo a cabo el saneamiento del proceso, por lo que se declaré la existencia

de una relacién juridica procesal valida.

Asimismo, se fijo como punto en controversia:

- Establecer la ubicacion e identificar el bien materia de desalojo.

- Determinar si la demandada tiene titulo que le autorice ejercer la posesion
del bien.

- Sicomo consecuencia de lo anterior, determinar si la demandada tiene la
calidad de poseedora precaria; y por ende corresponde ordenar la

restitucion de la posesion del bien a favor de la demandante.

Por ultimo, se procedié a la admisién de los medios probatorios de la
demandante (no admitiéndose el acta de conciliacién) y actuacion de los medios

probatorios. Acto seguido el abogado de la parte demandante informé oralmente.

1.5. Sentencia del A Quo
El 29.08.2018, el Segundo Juzgado declard: Fundada la demanda de desalojo.

Considerandos mas relevantes:

- Respecto a establecer la ubicacion e identificacion del bien materia de
desalojo, se tiene que el bien inmueble materia de desalojo es el ubicado
en XXXX, inscrito en la Partida Registral N° PXXXXXX de los registros
Publicos de Arequipa. Al respecto no hay mayor controversia dada la
rebeldia de la demandada.

- En cuanto a determinar si la demandada tiene titulo que le autorice a la
posesion del bien se tiene lo siguiente: La demandada no ha absuelto el
traslado de la demanda pese a estar debidamente notificada,
consecuentemente tenemos que no acredita en ninguna medida tener
algun titulo que le autorice a la posesion del bien sub materia de litis.

- En cuanto a determinar si la demandada tiene la calidad de poseedora
precaria y si corresponde ordenar la restitucion del bien en favor de la
demandante, se tiene lo siguiente: Situacion posesoria de la demandada:



Dada la condicion de rebelde de la demandada, se tiene que no ha
acreditado en ninguna medida tener algun titulo o derecho que le autorice
a la posesion del bien, por lo que se puede concluir que tiene la calidad de
poseedora precaria, al no contar con titulo alguno que le autorice a la
posesion del bien sub materia.

- Respecto de la restitucion de la posesion: este extremo debe ser estimado,
correspondiendo disponer que la demandada haga dejaciéon del inmueble
materia de litis y en consecuencia restituir la posesion del bien a la

demandante, por ende la demanda se estima en todos sus extremos.
1.6. Recurso de apelacién de sentencia del A Quo

La parte demandada interpuso recurso de apelacién contra la sentencia antes

referida, asi se senala:

- Se encuentra en posesion del bien en calidad de adjudicataria y que
cuenta con la documentacion que asi lo acredita.

- El bien materia de litis era un lote baldio, desocupado y abandonado y ha
procedido a construir su vivienda, habiendo realizado las construcciones
mucho antes de la demanda, considerando que no tiene la condicién de
precaria por que la titularidad de las construcciones no esta en duda.

- Habiendo construcciones correspondia interponer otro tipo de demanda.

- Ningun propietario del lote podia transferir bajo sancién de nulidad.

- En la actualidad se encuentra promoviendo la demanda de prescripcidon

adquisitiva.

1.7. Resolucion de segunda instancia

Con Resol. 24 del 13.05.2019, la Primera Sala Civil Superior resolvio: Confirmar

la sentencia de primera instancia que declar6 fundada la demanda.

Los fundamentos mas importantes fueron los siguientes:



1.8.

Conforme lo ha valorado el A Quo, ostenta validamente la titularidad sobre
el inmueble al ser propietaria y titular registral conforme es de verse de la
Partida Registral N° PXXXXXX , aspecto que no ha sido cuestionado de
modo alguno, pues la demandada fue declarada rebelde.

La demandada, no reconoce la calidad de precaria; mas aun alega la
calidad de propietaria al haber adquirido el inmueble materia de desalojo,
por adjudicacién que le hiciera el presidente de la asociacion. Al respecto,
el Colegiado advierte que se trata de una alegacion temeraria y de mala fe,
pues no hace mayor precision, ni menos aun adjunta documentacion que
demuestre dicha afirmacion.

De igual manera alega titularidad sobre las construcciones pretendiendo
desconocer por dicho motivo la calidad de precaria, al respecto dicha
alegacion igualmente carece de sustento, pues no cuenta con medio
probatorio alguno, tanto mas que conforme lo ha establecido el Cuarto
Pleno Casatorio, es una discusion que corresponde ventilarse en otro
proceso.

En el mismo sentido, también alega la existencia de un proceso de
prescripcion adquisitiva de dominio, el mismo que la acreditaria no tener la
condicion de precaria, al respecto también es un tema que ya fue dilucidado
por la sentencia casatoria antes indicada, precisando que no es un
argumento para desestimar la pretension de desalojo, ni declarar la
improcedencia del mismo y que en todo caso, tendra expedito su derecho
para solicitar la inejecucion del mandato de desalojo o en todo caso para
solicitar la devolucidon del inmueble en caso de que le sea favorable la

accion de usucapion.

Recurso de casacion y auto de calificacion del recurso

La parte demandada interpuso recurso de casacion contra la sentencia de
vista antes referida, alegando infraccion de la norma prevista en el Art.
139.3 de la CONST., y el Art. 152 del C.C.; no obstante este recurso fue
declarado improcedente, dado que se pretendia recurrir en casacion como
si fuera una tercera instancia, asi como solo se hizo una transcripcién de la

norma mas no de qué forma incidia en la sentencia de vista.



2.1

Ademas se senald en el auto de casacion que la sentencia cuestionada
esta debidamente motivada y lo que se pretendia es cuestionar el criterio

jurisdiccional a partir de un reexamen de los medios probatorios actuados.

IDENTIFICACION Y DESCRIPCION DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS
JURIDICOS DEL EXPEDIENTE

Sobre la solicitud de suspension del proceso y el derecho a una tutela
adecuada

La demandada en segunda instancia previa a la sentencia de vista, solicitd
con fecha 09.05.2019, que se suspenda el proceso durante los dias 7, 8y 9
de mayo del 2019, a razon, que se encontraria delicada de salud.

Luego, la Sala Superior declaré improcedente la referida solicitud de
suspension al considerarse que el abogado de la demandada, de igual
forma, podia defenderla realizando las peticiones o recursos que se
considere convenientes, conforme al Art. 290 del TUO de la Ley Organica
del Poder Judicial.

Por ello, se tiene como problema juridico si correspondia desestimar la
solicitud de suspensidén del proceso y si con ello se estaria afectando el
derecho a una tutela efectiva a la cual tienen derecho las partes del proceso.

En cuanto al analisis de este problema debe considerarse que toda persona
tiene derecho a una tutela adecuada en el tramite del proceso, en esa
medida el juez debe procurar respetar las garantias de defensa de las partes
en todo momento, ahora también el juez esta obligado a otorgar una
sentencia debidamente motivada y fundada en derecho, lo que implica que
en aquellos casos en que no se pueda resolver por existir un acto procesal
pendiente, puede justificadamente suspender el proceso, pero teniendo en

cuenta que el proceso no puede dilatarse de forma innecesaria.

La suspension del proceso esta prevista en los Arts. 318 y 319 del C.P.C,,
en la cual se establece que este consiste en la no utilizacion de periodo de



tiempo para realizar una determinada actuacion procesal, la suspension

procesal se puede dar de oficio o a peticion de parte interesada.

La norma procesal establece que se suspendera por decision judicial cuando
la pretensidn objeto del proceso no sea posible ser resuelta al depender de

otra que esta siendo resuelta en un diferente proceso.

Ademas, dicha suspension, se puede dar de forma convencional, es decir
por acuerdo de partes. Lo que si se establece como regla es que esta
suspension se puede dar una sola vez por cada instancia, no siendo mayor

a dos meses en cada supuesto.

2.2 Sobre los efectos de la rebeldia en el caso
La parte demandada pese a ser notificada, no cumplié con contestar la
demanda, asi el problema en este caso se puede establecer como problema
juridico si es que dicha situacion le ha generado indefension en el proceso
de desalojo.

En principio, la rebeldia se dara en aquellos casos que la demandada no
cumpla con contestar la demanda cumpliendo los requisitos que establece
la norma procesal como es el plazo y cumplir, en caso ocurra, con subsanar

la inadmisibilidad.

La declaracion de rebeldia genera una presuncion relativa de los hechos que
alega el demandante, pero a su vez se establecen determinadas
excepciones en el Art. 461 C.P.C., entre los cuales esta, que lo alegado en
la demanda no genere conviccion al juez, que habiendo varios demandados
por lo menos uno conteste la demanda, entre otros supuestos establecidos

en la norma referida.

Cabe precisar que la rebeldia no genera indefensién absoluta en la
demandada, pues si bien no podra ofrecer medios probatorios, pero si podria
ser incorporados de oficio por el juez en caso resulte necesario para resolver

la controversia, ademas tampoco se impide que la rebelde pueda



presentarse al proceso en el momento que considere e incluso, si esta dentro
del plazo de ley, puede formular recursos contra los actos procesales que

considera le causan agravio.

2.3La prescripcion adquisitiva, construcciones en el terreno y adjudicacion
como formas de defensa
En el caso, la parte demandante solicita la restitucion del predio materia de
litis, alegando haber adquirido la propiedad mediante contrato de
compraventa de su anterior propietario, quien también habria exigido la
entrega del inmueble que antes estuvo poseida por la hermana de la

demandada.

No obstante, la demandada, aunque en apelacion, alega que tiene titulo para
poseer pues considera que dicho bien le ha sido adjudicado por la
asociacion, asimismo sefala que habria adquirido el inmueble por
prescripcion adquisitiva de dominio, por ultimo refiere haber realizado

construcciones en el bien, antes que la demandante adquiera la propiedad.

Por lo que, el problema juridico es si dichos argumentos de defensa pueden
sustentar la existencia de un titulo, para poseer la demandada o por lo menos
que impedirian que se estime la demanda de desalojo.

La posesion es el ejercicio de hecho de atributos de la propiedad, dicha
actuacion se realiza sobre bienes; ahora bien, la posesion precaria fue
establecida y definida en el Codigo Civil;, como aquel sujeto que ejerce
posesion sin titulo o que teniéndolo carece de efecto alguno.

Respecto de la posesion precaria Avendario & Avendario (2017), precisan lo
siguiente:
La doctrina posesoria moderna dice que todo aquel que posee sin
derecho esta expuesto a que le reclame la posesion la persona a
quien legitimamente le corresponde, la cual en su momento obtendra
el pertinente fallo judicial que obligue a la restitucion. En este sentido

se dice que la posesion que tiene el primero es precaria, es decir,



transitoria y expuesta a concluir en el momento que el concedente lo
decida. La posesion precaria es entonces la que se concede a otro

con reserva del derecho de revocarla a voluntad del primero. (p. 37).

El profesor Héctor Lama (2013), establece varios supuestos en que se
configura una posesion con calidad de precario, asi refiere (i) aquel que
accede al bien en forma directa, sin autorizacién de su propietario; (ii) quien
accedio al bien con permiso del propietario, pero que no efectua su
devolucion pese a ser requerido; (iii) quien posee en virtud de un titulo, pero
este fenece; (iv) quien accede al predio sin titulo.

De ello se puede concluir, que aquel que no quiera ser objeto de desalojo
esta obligado a acreditar o contar con un titulo que justifique la posesién del
predio, siendo éste una circunstancia legal o acto que otorgue el derecho a

poseer.

Asi la acreditacién de haber adquirido el bien materia de litis por prescripcion
y que este sea debidamente probada en el proceso de desalojo genera un
titulo suficiente para poseer, conforme se reconocié en el IV Pleno Casatorio
Civil.

Cabe precisar que Del Risco (2016), reconoce que mediante los Plenos,
especialmente el IV, se ha buscado generar predictibilidad y seguridad
juridica a las decisiones judiciales.

Lo que si, no genera un titulo de acuerdo al criterio vinculante mencionado
es que, se alegue haberse realizado construcciones sobre el bien o que se
alegue haber adquirido en propiedad sin que se acredite con medios
probatorios suficientes.

ANALISIS Y POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LOS PROBLEMAS
JURIDICOS IDENTIFICADOS
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Sobre la solicitud de suspensién

Conforme se refirio al identificar el problema juridico la demandada en
segunda instancia antes de la emision de sentencia de vista, solicitd la
suspension del proceso durante los dias 7, 8 y 9 de mayo del 2019, a razén

gue se encontraria delicada de salud.

No obstante, la Sala Superior declaré improcedente la referida solicitud de
suspension, al considerarse que el abogado de la demandada de igual
forma, podia defenderla realizando las peticiones 0 recursos que se
considere convenientes, conforme al Art. 290 del TUO de la Ley Organica
del Poder Judicial.

Al respecto, debe sefalarse que la demandante si bien tiene derecho a
presentar las solicitudes que considere conveniente para resguardar sus
derechos en el proceso, sin embargo, estas deben estar en el marco de las
normas procesales, asi como también debe evitarse que el proceso se

dilate sin justificacion alguna.

Ahora bien, toda suspension a pedido de parte debe estar justificado, y ello
debe obedecer a no generar indefensidn a las partes, sobre todo de quien

solicite la suspension.

Debe considerarse la posicion de Priori (2010), quien afirma que en nuestro
ordenamiento procesal no se ha regulado de forma suficiente la suspension
del proceso, existiendo solo una afirmacién de que se suspendera cuando

sea necesario.

En el caso, la parte demandada solicita se suspenda el proceso en razén a
estar delicada de salud, sin embargo, ello no es obstaculo para que su
abogado realice la defensa correspondiente, distinto fuera el caso en que
se acuda al proceso sin abogado, como es el caso de alimentos para la
parte demandante.
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Ademas, resultdé sospechoso que la demandada solicite la suspensién
justamente el dia de la vista de la causa, lo que podria entenderse, aunque
no esta probado, que dicha solicitud de suspension podria estar
encaminado a dilatar el tramite del proceso, ya que se sabe, si es que se
reprograma la vista de la causa, se daria en un tiempo prolongado dada la
carga procesal existente en el Poder Judicial.

De haberse suspendido el proceso y reprogramado la vista de la causa para
meses después, hubiera afectado el derecho a una tutela efectiva, sobre
todo del demandante, pues se podra verificar que el proceso inici¢ en el
afo 2016 y a la fecha de segunda instancia se encuentran en el afio 2019,

asi suspender el tramite procesal generaria perjuicios para la accionante.

Por lo tanto, no correspondia conceder la suspensién del proceso, ya que,
no se afecta el derecho de defensa de la demandada y ello dilataria el

tramite procesal.

Sobre los efectos de la rebeldia en el caso

La parte demandada pese a ser notificada no cumplié con contestar la
demanda, asi el problema en este caso se puede establecer como
problema juridico, si es que dicha situacién le ha generado indefension en
el proceso de desalojo.

Al respecto, la demandada fue declarada rebelde al no contestar la
demanda, lo que no ha sido objeto de cuestionamiento, sin embargo,
atendiendo a que la demandada luego en el proceso alegé que habria
adquirido el bien por prescripcion adquisitiva de dominio, hubiera sido
adecuado que cumpla con contestar la demanda y ofrecer los medios
probatorios que acrediten que a operado la usucapion.

Ello en la medida que de acuerdo al IV Pleno Casatorio Civil, no se prohibe
que la demandada de desalojo no pueda defenderse amparandose en la
prescripcion adquisitiva de dominio, sino que se exige que por lo menos se

acredite dicha situacién posesoria, ello con la finalidad de desacreditar la
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calidad de poseedor precario, pero todo ello se logra si es que se cumple
con ofrecer los medios probatorios de haber poseido de forma pacifica,
publica y continua como propietario durante 10 o 05 afios, en caso de tener

buena fe y justo titulo.

No obstante, la parte demandada lejos de acreditar dicha prescripcidon
adquisitiva de dominio, no contest6 la demanda, perdiendo la posibilidad
de acreditar la tenencia de un titulo que justifique la posesion del predio
materia de Litis.

Ahora, si bien la rebeldia no impide la interposiciéon del recurso de
apelacion, como en efecto la demandada interpuso el recurso, pero no
ofrecié medios probatorios que acrediten la adquisicion del predio mediante

prescripcidon adquisitiva.

En ese contexto, no le resultd conveniente a la demandada no cumplir con
contestar la demanda en el plazo de ley, pero ello no impedia que pueda
presentar recursos posteriormente, sin embargo, los medios probatorios
debieran estar en el marco del Art. 374 C.P.C., esto es que, deban ser
medios probatorios referidos a hechos nuevos o que recién se hayan
podido obtener.

La prescripcion adquisitiva, construcciones en el terreno vy
adjudicacion, como formas de defensa

En el caso, el Ad Quem, consider6 que como la demandada alegd que tenia
titulo para poseer y para ello se habia argumentado: Prescripcion
adquisitiva de dominio, haberse realizado construcciones en el predio y
haber adquirido el bien por adjudicacion.

Al respecto, conforme a la regla de la carga probatoria quien afirma hechos
debe cumplir con acreditarlos, a travéz de los medios probatorios que estén

a su alcance.
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41.

En el caso la demandada, alegd que le habria adjudicado el bien,
argumento que si puede sostenerse en este proceso, no obstante dicha
situacion no fue acreditada al momento de contestar la demanda y menos
en el recurso de apelacion, en el cual por cierto tenia restricciones para

ofrecer medios probatorios.

Del mismo modo, en cuanto a la acreditacion de la prescripcion adquisitiva
de dominio, tampoco fue acreditado por la demandada, ya que, no basta la
sola alegacion, sino los medios probatorios, sobre todo documentales, a
través del cual, el juez pueda considerar que en efecto se habria adquirido
la propiedad de conformidad al Art. 950 C.C. Con ello se pude afirmar que
si es posible que el juez evalue la prescripcion adquisitiva de dominio en el
proceso de desalojo a afectos que se determine la existencia o no de titulo

que justifique la posesion.

Por ultimo, la parte demanda hizo mal en argumentar que habia realizado
edificaciones en el predio materia de litis, ya que dichas construcciones no
constituyen obstaculo para que el demandante reclame su derecho a
poseer en el proceso de desalojo, conforme esta reconocido como regla en
el IV Pleno Casatorio Civil, en el que incluso se precisa que se deja a salvo
el derecho de quien alega haber construido a hacerlo valer en otro proceso.

En consecuencia, los argumentos de tener el bien en calidad de propietaria
por medio de una adjudicacion o por prescripcion adquisitiva de dominio si
pueden justificar la posesidn del predio y evitar el desalojo, no obstante en
el caso no se acreditd dicha situacion por la demandada; lo que no podia
ser argumento de defensa adecuada en el caso, es que se alegue la
existencia de construcciones, ya que sobre esto se deja abierta la
posibilidad de demandar en otro proceso.

ANALISIS Y POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LAS
RESOLUCIONES EMITIDAS

Sobre la Sentencia de primera instancia



El 29.08.2018, el Segundo Juzgado declar6: Fundada la demanda de

desalojo. Se tiene como considerando principal lo siguiente:

Dada la condicion de rebelde de la demandada, se tiene que no ha
acreditado en ninguna medida tener algun titulo o derecho que le autorice
a la posesion del bien sub materia de litis, por lo que, se puede concluir que
tiene la calidad de poseedora precaria.

Al respecto, en el proceso de desalojo se busca determinar, si el
demandante tiene titulo para exigir la entrega del predio y si la demandada
tiene titulo que justifique legalmente su posesion. Es por ello que, en
doctrina se ha considerado que el desalojo constituye un mecanismo por el

cual se busca de forma sumarisima la restitucién de la posesion.

La doctrina afirma sobre el proceso de desalojo y su caracter sumarisimo,

lo siguiente:

El desalojo es una accion posesoria en la que se hace efectiva la
situacion juridica del poseedor mediato que exige la restitucion del
bien frente a uno inmediato (Art. 586 CPC). Se trata de un instrumento
sumario de tutela basado en la reduccion de la controversia
(Cognicion Limitada a la Posesion) y en la abreviacion del
procedimiento (Restriccion de Prueba, Menores Tramites). (Gonzales,
2013, p. 18).

Ahora bien, cabe advertir que el titulo sea del demandante o demandado
no es un documento, sino una fuente legal que genera una circunstancia

para poseer un acto juridico que relacione al sujeto con el predio.

Debe recordarse también que el poseedor precario es aquel que posee sin
titulo o cuando este esta fenecido, es decir no genere efectos juridicos.
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En ese sentido, en el caso la demandade si acreditdé haber adquirido por
compraventa el bien materia de litis, lo que incluso no fue cuestionado por
la parte demandada. No obstante, la parte demandada pudiendo ejercer su
derecho de defensa acreditando tener algun titulo sobre el predio no lo hizo,

ya que, no cumplié con contestar la demanda conforme a ley.

En ese contexto, el A Quo resolvié de forma adecuada la litis en tanto que
no se observo que la parte demandada haya acreditado la existencia de un
titulo para poseer, por lo que con buen criterio se dispuso amparar la
demanda y considerar a la demandada como una poseedora precaria,

ordenandose su lanzamiento.

Sobre la Sentencia de Vista
Con Resol. 24 del 13.05.2019, la Primera Sala Civil Superior resolvi6:
confirmar la sentencia de primera instancia que declaré fundada la

demanda. Asi sefial6 como argumentos:

Primer argumento.- La demandante ha acreditado la titularidad sobre el
inmueble al ser propietaria y titular registral conforme es de verse en la
Partida Registral N° PXXXXXX, aspecto que no ha sido cuestionado de

modo alguno, pues la demandada fue declarada rebelde.

Al respecto, en efecto lo publicitado en los registros publicos, se presume
valido en tanto que no sea cancelado por la autoridad competente, o0 en su
caso se declare la existencia de una nulidad de acto juridico manifiesto, lo

gue no ha ocurrido en el presente caso.

En ese sentido, la parte demandante acreditdé ser propietaria del bien
materia de litis por lo que de acuerdo a la norma procesal (Art. 586 C.P.C.),
la parte demandante tiene legitimidad para exigir la entrega de la posesion

del predio.

La demandada, no reconoce la calidad de precaria; mas aun alega la

calidad de propietaria al haber adquirido el inmueble materia de desalojo



por adjudicacidn que le hiciera el presidente de la asociacion. Siendo que,
el Colegiado adviertio, que se trata de una alegacion temeraria y de mala
fe, pues no hacer mayor precisién ni menos aun adjunta documentacion

gue demuestre dicha afirmacion.

El Ad Quem, tuvo un criterio adecuado al aplicar el Art. 196 C.P.C., en tanto
que, quien alegando un hecho debe cumplir con acreditarlo, pues no es
suficiente con mencionar determinada situacion, sino es necesario que se

ofrezcan medios probatorios que sustenten lo mencionado.

Asi en el caso, la demandada sefala que habria adquirido el bien materia
de litis por adjudicacion, entendiéndose a esta una transferencia en
propiedad, sin embargo no se ha demostrado dicha transferencia con

documentacion suficiente.

Por tanto, correspondia desestimar este argumento de la demandada, pues

unicamente ha realizado alegaciones sin sustento probatorio.

De igual manera alega titularidad sobre las construcciones pretendiendo
desconocer por dicho motivo la calidad de precaria; al respecto el Ad Quem,
sefala que dicha alegacion igualmente carece de sustento, pues no cuenta
con medio probatorio alguno, tanto mas que conforme lo ha establecido el
Cuarto Pleno Casatorio Civil, es una discusion que corresponde ventilarse

en otro proceso.

El Ad Quem, aplicé de forma adecuada el criterio vinculante, establecido
en el IV Pleno Casatorio Civil, en el que, no se constituye titulo que justifique
la posesidn, la alegacion de existencia de edificiaciones en el bien, pues en
dicho caso la parte interesada, la demandada, debe hacerlo valer en el

proceso judicial correspondiente.

Asi en el caso la demandada pretendia que el demandante no vea
satisfecho su derecho a poseer por el solo hecho de la existencia de

edificaciones en el bien, mas aun si conforme se verifica en el expediente



la parte demandada al parecer habria destruido las edificaciones hechas

en el predio, situacion que se visualiza en el acto de lanzamiento.

Por tanto, en el caso no impide el pronunciamiento sobre la demanda de
desalojo el hecho que, la parte demandada haya realizado contrucciones
sobre el predio.

En el mismo sentido, también alega la existencia de un proceso de
prescripcidn adquisitiva de dominio, el mismo que la acreditaria no tener la
condicion de precaria. Asi el Ad Quem, sefala que también es un tema que
ya fue dilucidado por el IV Pleno, precisando que no es un argumento para
desestimar la pretensién de desalojo ni declarar la improcedencia del
mismo y que en todo caso, tendra expedito su derecho para solicitar la
inejecucion del mandato de desalojo o en todo caso para solicitar la
devolucion del inmueble en caso de que le sea favorable la accién de

usucapion.

Al respecto, debe considerarse que en principio la parte demandada debid
ofrecer los medios probatorios que acrediten haber adquirido el bien por
prescripcidn adquisitiva de dominio al momento de contestar la demanda,
siendo que el juez tiene el deber de valorar dichos medios probatorios y si
es que genera conviccion que se adquirid la propiedad desestima la
demanda de desalojo, en sentido contrario, si es que no se acredita la

usucapion se amparara la demanda.

Asi en el caso, la parte demandada estuvo en rebeldia, pero nada impedia
que al presentar apelacion pueda alegar prescripcidon adquisitiva como
argumento de contar con titulo para poseer, sin embargo el problema
estaria en si la segunda instancia pueda admitir los medios probatorios que
sustente dicha alegacién, pues existen ciertos requisitos establecidos en el
art. 374 C.P.C., los que no se cumplieron tampoco en el caso, esto es
acreditar a que se refieran a hechos nuevos o medios probatorios que
recién se han podido obtener.
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V.

Por lo tanto, correspondia desestimar los argumentos del recurso de
apelacion y en efecto asi se hizo en el fallo de segunda instancia, sentencia

con el que se tiene conformidad.

Sobre el auto de calificaciéon del recurso de casacién

La Sala Civil Permanente de la CSJ, declaré improcedente el recurso de
casacioén al considerar que se pretendia recurrir en casacién como si fuera
una tercera instancia, asi como sélo se hizo una transcripcion de la norma,
mas no, se menciond de qué forma incidia en la sentencia de vista. Ademas
se sefald en el auto de casacién que la sentencia cuestionada esta
debidamente motivada y lo que se pretendia es cuestionar el criterio
jurisdiccional a partir de un reexamen de los medios probatorios actuados.

Al respecto, la parte demandada interpuso recurso de casacion contra la
sentencia de vista antes referida, alegando infraccidén de la norma prevista
en el Art. 139.3 de la Const. y el Art. 152 del C.C.

Para ello es necesario comprender que en casacion no se puede recurrir
con el animo que se vuelva a valorar los medios probatorios o que en base
a estos se vuelva a generar un nuevo criterio, pues los fines de la casacion
son nomofilactico y uniformizador (Glave, 2012), es decir buscan la
adecuacion de los casos concretos al derecho objetivo y la unificacion de

la jurisprudencia.

Siendo asi, en el caso la parte demandada al presentar el recurso
extraordinario, no cumplié con dichos fines, mas aun como se sefal6 se
invoca infraccion normativa mas no se demuestra que éste haya incidido

en la sentencia del Ad Quem.

Por tanto, fue adecuado que la Corte Suprema haya desestimado el recurso
de casacion declarandola improcedente.

CONCLUSIONES



Se tuvo como discusion, que la situacidon de rebeldia no genera
indefension absoluta, pues nada impide que la parte demandada pueda
apersonarse al proceso en el momento que lo considere, aunque con las
restricciones provocadas por su causa, en el caso la parte demandada
alegd haber adquirido el bien por prescripcion adquisitiva y por
adjudicacion, no obstante, estos argumentos no fueron alegados ni

acreditados en el acto postulatorio, en la contestacion de demanda.

De la misma forma, se puede sehalar que la parte demandada solicité la
suspension del proceso sustentandose en su estado de salud, al respecto
si es posible suspender el proceso a peticién de parte incluso de oficio,
pero esta suspensidon debe ser por una cuestion debidamente justificada,
pues no puede obedecer a animos de dilatacion del proceso o impedir la

realizacién de actos procesales como la vista de la causa.

Asimismo, si esta permitido que como titulo que justifique la posesion se
pueda alegar la adquisicion del predio materia de Litis por prescripcion
adquisitiva de dominio, pero esto debe ser acreditada en el proceso y no
solamente alegada, generando un deber del juez en valorar lo ofrecido y

resolver en funcién a lo valorado.

Se debe precisar que de acuerdo al IV Pleno Casatorio Civil, el juez esta
obligado a valorar los medios probatorios que sustenten, en los casos que
corresponda, la propiedad por prescripcion adquisitiva y de acuerdo a ello
amparar o desestimar la demanda de desalojo.

Por ultimo, las sentencias de ambas instancias fueron conforme al
ordenamiento juridico, al amparar la demanda de desalojo y sobre todo
en segunda instancia al desestimar los argumentos de la prescripcidon
adquisitiva, adjudicacion y las edificaciones. Siendo que la parte
demandada no cumpli6 con acreditar la adquisicion del bien por
adjudicacion y que nada impedia que la demandada haga valer su
derecho en otra via sobre prescripcion adquisitiva y las edificaciones
hechas en el predio materia de Litis.
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

AUTO CALIFICATORIO DEL RECURSO

. CASACION N° 3325-2019
AREQUIPA

Desalojo por ocupacion precaria

- ima, nueve de diciembre
B ( dos mil diecinueve -

VISTOS; y, CONSIDERANDO:

C . /' Primero.- Viene a conocimiento de este Supremo Tribunal, el recurso de
/ \casacién de fecha tres de junio de dos mil diecinueve, interpuesto a fojas
| .

/doscientos sesenta y cuatro, por la demandada BRGNS

BESS®®®. contra la sentencia de vista de fecha trece de mayo de
dos mil diecinueve, obrante a fojas doscientos cincuenta y cuatro, que

7

Confirmdé la sentencia de primera instancia de fecha veintinueve de

‘agosto de dos mil dieciocho, de fojas ciento noventa y cinco, que declard
II

'\/ Fundada la demanda y ordeno que la demandada desocupe el bien

. materia de litis, con lo demas que contiene; en los seguidos por e

sobre desalojo por ocupacion precaria; por lo que

debé‘n_ examinarse los requisitos de admisibilidad y procedencia de dicho
\\ \‘

‘  mediojimpugnatorio, conforme a lo previsto en los articulos 387° y 388°

i

del Codigo Procesal Civil.

Segqundo.- Verificando los requisitos de admisibilidad regulados en el
articulo 387° del Codigo Procesal Civil, modificado por la ley citada, se
advierte que el presente recurso cumple con tales exigencias, esto es: i)
Se recurre de una resolucién expedida por la Sala Superior gue, como
organo de segundo grado, pone fin al proceso; ii) Se interpuso ante el
organo jurisdiccional que emitio la resolucidon impugnada; iii) Se
encuentra dentro del plazo de los diez dias de notificado con la resolucion
recurrida, esto es, se notifico a la recurrente el veintiuno de mayo de dos
mil diecinueve y el recurso de casacion se formulo el tres de junio del

mismo afo; y, iv) Cumple con adjuntar {a tasa judicial por recurso de
casacion.

o e
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Tetcero.- Que, previo al analisis de los requisitos de fondo, es necesario

%recisar que el recurso de casacion es un medio impugnatorio

yextraordinario de caracter formal, que solo puede fundarse en cuestiones

/ eminentemente juridicas y no en cuestiones facticas o de revaloracion
probatoria, es por ello que este recurso de casacion tiene como fines la
"\, adecuada aplicacién del derecho objetivo al caso concreto y la unificacion
\ de la jurisprudencia nacional por la Corte Suprema de Justicia; en ese
/// sentido, debe fundamentarse de manera clara, precisa y concreta,
indicando en qué consiste la infraccién normativa y cudl es la incidencia
directa de ésta sobre el fallo, asi como precisar cual seria su pedido

casatorio, si es revocatorio o anulatorio.

/‘\/' Cuarto.- En ese orden de ideas, corresponde verificar el cumplimiento de
iy

}\40\3 requisitos de procedencia, con arreglo a lo dispuesto por el articulo
..“. \\ - . . . . .

3889.\del Codigo Procesal Civil, modificado por la Ley mencionada.
a) Se'ladvierte que la impugnante no consintio la resolucién de primera

. instanjcia que fue desfavorable a sus intereses, segun fluye del recurso de

quisito.

b) En cuanto a la descripcion con claridad y precision de la infraccion

normativa o et apartamiento del precedente judicial, referido en el inciso 2

del articulo 388° del Codigo citado, la recurrente denuncia las siguientes

infracciones:

(\\ i} Infraccidon normativa consistente en la inaplicacion del articulo
139° inciso 3 de la Constitucion Politica del Estado. Manifiesta que

existe otro proceso judicial interpuesto por su persona contra ta ahora

demandante sobre prescripcién adquisitiva de dominio, el cual se

encuentra en tramite, Expediente N° 1662-2017; por tal motivo, indica

que al existir un pronunciamiento dentro de este proceso Yy
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préximamente un pronunciamiento en el proceso de prescripciéon

dquisitiva de dominio, que podria ser declarado como fundado, por

/)10 tanto, refiere que de existir dos fallos sobre un mismo bien
/ inmueble, es evidente que podria ser contradictorio, lo cual, infringiria
el debido proceso.

Asimismo, alega que el inmueble sub-litis le fue entregado por el
dirigente de la zona conforme consta del documento que obra dentro
del proceso de prescripcion adquisitiva de dominio, por lo que, sefala
que no ha ingresado al bien materia litis por invasiéon o sin
autorizacion alguna, sino que con derecho por medio del dirigente.

Finalmente, sostiene que tiene la condicidén de posesionaria ©

i y
\ adjudicataria, por lo que, le corresponde tener mejor de derecho de

preferencia de compra; por tal motivo, refiere que no tiene la condicién

de precaria,

! it} “Infraccion normativa del articulo 152° del Cédigo Civil”.

Quinto.- Que, respecto a las alegaciones expuestas en los acapites i} y
i) del considerando precedente, se tiene que lo que en suma cuestiona la
recyrrente, es el derecho al debido proceso y motivacién de las
regoluciones judiciales; lo que no puede prosperar por carecer de base
real, al no advertirse la concurrencia de vicios insubsanables que afecten
el debido proceso, en tanto, la sentencia recurrida -tomando en cuenta la
naturaleza del proceso sobre desalojo por ocupacion precaria- contiene
una motivacion coherente, precisa y sustentada en base a los hechos
Invocados y los medios probatorios aportados, valorandolos utilizando su
apreciacion razonada, en observancia a la garantia constitucional
contenida en los incisos 3 y 5 del articulo 139° de la Constitucidon Politica
del Estado.
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Aunado a ello, se tiene que los fundamentos que sostienen los articulos

S pﬁestamente transgredidos, son similares a los agravios de su recurso

He apelacion, que ahora nuevamente invoca, y que si fueron materia de
v

sronunciamiento por la instancia de mérito; por otro lado, fa recurrente no
/‘ha cumplido con explicar en forma clara el modo en que, en su opinion, se

habria producido infraccidon de las normas que denuncia.

iPor el contrario, al dar lectura a sus argumentos se aprecia que éstos se

limitan Unicamente a cuestionar que existe un proceso de prescripcion
adquisitiva de dominio en tramite, interpuesto por ella y que se encuentra
proximo a que se emita sentencia el que podria ser fundado; sin embargo,
tal alegacion no puede prosperar, puesto que las instancias de mérito han
IIe‘gado a la conclusion de que, sus alegaciones hechas durante el
¥W /p‘;oceso no han demostrado que tenga titulo para poseer el bien materia
Ii / de litis; y, por el contrario, la parte demandante ha acreditado su derecho
/[ de propiedad con la partida registral N° P06107889 que obra en autos,
\a\,{pado a ello también se ha determinado que respecto a la alegacion de
la é_)ldstencia del proceso de prescripcion adquisitiva de dominio, debe

\ .
tenerse en cuenta lo establecido en el fundamento 5.6 del Cuarto Pleno

Casatorio Casacion N° 2195-2011-Ucayali’; ademas, que no ha
reditado en autos la existencia del proceso en mencion; asimismo, la
\, Sala Superior en su fundamento 4.4 de la resolucién materia de casacién

“

senala: En el mismo sentido, también alega la existencia de un

[ "IV Pleno Casatorio, Expediente N° 2195-2011-Ucayali (...) 5.6. La mera alegaciodn del
I demanldado. en el sentido de haber adquirido el bien por usucapién, no basta para
|Kf desestimar la pretension de desalojo ni declarar la improcedencia de la demanda,

correspondiendo al Juez del desalojo valorar las pruebas en las cuales sustenta el
demandado su derecho invocado, sin que ello implique que esta facuitado para decidir
sobre la usucapidn. Siendo asi, se limitara a establecer si ha surgido en ¢l la conviccion
de declarar el derecho de poseer a favor del demandante. De declararse fundada la
demanda de desalojo por precario, en nada afecta lo que se vaya a decidir en otro
proceso donde se tramite la pretension de usucapion, puesto que el usucapiente tendra
, expedito su derecho para solicitar la inejecucién del mandato de desalojo o en todo
caso para solicitar la devolucion del inmueble

4
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roceso de prescripcion adquisitiva de dominio, el mismo que la

acreditaria no tener la condicion de precaria, al respecto también es un

7 L . , o
tema que ya fue dilucidado por la sentencia casatoria antes indicada,

/

/precisando que no es un argumento para desestimar la pretension de

/
/' desalojo ni declarar la improcedencia del mismo y que en todo caso,

‘> tendra expedito su derecho para solicitar la inejecuciéon del mandato de

desalojo o en todo caso para solicitar la devolucion del inmueble en caso

/' -4 x n H
~de que le sea favorable la accion de usucapion” (sic).

Finalmente, en cuanto a la infraccion del articulo 152° del Codigo Civil, se
tiene que la recurrente hace una transcripcion literal de dicho articulo; sin

describir con claridad y precision fa infraccion normativa en que hubiese

incidencia directa de la infraccion sobre la decision impugnada.

En efecto se aprecia que la recurrente pretende cuestionar el criterio

| /i'ncurrjdo fa Sala de mérito, asi como tampoco se encuentra demostrado la
/
¥

jun?diccional asumido por las instancias de mérito a partir de un
reexamen factico y/0 probatorio, no viable a nivel de esta Corte Suprema,
dago el caracter formalisimo del recurso de casacion, mas aun, cuando se

establecido que el inmueble que ocupa la demandada es de propiedad
de la demandante, tal como se aprecia de la Partida Registral N°
P06107889 de los Registros Publicos de Arequipa, con esta titularidad, la

parte demandante, solicita la devolucion del bien sub-litis.

En suma, se observa una resolucién suficientemente motivada que
resuelve la causa conforme al mérito de lo actuado y al derecho,
cumpliendo con las garantias del debido proceso y con lo sefialado en el
articulo Il del Titulo Preliminar del Codigo Procesal Civil, pues la finalidad
concreta del proceso es resolver un conflicto de intereses o eliminar una
incertidumbre, ambas con relevancia juridica, haciendo efectivos los

derechos sustanciales, y que su finalidad abstracta es lograr la paz social
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en justicia, no apreciandose infraccion alguna a las normas que

menciona, razones por las cuales el recurso debe ser desestimado.

Por los fundamentos expuestos y de conformidad con el articulo 392° del
Codigo Procesal Civil, declararon: IMPROCEDENTE el recurso de
casacion interpuesto a fojas doscientos sesenta y cuatro, por Rl
BSOSO conta la resolucion de vista de fecha trece
de mayo de dos mil diecinueve, obrante a fojas doscientos cincuenta y
cuatro; MANDARON publicar la presente resolucion en el Diario Oficial “El
Peruano”, bajo responsabilidad; en los seguidos por NN
B ®N . sobre desalojo por ocupacion precaria; y los devolvieron.

Intervino como ponente el sefioy Juez Supremo Tavara Cordova.- /[
SS.

TAVARA CORDOVA
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