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En el presente informe se analiza un proceso civil de Desalojo por Ocupacion Precaria.

La demanda es presentada por la Sra. GRNDM contra la Empresa IMYS SAC, a fin que
esta parte restituya la propiedad inmueble ubicada en el Distrito y Provincia
Constitucional del Callao. En virtud a que la demandante ha adquirido la propiedad
inmueble de litis mediante un contrato de Dacidn en Pago y levantamiento de Hipoteca y
Constitucion de Usufructo este ultimo a favor de la Sra. MCRMVDN, mediante el cual

la parte demandada venia ocupando dicho inmueble en calidad de arrendatario.

La demandante alega que el solo hecho de adquirir la propiedad de un bien arrendado, el
arrendatario deviene en precario, asimismo, el titulo de arrendamiento que el demandado
ostentaba no se encontraba inscrito en los registros pablicos, por tal motivo, la accionante

requiere la restitucion del bien inmueble en virtud de ser la nueva propietaria.

El demandado contesta la demanda y deduce las siguientes excepciones: Excepcion de
Cosa Juzgada, Excepcion de Convenio Arbitral, Excepcién de Incompetencia y
Excepcion de falta de legitimidad para obrar activa. Respecto a la contestacion
demandada, la parte alega que el contrato suscrito entre la accionante y la anterior
propietaria fue un contrato simulado con el fin de desconocer su titulo de arrendatario,
por tal motivo la empresa interpuso una medida cautelar fuera proceso, ademas de dos

demandas de Nulidad de Acto Juridico.

El Juez del Quinto Juzgado Especializado en lo Civil del Callao, resolvio las excepciones
en Audiencia Unica, declarando improcedente las mismas, la cual la parte demandada
interpuso recurso de apelacion; y, mediante resolucion diez (sentencia), declar6
Infundada la demanda, en razon en que el contrato de Dacidn en Pago fue celebrado
posterior a la celebracidn del contrato de arrendamiento, por tal motivo el contrato de

arrendamiento suscrito con la anterior propietaria ain se encuentra vigente.

La Primera Sala Civil, Confirma la resolucion siete que declara improcedente las
excepciones; asimismo, Revoca la sentencia de primera instancia y declara Improcedente
la demanda, en razén a que primero debe resolverse los procesos de Nulidad de Acto
juridico, méas aun cuando se ha dictado una medida cautelar temporal sobre el fondo, el
cual dispone la suspension de los efectos del contrato de Cancelacion de hipoteca y dacion
en pago, por tanto la demanda de desalojo por ocupacion precaria deviene en prematura.
La Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de Justicia, declardé Infundado el recurso

de casacion, en consecuencia, No Casaron.



V.

VI.

INDICE DE INFORME JURIDICO

RELACION DE LOS HECHOS PRINCIPALES EXPUESTOS POR LAS PARTES
INTERVINIENTES EN EL PROCESO O PROCEDIMIENTO .......c.covvvenenenn. 4

IDENTIFICACION Y ANALISI DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS JURIDICOS
DEL EXPEDINTE ... 15
POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES EMITIDAS Y LOS

PROBLEMAS JURIDICOS IDENTIFICADOS........ccooiiiiiiiiiiee, 24

A. POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LOS PROBLEMAS JURIDICOS

IDENTIFICADOS ... 24
B. POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES

EMITIDAS . ., 29
CONCLUSIONES . . .. 35
BIBLIOGRFIA. .. ..o 36

ANEXOS o 37



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

SINTESIS DE LA DEMANDA
Con fecha 24 de agosto de 2010, GRNDM (en adelante, “la demandante”) interpuso

demanda de desalojo por ocupacién precaria contra la empresa IMYS SAC (en adelante,

“el demandado”), a fin de que restituya los inmuebles ubicados en el Distrito y Provincia

Constitucional del Callao, inscritos en las partidas registrales correspondientes del

Registro de Propiedad Inmueble del Callao (en adelante, los “bienes inmuebles materia

de litis™), asi como el pago de los costos y costas procesales.

Fundamentos de hecho

La demandante fundamenta su demanda en atencion a lo siguiente:

Que, con fecha 23 de mayo de 2008, la demandante adquirié los bienes inmuebles
materia de litis mediante Escritura Publica de “cancelacion de deuda, transferencia
de bien inmueble mediante dacion en pago, levantamiento de hipoteca y constitucion
de usufructo”, celebrado con la anterior propietaria, su sefiora madre MCRMVDN y
en cuyo favor se constituy6 un usufructo, que en la actualidad ha sido levantado
debido a su fallecimiento.

Que, el demandado suscribi6 un contrato de arrendamiento con la usufructuaria el 29
de junio de 2007, el mismo que fue cuestionado por su sefiora madre, pero
posteriormente fue reconocido por ella cuando ostenté la calidad de usufructuaria.
Que, el demandado presentd un contrato de arrendamiento justo el dia que vencia el
anterior contrato, el cual no ha sido reconocido por su sefiora madre, por lo que inici6
un proceso civil de nulidad de contrato de arriendos y uno penal por falsificacion de
documentos.

Que, el titulo que justifica la posesion del demandado fenecid debido al fallecimiento
de la usufructuaria, habiéndosele comunicado dicha situacion en reiteradas cartas

notariales.



Fundamentos de derecho

La demanda interpuesta se ampara en el siguiente dispositivo legal:

Articulos 911, 923 y 1708 del Cddigo Civil.
Articulos 585 y 586 del Cadigo Procesal Civil.

Medios probatorios

La demandante pretende acreditar los hechos expuestos en su demanda con los siguientes

medios probatorios:

Copia legalizada de la Escritura Publica de cancelacion de deuda y trasferencia de
bien inmueble mediante dacion en pago, levantamiento de hipoteca y constitucion de
usufructo celebrado el 23 de mayo de 2008.

Copia literal de las Partidas Registrales del Registro de la Propiedad Inmueble del
Callao.

Copia legalizada de las cartas notariales enviadas al demandado con fecha 30 de
marzo de 2010, 04 de mayo de 2010 y 09 de junio de 2010.

Copia certificada del acta de conciliacion extrajudicial de fecha 09 de julio de 2010,

expedida por el Centro de Conciliacion.

SINTESIS DE LA CONTRADICCION DE LA DEMANDA
Con fecha 13 de septiembre de 2010, el demandado se apersona al proceso, deduce

excepciones y formula contradiccion en base a los siguientes fundamentos facticos y

juridicos:

EXCEPCION DE COSA JUZGADA

Fundamentos de hecho y derecho

Que, el demandado inicié un proceso arbitral contra la sefiora madre de la
demandante solicitando que cumpla con suscribir la Escritura Pablica del contrato de
arrendamiento y las obligaciones que derivan de este.

Que, la sefiora madre de la demandante se allané a la mencionada pretension, lo cual
se recogid en la Resolucidén 25 del Laudo Arbitral, que quedd consentida al no
haberse impugnado por la madre de la demandante. Por tanto, este adquirio la calidad

de cosa juzgada.



Que, de conformidad con el articulo 123 del Cddigo Procesal Civil, los efectos de la
cosa juzgada se transmiten a los herederos al fallecer el demandante.

Por consiguiente, solicita que se declare fundada la excepcion de cosa juzgada.

EXCEPCION DE CONVENIO ARBITRAL

Fundamentos de hecho y derecho

Que, el demandado viene ocupando el bien inmueble materia de litis en virtud de un
contrato de arrendamiento suscrito con la sefiora madre de la demandante; por tanto,
sus sucesores tienen el deber de respetar el contrato de arrendamiento vigente, de
conformidad con el articulo 1363 del Cadigo Civil.

Que, si la demandante quiere desconocer el contrato de arrendamiento, debe
someterlo a un arbitraje, ya que el mismo contrato de arrendamiento somete la Litis

a la jurisdiccion de un arbitraje.

EXCEPCION DE INCOMPETENCIA

Fundamentos de hecho y derecho

Que, debe declararse la incompetencia del Juez Civil puesto que es un proceso de
desalojo que se tramita por la via del proceso sumarisimo.

Que, en aplicacién del articulo 547 del Cédigo Procesal Civil, los jueces civiles solo
son competentes en la medida que la renta mensual sea mayor a 50 URP, es decir, S/
18 000.00 (dieciocho mil con 00/100 soles).

EXCEPCION DE LEGITIMIDAD PARA OBRAR ACTIVA

Fundamentos de hecho:

Que, en virtud de la medida cautelar emitida por el Trigésimo Octavo Juzgado
Especializado en lo Civil de Lima, la demandante ha perdido formalmente la calidad
de propietaria ya que han quedado suspendidos los efectos del contrato que origind
aquel derecho.

Que, al no ser titular del derecho que reclama, no tiene legitimidad para obrar activa.

Medios probatorios de las excepciones:
Copia de la Resolucion N° 25, de fecha 17 de julio de 2009, expedida en el Caso

Arbitral, mediante el cual se acredita la cosa juzgada.



Copia de la Resolucién N° 6, de fecha 27 de agosto de 2010, expedida en el
Expediente 44386-2008-5.

Copia del contrato de arrendamiento de fecha 29 de junio de 2007.

CONTRADICCION

Fundamentos de hecho

El demandado sustenta contestacion en base a los siguientes argumentos:

Que, el contrato de arrendamiento suscrito con la madre de la demandante se
encuentra vigente hasta el afio 2012; asimismo, existe un laudo arbitral que obliga a
la demandante a respetar la vigencia y obligaciones del contrato.

Que, con la finalidad de desconocer el contrato de arrendamiento, el 10 de octubre
de 2007 la demandante junto con sus hermanos y sefiora madre simularon la
celebracion el contrato de reconocimiento de deuda cesion de derechos a titulo
gratuito y constitucion de hipoteca, las deudas y obligaciones reconocidas en dicho
contrato nunca existieron, por ello interpusieron demanda de nulidad de acto juridico
ante el Noveno Juzgado Civil de Lima

Que, el 23 de mayo de 2008, la demandante y su madre suscribieron la Escritura
Publica de “Cancelacién de deuda y transferencia de propiedad de bien inmueble
mediante dacion en pago, levantamiento de hipoteca y constitucion de usufructo”, a
fin de perjudicar su posesion; razon por la cual el demandado volvié a interponer
demanda de nulidad de acto juridico ante el Trigésimo Octavo Juzgado Especializado
en lo Civil de Lima.

Que, el Trigésimo Octavo Juzgado Especializado en lo Civil de Lima dicté una
medida cautelar, mediante la cual se suspende los efectos del contrato de “dacion en
pago, levantamiento de hipoteca y constitucion de usufructo”, dejando sin efecto el
titulo de adquisicion del derecho de propiedad de la demandante del presente proceso.
Que, aunado a ello, existe un laudo arbitral en el que se dispone la obligacion de la
demandante de respetar el contrato de arrendamiento, al ser sucesora de su sefiora

madre.



Fundamentos de derecho:

El demandado contradice los siguientes fundamentos juridicos planteados por la

demandada:

Articulos 911, 923 y 1708 del Cddigo Civil.
Articulos 585 y 586 del Cadigo Procesal Civil.

Medios probatorios

El demandado pretende acreditar los hechos expuestos en su escrito de contestacion de

demanda con los siguientes medios probatorios:

Copia legalizada del contrato de arrendamiento, de fecha 29 de junio de 2007,
celebrado entre la sefiora MCRMVDN y el demandado.

Copia certificada del escrito respecto de la pretension de incumplimiento de sus
obligaciones derivadas del contrato de arredramiento plateada en el proceso arbitral.
Copia certificada del laudo arbitral contenido en la Resolucion N° 25, de fecha 17 de
julio de 2009, expedida en el Caso Arbitral.

Copia certificada de la Resolucion N° 20, de fecha 08 de abril de 2009, mediante la
cual el arbitro Unico declara fundado el pedido de integracion del demandado y
ordena a la sefiora MCRMVDN (madre de la demandante) a mantener al demandado
en uso pacifico del bien, conservar el bien en condiciones materiales y juridicas
idéneas y suscribir la Escritura PUblica del contrato de arrendamiento y las gestiones
para su inscripcion en Registros Publicos.

Copia de la Resolucion N° 5, de fecha 11 de junio de 2010, mediante el cual el
Trigésimo Octavo Juzgado Especializado en lo Civil de Lima dicta medida cautelar
anticipada sobre el fondo del proceso de nulidad.

Copia de la Resolucién N° 6, de fecha 27 de agosto de 2010, mediante la cual se
ordena ejecutar la medida cautelar sobre el fondo dispuesta en la resolucion que
antecede.

Carta notarial de respuesta a la demandante de fecha 8 de abril de 2010.

Copia de la segunda carta notarial de respuesta a la demandante, de fecha 21 de junio
de 2010.

Copia de la demanda presentada y Resoluciéon Admisoria pertenecientes al
Expediente 44386-2008-5-1801-JR-CI-05, mediante la cual se solicita nulidad de

acto juridico por simulacion absoluta del contrato de cancelacion de deuda y



transferencia de bien inmueble mediante dacidn de pago, levantamiento de hipoteca
y constitucién de usufructo.

e Copiade la tltima parte del reporte del estado del expediente ante Trigésimo Octavo
Juzgado Especializado en lo Civil de Lima.

e Copia de la demanda de ejecucion de laudo arbitral relativo a las obligaciones de
cumplimiento del contrato de arrendamiento, de fecha 7 de mayo de 2010.

e Copiade la partida registral.

ABSOLUCION DE TRASLADO DE EXCEPCIONES
Mediante escrito de fecha 19 de octubre de 2010, la demandante cumplié con absolver el

traslado de las excepciones propuesta por el demandado.

SINTESIS DEL AUTO DE SANEAMIENTO Y ADMISION DE MEDIOS

PROBATORIOS

Mediante Resolucion N° 07, de fecha 25 de enero de 2011, el Quinto Juzgado en lo Civil

del Callao resolvio6 declarar improcedente las excepciones deducidas por el demandado,

en consecuencia, saneado el proceso, procediendo a fijar como puntos controvertidos los
siguientes:

i) Determinar si la demandante tiene derecho a exigir como propietaria la desocupacion
del inmueble materia de Litis, inscritos en las partidas Registrales del Registro de la
Propiedad Inmueble del Callao, respectivamente.

ii) Determinar si la demandada tiene justo titulo o el que tenian ha fenecido por el cual se

encuentre en posesion del inmueble antes referido.

ADMISION DE MEDIOS PROBATORIOS

Mediante la misma resolucion, el Juzgado admitié a trdmite los medios probatorios de la
parte demandante, a excepcion de la copia del acta de conciliacion extrajudicial, por
tratarse de un requisito de procedencia de la demanda. Respecto de la parte demandada,

se admitieron todos los medios probatorios propuestos.



RECURSO DE APELACION

Con fecha 28 de enero de 2011, el demandado interpuso recurso de apelacion en contra

de la Resolucion N° 07, mediante la cual se declar6 improcedente las excepciones

deducidas, solicitando:

e Se declare la nulidad de la Resolucion N° 07 por vulnerar su derecho a la debida
motivacion de resoluciones judiciales, su derecho a probar y por haber resuelto
contrariamente a lo resuelto por otro drgano jurisdiccional, como pretension
principal.

e Se revoque la Resolucion N° 07 en el extremo que declara improcedente las
excepciones deducidas por incurrir en errores de apreciacion de hecho y derecho,

como pretension subordinada.

Mediante Resolucion N° 09 de fecha 31 de enero de 2011, el Juzgado concedido la

apelacion sin efecto suspensivo y con la calidad de diferida.

SENTENCIA EMITIDA POR EL QUINTO JUZGADO ESPECIALIZADO EN LO

CIVIL DE LA CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DEL CALLAO

Mediante Resolucion N° 10, de fecha 30 de marzo de 2011, el Quinto Juzgado

Especializado en Civil resolvidé declarar infundada la demanda sobre Desalojo por

Ocupante Precario.

Los argumentos que motivaron la resolucion fueron las siguientes:

¢ Que, el contrato de arrendamiento suscrito entre el demandado y MCRNVDN, fue

por el plazo de 5 afios los cuales comenzaron a regir desde el 15 de octubre de
2007 hasta el 14 de octubre de 2012. Por lo tanto, el hecho que posteriormente la
demandante haya adquirido la titularidad de los bienes materia de litis, no
convierte en ocupante precario al demandado, dado que este ocupa los inmuebles
en base a un acuerdo entre la madre de la demandante, en la época que fue
propietaria, en consecuencia, el demandado tiene un titulo vigente que justifica su

posesion sobre los bienes materia de litis.

La demandante, al no encontrarse de acuerdo con lo resuelto en la sentencia contenida en
la Resolucion N° 10, interpuso recurso de apelacion con la finalidad de que el Superior

Jerarquico la revoque y declare fundada la demanda.



RECURSO DE APELACION

Con fecha 11 de abril de 2011, la demandante interpuso recurso de apelacion contra la
Sentencia contenida en la Resolucion N° 10, de fecha 30 de marzo de 2011, que declara
infundada la demanda de desalojo por ocupante precario, mediante los siguientes

argumentos:

Fundamentos de hecho

Los argumentos facticos del recurso de apelacion son los siguientes:

e Que, el A quo no considerd que, al fallecimiento de la madre de la demandante se
levanto el usufructo constituido a su favor; por lo tanto, la demandante volvié a
adquirir la posesion de los bienes materia de litis.

e Que, el contrato de arrendamiento no fue inscrito en Registros Publicos, por lo tanto,
al levantarse el usufructo, debido al fallecimiento de la madre de la demandante, el
contrato de arrendamiento fenecio.

e Que, no se analizé el concepto de ocupante precario conforme lo establecido en el
Art. 911 del Cadigo Civil, jurisprudencia y diversos Plenos Jurisdiccionales

e Que, se aplico de forma indebida el Art. 1708 del Cédigo Civil, dado que no fue
invocado en la demanda.

e Que, el A quo cometi6 un error de hecho y derecho al sefialar que el contrato de
arrendamiento no fenecio, debido a que no fue declarado nulo; de ello se infiere que
la judicatura entiende por titulo fenecido uno que haya sido declarado nulo, lo cual

contraviene el Art. 911 del Cédigo Civil, doctrina y jurisprudencia.

Fundamentacion del Agravio

El agravio causado contra la demandante y por el cual se interponer el presente recurso

es el siguiente:

o La naturaleza del agravio en el presente caso se orienta a la inaplicacién de la ley y
doctrina jurisprudencial respecto al desalojo por ocupante precario, contraviniendo

de esa forma sus derechos.

Mediante Resolucion N° 11 de fecha 12 de abril de 2011, se concedi6 el recurso de
apelacion interpuesto por la demandante, otorgandosele con efecto suspensivo y

ordenandose que se eleven los autos al superior jerarquico.



RESOLUCION EMITIDA POR LA PRIMERA SALA CIVIL DE LA CORTE
SUPERIOR DE JUSTICIA DEL CALLAO

Mediante Sentencia contenida en la Resolucion N° 15, de fecha 21 de junio de 2011, la

Primera Sala Civil resolvid lo siguiente:

Confirmaron la Resolucion N° 07 que declara improcedente las excepciones de
cosa juzgada, convenio arbitral, incompetencia y de falta de legitimidad para obrar
activa.

Revocaron la Sentencia contenida en la Resolucion N° 10 que declara infundada

la demanda, reformandola la declararon improcedente.

Los argumentos de la Resolucion de vista fueron los siguientes:

Sobre las excepciones procesales

Respecto de la excepcion de incompetencia, al proceso de desalojo por ocupacion
precaria no le es aplicable la competencia por razon de cuantia, por lo que,
corresponde confirmar la improcedencia de la excepcion.

Respecto de la excepcidén de cosa juzgada, la demandante no participd del
procedimiento arbitral, a pesar de figurar como nueva propietaria de los bienes
materia de litis; por lo tanto, no procede la excepcién deducida.

Respecto de la excepcion de convenio arbitral, el contrato de arrendamiento en la
clausula cuarta adicional las partes acordaron que las controversias que se
produzcan seran sometidas a arbitraje, sin embargo, la demandante no formé parte
del procedimiento arbitral, siendo ademas que al momento de efectuado el dicho
procedimiento la demandante tenia la condicion de propietaria del inmueble y no
la calidad de sucesora de su madre, por lo tanto, la excepcion debe confirmarse.
Respecto de la falta de legitimidad para obrar activa, debe considerarse que el
Trigésimo Octavo Juzgado Civil de Lima dictd una medida cautelar, mediante la
cual la demandante pierde su calidad de propietaria al haber quedado suspendido
los efectos del contrato que otorgd la titularidad de los bienes materia de litis,
asimismo, este argumento incide sobre el derecho de la demanda para incoar la

demanda, constituyendo asi un aspecto de fondo que debera resolverse en la



sentencia que ponga fin a la controversia; por lo tanto, la improcedencia de dicha

excepcién debe confirmarse.

Sobre el desalojo por ocupacién precaria

Que, el articulo 1708 inciso 2 del Cadigo Civil establece que, si un contrato de
arrendamiento no ha sido inscrito en Registros Pablicos, el nuevo propietario
puede darlo por concluido, dicho supuesto no es pertinente para establecer que el
demandado haya adquirido la calidad de ocupante precario, sino que faculta al
nuevo propietario a exigir la devolucion del inmueble sin convertir a arrendatario
en precario.

Que, al existir en tramite un proceso de nulidad de acto juridico por causal de
simulacion absoluta y fin ilicito sobre el contrato de cancelacion de deuda y
trasferencia de bien inmueble mediante dacion en pago, levantamiento de hipoteca
y constitucion de usufructo, iniciado con fecha anterior a la interposicion de la
presente demanda de desalojo por ocupacion precaria, dicha transferencia de
dominio se encuentra cuestionada en su validez; por consiguiente, mientras no
concluya ese proceso, la presente demanda deviene en prematura y corresponde

declarar su improcedencia.

La demandante, al no encontrarse de acuerdo con lo resuelto por la Sala Superior,

presento su recurso extraordinario de Casacion con la finalidad de que la Corte Suprema

revoque la resolucion de vista y reformandola declare nula la resolucion de vista.

RECURSO DE CASACION

Con fecha 22 de julio de 2011, la demandante interpuso recurso extraordinario de

casacion al no encontrase de acuerdo con la Sentencia contenida en la Resolucion N° 15

que confirma la resolucién N° 07 y declara la improcedencia del proceso de desalojo por

ocupante precario, solicitando en base a las siguientes causales:

)

Infraccion normativa respecto a la existencia de motivacién aparente
transgrediendo asi el articulo 122 inciso 3 del Codigo Procesal Civil, debido a que
la Sala Superior ha utilizado de forma errénea la categoria de la improcedencia al

resolver la excepcion de falta de legitimidad para obrar activa.

ii) Infraccion normativa referida a los articulos 923, 1361, 1529 y 2013 del Cédigo

Civil, debido a que la medida cautelar temporal sobre el fondo del asunto se



inscribio en Registros Pubicos con posterioridad a la presentacion de la presente
demanda, asimismo, la carta notarial de conclusion del contrato y conciliacion
extrajudicial son anteriores a esta demanda, se estaria cometiendo una infraccion
al articulo 2022 del Codigo Civil, pues, no seria oponible por ser posterior a la
demanda.

iii) Infraccién normativa referida a la interpretacion erronea del articulo 911 del
Cddigo Civil, debido a que la calidad de ocupante precario acontece por el
fenecimiento de un titulo.

iv) Infraccion normativa referida al articulo 1708 del Cddigo Civil, debido a que la
Sala Superior no consider6 que el contrato de arrendamiento fenecié al levantarse

el usufructo por el fallecimiento de la usufructuaria.

SENTENCIA EMITIDA POR LA SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE
SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPULICA

Mediante Casacion N° 3549-2011, de fecha 23 de octubre de 2012, la Sala Civil
Permanente de la Corte Suprema de Justicia de la Republica resolvié:

e Declarar infundado el recurso de casacién: no casaron la sentencia de vista.

Los argumentos fueron los siguientes:

Respecto a la infraccion referida al articulo 122 inciso 3 del Cédigo Procesal Civil, se
advierte que la sentencia de vista expuso las razones para confirmar la improcedencia de
la excepciones deducidas y la declaratoria de improcedencia de la demanda; asimismo,
que la aplicacion de una jurisprudencia que obstante no fue emitida en un proceso de
desalojo, esto no determina perjuicio para la demandante, dado que solo se extrajo de ella
inferencias juridicas aplicables al cosa concreto, sin apartarse de los puntos
controvertidos.

Respecto a la infraccion de los articulos 923, 1361, 1529 y 2013 del Cddigo Civil, la Sala
Suprema sefiala que, las medidas cautelares dictadas en otro proceso y juzgado, no
enervan el derecho de propiedad de la demandante, sino que, su finalidad es producir
efectos restrictivos y limitativos del ejercicio de este poder, especificamente en lo
referente a posesion, ello permitio se pueda determinar que el demandado no tenia la
condicion de ocupante precario: por lo tanto, no se advirtio infraccion en los articulo
mencionados.

Respecto a la infraccion del articulo 911 del Codigo Civil, se advierte que la sentencia de



vista cumplié con definir su posicion respecto a la precariedad, situacion también
analizada en primera instancia; por lo tanto, ello impide volver a examinar el asunto en
debate en sede casatoria. Ademas, se observa la existencia de motivacion sujeta al debido
proceso.

Respecto a la inaplicacion del articulo 1708 del Cédigo Civil, corresponde aclarar que si
bien es cierto el nuevo propietario no tiene obligacion de respetar el contrato de
arrendamiento celebrado con anterioridad a la adquisicidn, siempre que no haya estado
inscrito; sin embargo, en el presente caso no solo se examind la calidad de propietario de
la demandante, sino también la condicion no precaria del demandado, por lo tanto, la sola
afirmacion de inaplicacion normativa, no puede ser atendida en el presente recurso de

casacion.

. IDENTIFICACION Y ANALISIS DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS
JURIDICOS DEL EXPEDIENTE.

e CUESTIONES MATERIALES

1. Si el demandado tenia la condicidn de ocupante precario respecto a los bienes

inmuebles materia de Litis.

IDENTIFICACION:

La demandante sefiala que adquirio los bienes inmuebles mediante Escritura Pablica de
cancelacion de deuda, transferencia de bien inmueble mediante dacion en pago,
levantamiento de hipoteca y constitucién de usufructo celebrado con la anterior
propietaria, su sefiora madre, constituyendo a su favor el usufructo.

Que el demandado suscribié un contrato de arredramiento con la usufructuaria y justo el
dia de su vencimiento, 29 de junio de 2007, no inscribié el nuevo contrato en los Registros
de la Propiedad, el cual no ha sido reconocido por su sefiora madre. Por tanto, al
fallecimiento de su sefiora madre se levanto el usufructo a su favor; en consecuencia, la
demandante volvié a adquirir el bien materia de Litis.

Al respecto, el demandado sostiene que no ostenta la calidad de ocupantes precarios,
puesto que el contrato de arrendamiento suscrito con la madre de la demandante se
encontraba vigente hasta el afio 2012. Por el contrario, sostienen que con la finalidad de

desconocer el contrato y perjudicar su posesion, la demandante y su sefiora madre



suscribieron la Escritura Publica de “Cancelacion de deuda y transferencia de propiedad
de bien inmueble mediante dacion en pago, levantamiento de hipoteca y constitucién de
usufructo”.

A razon de ello, el demandado interpuso una demanda de nulidad de acto juridico ante el
Trigésimo Octavo Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, el cual dicté una medida
cautelar a fin de suspender los efectos del mencionado contrato y dejar sin efecto el titulo
de adquisicion de derecho de propiedad de la demandante. Aunado a ello, existe un laudo
arbitral que dispone la obligacion de la demandante de respetar el contrato de
arrendamiento.

Como se puede apreciar, existe una discrepancia sobre si el contrato de arrendamiento a
favor del demandado sigue vigente o si, por el contrario, este ostenta la calidad de
ocupante precario. Al respecto, resulta necesario dilucidar la veracidad de los hechos
expuestos por las partes procesales y los medios probatorios adjuntos que coadyuven con

la aclaracién de la controversia.

ANALISIS:
Conforme a lo expuesto por las partes procesales, resulta necesario verificar si el
demandado tiene titulo para poseer los bienes materia de litis y, por otro lado, si
corresponde restituir el referido bien a favor de la demandante.
En ese sentido, debe comprenderse que, para amparar una demanda de desalojo por
ocupacion precaria, el demandado debe calificar como poseedor precario. Para ello,
preliminarmente es preciso verificar es qué consiste la figura de la posesion. Al respecto,
el jurista Gonzales Barron (2013) sefiala lo siguiente:
(...) la posesion es el control voluntario y autonomo de un bien, destinado a
tenerlo para si, en beneficio propio, con relativa permanencia o estabilidad, cuya
finalidad es el uso y disfrute, aunque sea en modo potencial. (Pag. 413)
Asi, se entiende que la posesion tiene como finalidad el control voluntario y pleno del
bien a fin de obtener el uso y disfrute. En ese sentido, tal como menciona Ramirez Cruz,
es el derecho real que establece una relacion directa e inmediata de dominacion exclusiva
(uso y goce, 0 sea aprovechamiento econdémico) entre una persona y un bien, con
autonomia y prescindencia de la titularidad, de caracter provisional. (Pag. 215).
Ahora, es de resaltar que no toda forma de ostentar la posesion es conforme a derecho,

pudiendo ser legitima o ilegitima. Al respecto, Avendafio Valdez (1990) ha sefialado que



“posesion legitima es la que se conforma con el derecho, mientras que la ilegitima es
contraria al derecho” (Pag. 131).
Asi, se aprecia que todo poseedor ilegitimo sera aquel que obtenga el uso y disfrute del
bien con un titulo que es contrario a derecho. Dentro de la posesion ilegitima, podemos
encontrar al poseedor precario, el cual se encuentra consagrado en el articulo 911 del
Cadigo Civil bajo el siguiente tenor:
“Articulo 911.-
La posesion precaria es la que se ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia
ha fenecido”
En ese sentido, el profesor Lama More se ha pronunciado respecto al contenido del
mencionado articulo y al poseedor precario, sefialando lo siguiente:
“En nuestro pais sera poseedor precario, por ejemplo: a) quien, con o sin violencia,
accede fisicamente al bien en forma directa, sin autorizacion de su titular o
propietario; b) quien, por cualquier razén, habiendo accedido al bien con anuencia
de su propietario o titular del derecho o quien haga sus veces, o permanecido en
él con su aquiescencia, no lo entrega al primer requerimiento; ¢) quien, habiendo
tenido posesion legitima en virtud de un titulo valido, éste fenece por cualquier
causa; d) quien accedi6 al bien en virtud de un titulo juridicamente inexistente;
entre otros”. (Lama, 2011, P&g. 90).
Sin perjuicio de ello, es de mencionar que el poseedor precario ha sido bastante
desarrollado a nivel doctrinal, razon por la cual se optd por expedir una sentencia con
caracter de precedente a través del IV Pleno Casatorio, el cual define al poseedor precario

de la siguiente manera:

“IV PLENO CASATORIO CIVIL

Por mayoria ESTABLECE como doctrina jurisprudencial vinculante lo siguiente:
1. Una persona tendra la condicion de precaria cuando ocupe un inmueble ajeno,
sin pago de renta y sin titulo para ello, o cuando dicho titulo no genere ningln
efecto de proteccidon para quien lo ostente, frente al reclamante, por haberse

extinguido el mismo.

1 AVENDANO VALDEZ, Jorge. “Derechos Reales”. Materiales de ensefianza para el estudio
del libro V del Cédigo Civil en la Facultad de Derecho. Segunda Edicién, corregida y
aumentada. Pontificia Universidad Catoélica, 1990.



2. Cuando se hace alusion a la carencia de titulo o al fenecimiento del mismo, no
se esté refiriendo al documento que haga alusion 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.
(...)”
En ese sentido, un proceso de desalojo es, tal como lo sefiala Ledesma Narvéez (2010),
“(...) una pretension de orden personal, tendiente a recuperar el uso y goce de un bien
inmueble que se encuentra ocupado por quien carece de titulo para ello, sea por tener una
obligacion exigible de restituirlo o por revestir el caracter de un simple precario.” (Pag.
62).
Por consiguiente, un proceso de desalojo por ocupante precario tiene por finalidad:
“(...) que el emplazado desocupe el inmueble materia de Litis por carecer de titulo
0 porque el que tenia ha fenecido, en consecuencia, el accionante debe acreditar
ser propietario o por lo menos tener derecho a la restitucién del bien, tal como lo
establece el articulo 586 del Codigo Procesal Civil; y por su lado, la parte
demandada debe acreditar tener titulo vigente que justifique la posesion que ejerce
sobre el bien materia de controversia” (Casacion N° 3935-2014-Lima Este, El
Peruano de fecha 30 de mayo de 2016).
Por consiguiente, para verificar en el caso concreto si el demandado ostenta de los bienes
materia de Litis como ocupante precario debe determinarse si nos encontramos bajo los
supuestos establecidos en el mencionado Pleno Casatorio y lo desarrollado por la
doctrina. Es decir, que la demandante acredite la titularidad de los bienes inmuebles, y
que el que los ocupe, lo haga sin titulo o el mismo se haya extinguido, por lo que no le

generaria ningun tipo de proteccion frente a la propietaria de los bienes mencionados.

e CUESTIONES PROCESALES

1. Si la excepcidn de cosa juzgada debia rechazarse

IDENTIFICACION:
El demandado afirma que inicié un proceso arbitral contra la sefiora madre de la
demandante, solicitando que cumpla con suscribir la Escritura Pablica del contrato de

arrendamiento y las obligaciones que derivan de este.



Afirma que la sefiora madre se alland a la mencionada pretension y esto fue recogido en
la Resolucién 25 del Laudo Arbitral de fecha 17 de julio de 2009, el cual, al no ser
impugnado, quedd consentido y adquirio la calidad de cosa juzgada.

La demandante absuelve la excepcion planteada sefialando que el referido Laudo Arbitral
se celebro entre el demandado y su sefiora madre, quien tenia la calidad de usufructuaria
de los bienes materia de Litis, proceso ante el cual la demandante nunca fue emplazada.
Por consiguiente, dado que su sefiora madre fallecid, se extingui6 el usufructo y las
obligaciones que emanan de él, no extendiéndose las obligaciones del mencionado Laudo

aella.

ANALISIS
El numeral 8 del articulo 446 del Codigo Procesal Civil faculta a la parte demandada a
proponer la excepcidn de cosa juzgada de la siguiente manera:

“Articulo 446.-

El demandado solo puede proponer las siguientes excepciones:

(..)

8. Cosa juzgada

(...)

Ciertamente, en el precitado articulo no se conceptualiza en qué consiste la excepcion de
juzgada, razon por la que debemos remitirnos al numeral 2 del articulo 453 del Codigo
Procesal Civil, que dispone lo siguiente:

“Articulo 453.-

Son fundadas las excepciones de (...) cosa juzgada (...) cuando se inicia un

proceso idéntico a otro:

(..)

2. Que ya fue resuelto y cuenta con sentencia o laudo firme.

(..)

Finalmente, a fin de comprender en qué consiste la identidad de procesos, nos remitimos
al articulo 452 del mismo instrumento normativo, el cual establece:

“Articulo 452.-

Hay identidad de procesos cuando las partes o quienes de ellos deriven sus

derechos, el petitorio y el interés para obrar, sean l0s mismos”.



Por consiguiente, de acuerdo a los articulos precitados, se evidencia que la parte
demandada puede interponer la excepcion de cosa juzgada cuando exista un proceso
previo que haya sido resuelto por sentencia o laudo firme y las partes o quienes deriven
de ellos, el petitorio y el interés para obrar sea el mismo.

Para que la excepcion de cosa juzgada presentada por el demandante sea amparada,
debera haberse propuesto en virtud de que exista previamente una sentencia o laudo firme
haya sido resuelto entre las mismas partes, la misma pretension y el mismo interés para

obrar.

Si la excepcidn de convenio arbitral debia rechazarse

IDENTIFICACION

El demandado deduce excepcidn de convenio arbitral contra el presente proceso iniciado
por la demandante, sefialando que la demandante no puede iniciar el presente proceso
judicial dado que él sigue ocupando el bien inmueble materia de litis a razén de estar ain
estd vigente el contrato de arrendamiento suscrito entre el demandado y la madre de la
demandante. Alega que, si la demandante pretende desconocer el contrato de
arrendamiento, debe someterlo a un arbitraje, ya que el mismo contrato de arrendamiento
somete la litis a la jurisdiccion de un arbitraje.

La demandante sostiene que ella nunca ha sido obligada a respetar el contrato de
arrendamiento entre su madre y el demandado, puesto que al momento de celebracion del
contrato su madre era Unicamente usufructuaria del bien inmueble y que, por
consiguiente, no existe ninguna obligacion trasmisible a sus sucesores. Asimismo, reitera
que su derecho de propiedad sobre los bienes inmuebles no emana de una sucesién

intestada sino en mérito a una transferencia a su favor.

ANALISIS
El numeral 13 del articulo 446 del Cddigo Procesal Civil faculta a los particulares
demandados para proponer excepcion de convenio arbitral de la siguiente manera:
“Articulo 446.-
El demandado solo puede proponer las siguientes excepciones:

(..)

13. Convenio arbitral

(...)



Ciertamente, en el precitado articulo no se conceptualiza en qué consiste la excepcion de
convenio arbitral, razén por la que debemos remitirnos al numeral 1 del articulo 16 de la
Ley de Arbitraje que dispone lo siguiente:
“Articulo 16.-
1. Si se interpone una demanda judicial respecto de una materia sometida a
arbitraje, esta circunstancia podra ser invocada como excepcion de convenio
arbitral aun cuando no se hubiera iniciado el arbitraje”.
De conformidad a los articulos precitados tenemos que un sujeto de derecho podra deducir
excepcion de convenio arbitral cuando su contraparte contractual ha iniciado un proceso
judicial pararesolver la controversia sin reparar en remitirse al convenio arbitral acordado
y asi resolver la referida controversia en un proceso arbitral. Configurandose los hechos
tal cual se ha expuesto tendriamos que la excepcion de convenio arbitral resultaria
amparada, en otro escenario esto no seria posible.
Para que la excepcion por convenio arbitral interpuesta por el demandado sea amparada,
deberd haberse propuesto en virtud de haberse iniciado un proceso judicial para

solucionar un conflicto que estaba destinado a resolverse en arbitraje.

Si la excepcidn de incompetencia debia rechazarse

IDENTIFICACION

El demandado excepciona incompetencia del Poder Judicial manifestando que el presente
proceso de desalojo debia tramitarse por la via del proceso sumarisimo.

Por otro lado, la demandante alega que, si bien por razén de la materia el presente proceso
se trata de uno sumarisimo, lo cierto es que al tratarse de un ocupante precario no existe

una renta mensual pactada y menos existe un contrato de arredramiento entre las partes.

ANALISIS
De conformidad con el articulo 547 del Codigo Procesal Civil, se establece la
competencia de la siguiente forma:
“Articulo 547.-
(...)
En el caso del inciso 4 del articulo 546, cuando la renta mensual es mayor de
cincuenta Unidades de Referencia Procesal 0 no exista cuantia, son competentes

los Jueces Civiles. (...)”



Por otro lado, toca remitirnos al articulo 546 del mismo instrumento normativo a fin de

verificar a qué asuntos controvertidos hace referencia el articulo anterior:

“Articulo 546.-

Se tramitan en proceso sumarisimo los siguientes asuntos contenciosos:

(...)

4. Desalojo.

(...)”.
Por consiguiente, se aprecia que, para amparar la excepcion por incompetencia planteada
por el demandado, deber existir una renta mensual sobre los bienes inmuebles menor a

50 Unidades de Referencia Procesal.

Si la excepcidn de legitimidad para obrar activa debia rechazarse

IDENTIFICACION

El demandado excepciona la legitimidad para obrar activa de la demandante a razon que,
en razon de la medida cautelar emitida por el Trigésimo Octavo Juzgado Especializado
en lo Civil de Lima, la demandante ha perdido formalmente la calidad de propietaria ya
que han quedado suspendidos los efectos del contrato que origind aquel derecho. Por
consiguiente, al no ser titular del derecho que reclama, no tiene legitimidad para obrar
activa.

La demandante refiere que para que dicha resolucion cause efecto debe estar consentida
0 ejecutoriada y que, en el presente caso, dicha medida cautelar no ha sido ni siquiera
notificada ni inscrita en Registros Publicos. Por otro lado, refiere que, en el mencionado
proceso sobre nulidad de acto juridico de contrato de Escritura Publica de cancelacion de
deuda y transferencia de bien inmueble mediante dacion de pago, levantamiento de
hipotecas y constitucion de usufructo, ain no se ha pasado a la actividad probatoria, por

lo que no esta probado lo que sefiala el demandado.

ANALISIS
El numeral 6 del articulo 446 del Codigo Procesal Civil faculta a la parte demandada a
proponer la excepcion de falta de legitimidad para obrar del demandante de la siguiente

manera:



“Articulo 446.-
El demandado solo puede proponer las siguientes excepciones:

(..)

6. Falta de legitimidad para obrar del demandante o del demandado.

(...)

Asimismo, de conformidad con el numeral 1 del articulo 427 del Codigo Procesal Civil
se establece lo siguiente:
“Articulo 427 .-
El juez declara improcedente la demanda cuando:
1. El demandante carezca evidentemente de legitimidad para obrar.
...
Asi, si bien la referida excepcidn es susceptible de interponerse dentro de determinado
proceso, es preciso tener en cuenta lo manifestado por Abanto Torres (2013), al sefialar
que:
“Consideramos dificil que el juez pueda declarar la improcedencia de la demanda,
alegando que el demandante carece evidentemente de falta de legitimidad para
obrar conforme al articulo 427, inciso 1 del Codigo Procesal Civil o que prospere
una excepcion de falta de legitimidad para obrar del demandante o demandado,
conforme al articulo 446, inciso 6 del Cdédigo acotado, ya que la titularidad del
derecho es un tema de fondo que debe ser materia de pronunciamiento en la
sentencia y por ende un tema que no puede zanjarse al calificar la demanda ni en
el saneamiento procesal.” (Pag. 64).
Por consiguiente, para que sea amparada la presente excepcion, debera acreditarse
fehacientemente que la demandante carece de legitimidad para obrar activa puesto que,
si existiese una discusion sobre la titularidad del derecho, este suele resolverse en el fondo

de la controversia.



POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES EMITIDAS
Y LOS PROBLEMAS JURIDICOS IDENTIFICADOS.

A. POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LOS PROBLEMAS JURIDICOS
IDENTIFICADOS

e CUESTIONES MATERIALES

1. Siel demandado es un ocupante precario de los bienes materia de litis

Como se sostuvo anteriormente, la demandante alega ser la titular de los bienes inmuebles
materia de litis mediante Escritura Publica de cancelacion de deuda, transferencia de bien
inmueble mediante dacion en pago, levantamiento de hipoteca y constitucion de usufructo
celebrado con la anterior propietaria, su sefiora madre, dofila MCRMVDN. Asimismo, que
su madre, en calidad de usufructuaria de los bienes, celebro un contrato de arrendamiento,
nunca reconocié el segundo contrato de arrendamiento suscrito con el demandado. Por
consiguiente, al fallecimiento de su madre se levanto el usufructo y la demandada volvid
a adquirir los bienes en cuestion.

Por otro lado, el demandado contradice lo expuesto por la demandante aduciendo que el
contrato de arrendamiento aun se encuentra vigente hasta el 2012 y que, el mencionado
contrato suscrito entre la demandante y su sefiora madre es simulado, razén por la cual
interpuso una demanda de nulidad de acto juridico, proceso que adn estd pendiente de
resolucion y dentro del cual se ha emitido una medida cautelar a fin de suspender los
efectos del mencionado contrato y el titulo de adquisicion de propiedad de la demandante;
aunado a ello, que existe un laudo arbitral que obliga a la demandante a respectar el
contrato de arrendamiento.

Al respecto, para determinar si el demandado ostenta el titulo de poseedor precario,

consideramos relevante destacar los siguientes medios probatorios:
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Mediante los medios probatorios presentados, se evidencia que, en principio, la
demandante ostenta la propiedad de los bienes inmuebles materia de litis, dado que los
mismos fueron cedidos en dacién de pago por su sefiora madre, quien era la antigua duefia
de los mencionados bienes.

Por otro lado, si bien el demandado alega que la demandante tiene suspendido su derecho

de propiedad en vista de la medida cautelar otorgada por el Trigésimo Octavo Juzgado



Especializado en lo Civil de Lima, la misma solo suspende los efectos del contrato. Por
consiguiente, esta titularidad es una materia controvertida a ser dilucidada en el proceso.
Respecto a la condicién de precario del demandado, del medio probatorio presentado se
advierte que la madre de la demandante celebré un contrato de arrendamiento con el
demandado cuando aun era propietaria de los bienes inmuebles materia de litis, contrato
que no ha sido inscrito en Registros Publicos.

Al respecto, de conformidad con el articulo 1708 del Cédigo Civil, se verifica que, en
caso de enajenacion de un bien inmueble arrendado, si el arrendamiento no ha sido
inscrito, el adquirente puede darlo por concluido y, excepcionalmente, estad obligado a
respetar el arrendamiento si asumi6 dicha obligacion.

Asimismo, se puede apreciar a través de la jurisprudencia que este ha sido un tema
controvertido, estableciéndose por un lado que: “(...) en caso de enajenacion del bien
arrendado, si el contrato no estuviese inscrito, el adquirente puede darlos por concluidos;
el hecho de dar por concluido el contrato de arrendamiento significa que el arrendador
tiene derecho a exigir la devolucion del bien, lo que no convierte al inquilino en ocupante
precario” (Casacion N° 508-2000-Arequipa).

No obstante, se aprecia que por posicion mayoritaria y a través del 1V Pleno Casatorio

recaido en la Casacion N° 2195-2011-Ucayali, se estableci6 que:

“Con relacion al arrendatario del bien transferido en propiedad a un tercero; en este caso
el nuevo duefio que adquirié un bien arrendado, no estad obligado a respetar el
arrendamiento si el arrendamiento no se encuentra inscrito y no se obligd a respetar el
arrendamiento; asi lo establece el articulo 1708, inciso 2 del Codigo Civil; en tal caso el
nuevo duefio puede dar por concluido el arrendamiento; ello sucedera aun cuando el
contrato de arrendamiento no hubiere vencido, pues no habiendo intervenido el
adquiriente en su celebracion, no puede ser obligado a respetarlo; en todo caso,
corresponde al arrendatario hacer uso de su derecho a la indemnizacion contra el
arrendador por los dafios causados por la enajenacion del bien, conforme lo establece el
articulo 1709 de la misma norma legal. En este tema la jurisprudencia de la Corte
Suprema ha tenido respuesta uniforme, al igual que los Jueces Superiores, quienes en el

Il Pleno Jurisdiccional Civil Nacional realizado en Piura en 1998, que el arrendatario de

un bien enajenado, deviene en precario, cuando el arriendo no se encuentra inscrito, y el

nuevo duefio, gue no se obligd a respetarlo, interpone la respectiva demanda de desalojo

solicitando la restitucion del bien transferido” (El subrayado es nuestro).




En ese sentido, del tercer medio probatorio que se adjunta se aprecia que la demandante
ha cumplido con solicitar al demandado la devolucion de los bienes inmuebles materia de
litis, ante los cuales el demandado ha respondido dando su negativa, cumpliendo asi con
el requisito de solicitar la devolucion del bien.

Aunado a ello, del cuarto medio probatorio se aprecia que existe una resolucion dentro
del proceso arbitral que ordena a la madre de la demandante a mantener al demandado en
el uso pacifico del bien y suscribir la escritura publica del Contrato y realice las gestiones
necesarias para su inscripcion en Registros Publicos.

Por consiguiente, se aprecia que la demandante ha cumplido con solicitar la devolucién
del bien inmueble materia de litis y que la misma no se ha obligado a asumir la obligacion
del contrato de arrendamiento. En consecuencia, en principio, si la demandante ostentara

el titulo de propietaria del bien inmueble, el demandado si deviene en poseedor precario.

e CUESTIONES PROCESALES

1. Si la excepcidn de cosa juzgada debia rechazarse

El demandado sostiene que inicid un proceso arbitral contra la sefiora madre de la
demandante, solicitando que se cumpla con suscribir la Escritura Publica del contrato de
arrendamiento y las obligaciones que derivan de este; la cual, al haber quedado consentida
mediante la Resolucion 25 de fecha 17 de julio de 2009, adquirié la calidad de cosa
juzgada.

La demandante sostiene que el referido Laudo Arbitral se celebré entre el demandado y
su sefiora madre, quien en ese entonces tenia la calidad de usufructuaria de los bienes
inmuebles materia de litis. Por tanto, al fallecer su madre, se extinguié el usufructo y las
obligaciones que emanan, por lo que no se extiende a ellas los efectos del mencionado
laudo.

Al respecto, de conformidad con los articulos 446, 452 y 453 del Codigo Procesal Civil,
se advierte que la excepcion de cosa juzgada se interpone cuando existe previamente un
proceso que cuente con sentencia firme y en el que hayan participado ambas partes, con
el mismo petitorio y el mismo interés para obrar.

Sin embargo, el Laudo Arbitral que supuestamente tiene la calidad de cosa juzgada

consiste en un proceso entre la madre de la demandante y el demandado, en el cual se



discutia como pretension principal el cumplimiento de las obligaciones derivadas del
contrato de arrendamiento celebrado entre ambas partes.

Por consiguiente, se evidencia que no existe entre ambos procesos identidad de partes,
identidad de pretensiones ni de interés para obrar. Por ello, la referida excepcién debera

declararse improcedente.

2. Si la excepcidn de convenio arbitral debia rechazarse

El demandado alega que la demandante no puede iniciar el presente proceso al seguir
vigente el contrato de arrendamiento suscrito entre el demandado y la madre de la
demandante. En consecuencia, si la demandante pretende desconocer el contrato de
arrendamiento debe acudir a la via arbitral, puesto que el mismo contrato de
arrendamiento somete la Litis a la jurisdiccion de un arbitraje.

La demandante sostiene que ella nunca ha sido obligada a respetar el mencionado contrato
de arrendamiento, puesto que, al fallecer su madre, la cual suscribi6 el contrato cuando
tenia la calidad de usufructuaria, no existe ninguna obligacién transmisible a los
sucesores.

Al respecto, en efecto se evidencia que en la cuarte clausula del mencionado contrato de
arrendamiento, que fue suscrito entre la madre de la demandante y el demandado, los
contratantes se acuerdan que cualquier controversia relacionada con el contrato sera
sometida a la Camara de Comercio de Lima; por lo que, al no haber intervenido la
demandante, no le alcanza el acuerdo arribado entre ambas partes.

Por consiguiente, se aprecia que la excepcion de convenio arbitral debera declararse
improcedente, al evidenciarse que la demandante nunca se obligé con el demandado en

el referido contrato de arrendamiento.

3. Si la excepcidn de incompetencia debia rechazarse

El demandando interpone la presente excepcion manifestando que el Poder Judicial es
incompetente, ya que este deberia tramitarse en la via del proceso sumarisimo.

Por otro lado, la demandante sostiene que, al tratarse de un ocupante precario, no existe

renta mensual pactada y menos un contrato de arrendamiento entre las partes.



En efecto, como ya se ha mencionado anteriormente, al tratarse de un proceso de desalojo
por ocupante precario, se aprecia de autos que no existe una obligacion entre ambas partes
ni una renta mensual sobre los bienes inmuebles. Por consiguiente, la referida excepcion

deberéa declararse improcedente.

4. Si la excepcidn de legitimidad para obrar activa debia rechazarse

El demandado sostiene que la demandante ha perdido formalmente la calidad de
propietaria de los bienes inmuebles materia de litis y, en consecuencia, no tiene
legitimidad para obrar activa, puesto que a raiz de la medida cautelar emitida Trigésimo
Octavo Juzgado Especializado en lo Civil de Lima han quedado suspendidos los efectos
del contrato suscrito entre la demandante y su madre.

La demandante refiere que dicha resolucion no causa efectos ya que no ha quedado
consentida o ejecutoriada, ya que ni siquiera ha sido notificada ni inscrita en Registros
Publicos.

En este punto, coincidimos con la cita referida anteriormente, en tanto que resulta dificil
que el juzgado determine que la demandante carece de evidente falta de legitimidad para
obrar, puesto que en el presente caso, a fin de determinar si el demandado es un ocupante
precario, debe determinarse si la demandante ostenta el titulo de propietaria del bien
inmueble.

Por consiguiente, al ser la titularidad del derecho un tema que debe dilucidarse en el fondo
de la controversia, la demanda debera declararse improcedente, puesto que en el presente

caso requiere dilucidarse si efectivamente la demandante ostenta el mencionado titulo.

B. POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES
EMITIDAS

En el presente caso, la sefiora GRNDM (en adelante, “la demandante”) interpuso
demanda de desalojo por ocupacion precaria contra la empresa IMYS SAC (en adelante,
“el demandado”), a fin de que restituya los inmuebles ubicados en el Distrito y Provincia
Constitucional del Callao, inscritos en las partidas registrales correspondientes,
respectivamente, del Registro de Propiedad Inmueble del Callao (en adelante, los “bienes
inmuebles materia de litis”), asi como el pago de los costos y costas procesales.
Asi, la demandante sostiene que mediante Escritura Ptblica de “cancelacion de deuda,

transferencia de bien inmueble mediante dacién en pago, levantamiento de hipoteca y



constitucion de usufructo” adquirio la propiedad de los bienes inmuebles materia de litis
y constituy6 a favor de su madre un usufructo sobre los referidos bienes.

Que el demandado suscribié un segundo contrato de arrendamiento con la usufructuaria,
inscribiéndolo en Registros de la Propiedad, el cual no ha sido reconocido por la
usufructuaria, por lo que inicié un proceso de nulidad de contrato de arriendos y un
proceso penal por falsificacién de documentos.

En consecuencia, sostiene que al haber fallecido su sefiora madre, la posesion del
demandado a fenecido, y que, a pesar de que en reiteradas ocasiones se le ha solicitado al
demandado desocupar los bienes inmuebles, este se niega a entregarlo, deviniendo en
poseedor precario.

Por su parte, el demandado alega que el contrato de arrendamiento suscrito con la
usufructuaria ain se encuentra vigente; asimismo, que existe un laudo arbitral que obliga
a la madre de la demandante a respetar la vigencia y obligaciones del contrato.
Asimismo, refiere que existe un proceso de nulidad de acto juridico por simulacion contra
la Escritura Publica de “cancelacion de deuda, transferencia de bien inmueble mediante
dacion en pago, levantamiento de hipoteca y constitucion de usufructo” que ain se
encuentra pendiente ante el Trigésimo Octavo Juzgado Especializado en lo Civil de Lima.
Aunado a ello, que el mencionado juzgado ha emitido una medida cautelar que suspende
los efectos del referido contrato, situacion que deja sin efecto el titulo de adquisicién del
derecho de propiedad de la demandante.

Finalmente, formula las excepciones de cosa juzgada, convenio arbitral, incompetencia y
de legitimidad para obrar activa.

Ahora bien, teniendo en cuenta el expediente, la controversia gira en torno a establecer
si, efectivamente, corresponde la procedencia de la demanda y si el demandado ostenta

el titulo de poseedor precario de los bienes materia de litis.
Al respecto, debemos sefialar lo siguiente:
1. El articulo 911 del Cddigo Civil precisa lo siguiente:
“La posesion precaria es la que se ejerce sin titulo alguno o cuando el que se

tenia ha fenecido ™.

2. Por otro lado, el articulo 1708 del mismo cuerpo normativo establece lo siguiente:

“En caso de enajenacion del bien arrendado se procedera del siguiente modo:



(..)

2. Si el arrendamiento no ha sido inscrito, el adquirente puede darlo por
concluido.

(...)

Asimismo, a mayor abundamiento, y con el fin de uniformizar la jurisprudencia,
se expidid una sentencia con caracter de precedente a través del IV Pleno
Casatorio, el cual define al poseedor precario de la siguiente manera:

“1. Una persona tendra la condicion de precaria cuando ocupe un inmueble
ajeno, sin pago de renta y sin titulo para ello, o cuando dicho titulo no genere
ningun efecto de proteccion para quien lo ostente, frente al reclamante, por
haberse extinguido el mismo.

2. 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.

(...)

5. Se consideran como supuestos de posesion precaria a los siguientes:

(...)

5.4. La enajenacién de un bien arrendado, cuyo contrato no estuviera inscrito en
los registros publicos, convierte en precario al arrendatario, respecto del nuevo
duefio, salvo que el adquiriente se hubiere comprometido a respetarlo, conforme

a lo dispuesto por el articulo 1708° del Cédigo Civil.
(..)"

De acuerdo a ello, para determinar si el demandado es un poseedor precario frente
a la demandante, debe acreditarse que este posee los bienes inmuebles sin titulo,
gue al momento de su enajenacion, el contrato de arrendamiento no estuviera
inscrito en registros publicos y que la adquirente no se hubiere comprometido a

respetarlo.

En ese sentido, se aprecia que, preliminarmente, se cumplen con todos los
supuestos para calificar al demandado como poseedor precario, dado que, en

principio, la demandante ha acreditado ser propietaria de ambos bienes a través



del contrato suscrito con su sefiora madre; asimismo, que el contrato de
arrendamiento a favor del demandado fue suscrito por su sefiora madre cuando
aun era propietaria, por lo que el laudo arbitral que ordena la inscripcion del
contrato no la alcanza a ella. Seguidamente, que ha solicitado al demandado en
sendas oportunidades la devolucion de los bienes inmuebles materia de litis y,
finalmente, que de autos no se aprecia que la demandante se haya comprometido
a respetar el contrato de arrendamiento con el demandado.

No obstante, es preciso resaltar lo establecido en la Casacion N° 276-1999-Lima:
“(...) si se advierte de autos que con anterioridad a la interposicion de la
demanda se ha demandado la nulidad de la escritura publica de compra-venta a
favor de los demandantes, respecto del inmueble en litigio; dicha transferencia
de dominio se encuentra cuestionada en su validez; que en tal virtud, mientras no
se concluya aquel proceso en sede judicial, la demanda de reivindicacion resulta

prematura.”

De acuerdo a ello, en el presente caso existe un proceso entre las mismas partes
ante el Cuadragésimo Sexto Juzgado Civil, en el que se discute la nulidad de acto
juridico por la causal de simulacion absoluta y fin ilicito del contrato de
cancelacién de deuda y transferencia de bien inmueble mediante dacién de pago,
levantamiento de hipoteca y constitucién de usufructo, celebrado entre la

demandante y su madre, el cual ha iniciado con anterioridad al presente.

Asimismo, ante el Trigésimo Octavo Juzgado Civil de Lima se discute un proceso
de nulidad de acto juridico entre las mismas partes, en el cual se ha dictado medida
cautelar sobre el fondo, disponiendo la suspension de los efectos del contrato de
Escritura Publica de fecha 23 de mayo de 2008.

En efecto, de autos se aprecia que, si bien la demandante ha adquirido la posesion
de los bienes materia de litis, este derecho se encuentra suspendido a consecuencia
de la medida cautelar. Por otro lado, se aprecia que existen dos procesos judiciales
sobre nulidad de acto juridico, los cuales tienen fecha anterior a la interposicion
de la demanda del presente proceso. Por consiguiente, en una aplicacion mutatis

mutandi de lo referido en la Casacion anteriormente citada, la presente demanda



10.

11.

12.

de desalojo por ocupante precario deviene en prematura. En consecuencia,
considero que la misma debe ser declarada improcedente, puesto que el Juzgado
no puede pronunciarse sobre el fondo al estar pendiente un proceso cuyo resultado

tendra incidencia directa en las materias aqui controvertidas.

Aunado a lo anteriormente mencionado, y en aras de realizar un analisis integral,
resulta necesario emitir un pronunciamiento sobre las cuatro excepciones

planteadas por el demandado.

Al respecto, no se configuran ninguna de las cuatro debido a que, en principio, no
existe un proceso anterior e idéntico que se haya pronunciado sobre el fondo, que
la demandada no es la obligada en el contrato de arrendamiento suscrito entre su
madre y el demandado, y que no corresponde acudir a un proceso sumarisimo por
cuestiones de cuantia.

Asimismo, respecto a la excepcién de falta de legitimidad para obrar activa, si
bien preliminarmente resulta procedente, puesto que el derecho de la demandante
y los efectos del contrato que celebro con su madre se encuentran suspendidos, lo
cierto es que, como ya hemos sustentado anteriormente, al ser la titularidad de la
demandante uno de los cuestionamientos del fondo de la controversia a ser
dilucidados, no cabria pronunciarse a favor de esta excepcion sin entrar a evaluar
el fondo. Por consiguiente, lo ideal es que sea declarada improcedente a fin de que

el Juzgado competente pueda evaluar el fondo de la cuestion.

En virtud de lo anteriormente expuesto, no me encuentro de acuerdo con lo
resuelto por el A Quo en el extremo de haber declarado infundada la demanda,
pues, en mi opinién, se utilizd6 un criterio contrario al establecido en la
jurisprudencia mayoritaria respecto al caracter del poseedor precario. Por el
contrario, la demanda debio declararse improcedente debido a que, con
anterioridad a la interposicion de la demanda, existian dos procesos de nulidad de
acto juridico pendientes de resolver y que tendran incidencia directa en lo que se
discute en el presente proceso. Sin embargo, si me encuentro de acuerdo con lo

resuelto en los demas extremos.



13. Lo cierto es que si me encuentro de acuerdo con todos los extremos de la

resolucion expedida por el Ad Quem.

14. Finalmente, también me encuentro de acuerdo con lo resuelto en la Casacién N°
3549-2011, de fecha 23 de octubre de 2012, expedida por la Sala Civil Permanente

de la Corte Suprema de Justicia de la Republica.



IV. CONCLUSIONES

e En el presente proceso se discute la condicion de poseedor precario a partir del
andlisis de, tanto de la condicion del poseedor como del titular del derecho de
propiedad, a fin de dilucidar si corresponde su procedencia.

e La demandante, al no haber reconocido la obligacion estipulada en el contrato de
arrendamiento, no se encuentra obligada con el demandado, puesto que los mismos
fueron suscritos entre el demandado y su sefiora madre.

e La demandante tampoco se encuentra obligada en los efectos del laudo arbitral
emitido en el proceso entre el demandado y su madre, puesto que este deriva del
contrato de arrendamiento del cual ella no forma parte.

e Elderecho de propiedad de la demandante sobre los bienes inmuebles materia de litis
se encuentran suspendidos, dado que con anterioridad a la interposicion de la
demanda, se han iniciado dos procesos civiles sobre nulidad de acto juridico respecto
al contrato de Escritura Publica, de fecha 23 de mayo de 2008, celebrado entre la
demandante y su madre.

e No resultan amparables las excepciones de cosa juzgada, convenio arbitral e
improcedencia debido a que no existe un proceso anterior e idéntico que se haya
pronunciado sobre el fondo, que la demandada no es la obligada en el contrato de
arrendamiento suscrito entre su madre y el demandado, y que no corresponde acudir
a un proceso sumarisimo por cuestiones de cuantia.

e Tampoco resulta amparable la excepcion de falta de legitimidad para obrar activa,
puesto que dicha titularidad del derecho corresponde evaluarse en el fondo de la
controversia, al ser este uno de los criterios para determinar la procedencia de una
demanda de desalojo por ocupante precario.

e Me encuentro totalmente de acuerdo con la resolucion de la Sala dado que corrigid
la decision del juzgado y, revocandolo, declaré improcedente la demanda. Y de la

misma manera me encuentro de acuerdo con la Resolucion de la Corte Suprema.
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V. ANEXOS

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CAS. N° 3549-2011
CALLAO

/ Lima, veintitrés de octubre de dos mil doce -

| LA SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE

é' / JUSTICIA DE LA REPUBLICA; Vista la causa ndmero tres mil
guinientos cuarenta y nueve, dos mil once, en audiencia pablica de

la fecha; y producida la votacidn de acuerdo a ley, emite la siguiente

sentencia:

1.- MATERIA DEL RECURSQ

™~

( '\‘ Es de conocimiento de esta Suprema Sala el recurso de casacion
interpuesto por [ NG contra Ia sentencia

de vista de fecha veintiuno de Junio de dos mil once, que confirma la
solucion nimero siete que declara improcedente las excepciones de

cosa juzgada, cunvenib arbifral, incompetencia y falta de legitimidad

para obrar activa y revoca la sentencia contenida en resolucion
nimero diez, de fecha treinta de marzo de dos mil once, que declara
infundada la demanda, la misma que declararon improcedente sobre

desalojo por acupante precario, si costas ni costos.

! 2.-_FUNDAMENTOS POR LOS CUALES SE HA DECLARADO
o PROCEDENTE EL RECURSO DE CASACION:

7. Esta Suprema Sala mediante resolucion de fojas cuarenta y cuatro del
;Cuademo de casacion, su fecha nueve de noviembre de dos mif once,

f / declara procedente el recurso de casacion por infraccién normativa des
! i) Infraceién del artioulo 122 inciso 3 del Cédigo Procesal Civil, pof
estimarse gue la sentencia de vista, en ningin considerando resolvid




CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CAS, N° 3549-2011
CALLAO

los agravios sefialados en su escrito de apelacidn, incurriendo en una’

/\7} rnoﬁvac]bn aparente, dado que toda la parte considerativa d_e,]a,

(

Ab ser?tencia esta destinada a definir conceptos juridicos aplicables ‘al
debgdo pro eso y a la precariedad, sin analizar en concreto los heéh%;
materla deI proceso, citando ademas una resolucion casaiorla que no
resultaba aplicable al caso por estar referida a una accron

. relvmdxcatona il mfraccion de los articulos 923, 1361, 1529 y 2013

/)/ dei Cédigo Civil.- al sostener que una medida cautelar mterpuesta_ g;n
ofro proceso, no puede enervar su derecho ‘de vropiedad sobre &l
inmueble sub |itJS pues la medida cautelar temporai sobre el fondo se
inscribié en los Reglstros Publicos de la Prop|edad ]nmueble con fecha

ntlstete de diciembre de dos mil dlez es decir con postenondad a Ia
mterpos;cuon de la presente demanda (vem%lcuatro de agosto de dos
mil d|ez) Asimismo, gue la carta notarial de condiusién de contrato y
concnhacxon extrajudncral son. anteriores a esta demanda; iii) infraceién
rﬂfenda ala mterpretaclon etronea del articulo 911 ciei Codlgo
Cw;l- Mamnesta que la de calidad precaria derivada se da por
fenecumento del titulo, lo que conlleva la perdlda del derecho de
posesmn iv) nfraccnon normativa referida al articulo 1708 ciel
Cod:go Civil; Senala que &l huevo propietario no tiene la obligacion d’e
fespetar el contrato de arrendamiento celebrado con anterioridad a su
r"3§ adqymlc;oﬂ si el mismo no se encuentra inscrito, recogiéndose gE

. prin;ipio romano; “empfic lolit locatum” (la venta rompe &l
arrendamiento), porque el propietario fiene derecho & servirse —prima
facie- del bien gferciendo atributos que otorga la propiedad expresados

/3\2 en el articulo 923 del Codigo Civil: siendo - obligacion del juzgador

f j aplicar el articulo | del Titulo Preliminar del Codigo Procesal sz:l

[/ referente al derecho a la Tutela Jurisdiccional Efectiva.

o
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3.- CONSIDERANDOS:

el control de las decisiones jurisdiccionales, para determinar si en ellas
se han infringido © no las normas que garantizan el derecho al debido
proceso, tomandose en consideracion que éste supone el cumplimiento

de los principios y de las garantias que regulan el proceso como

i
I
{
i

instrumento judicial, cautelando sobre todo el ejercicio absoluto del

derecho de defensa de las partes en litigio.
SEGUNDO.- Que, previo al examen de infracciones es preciso resefiar
los siguientes antecedentes: 1.- Antes de la presentacidon de la

\ presente demanda de desalojo (veinticuatro de agosto de dos mil diez),

la empresa demandada habia celebrado con la madre de la
n contrato de arrendamiento, por cinco afos a concluir el catorce de
octubre de dos mil doce; 2.- En dicho contrato, se bacté como clausula
adicional, que cualquier controversia, seria sometida a arbitraje de la
Gamara De Comercio De Lima; 3.- Esto motivd la expedicion del laudo
arbitral de derecho solicitado por [ N NN
B onde se ordeno que dona NG ) e
. pague una determinada suma de dinero i) mantenga a |G
5 - ¢ uso de bien durante el plazo del contrato, ii)

. suscriba la escritura pablica def contrato, iv) realice gestiones para su

. inscripcion registral, y v) expida recibos de pago por las rentas
/ } mensuales canceladas (resolucion de integracion de fecha ocho de

abril de dos mil nueve); 4.- La ejecucion del laudo se inicio el dos de

/
/ / junio de dos mil diez (fojas ciento setenta y cinco); 5.- _
i \._// _interpuso demandas donde se cuestionan

los actos juridicos y escrituras que dieron origen a los derechos de

PRIMERO.- Que, ante todo, en materia de casacién es factible ejercer
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, propiedad de la demandante_ dictandose
e

medidas cautelares inscritas en los Registros Publicos, una de ellas
suspende los efectos del contrato de fecha veintitrés de Mayo de dos
mil ocho {fojas ciento veinte); .- La primigenia titular y madre de la
demandante, fallece el dia veintidés de marzo de dos mil diez,
extinguiéndose su derecho de usufructo respecto del bien sub judice;
- e 7.-Alafecha de remisién de las cartas notariales para la conclusion del
A confrato de arrendamiento y posterior restitucion del inmueble (irsinta
de marzo de dos mil diez y veinte de mayo de dos mil diez
respectivamente), ya se habia decidido en sede arbitral sobre Ia

situacion juridica de la arrendataria _
I (= udo arbitrat de derecho), y se habian interpuesto las

demandas de nulidad arriba enunciadas.
ERCERO.- Que, habiéndose declarado procedente el recurso por la
causal de infraccién normativa material y procesal, en primer término

debe dilucidarse la causal relativa a la infraccion normativa procesal,
por cuanio en caso se declare fundada por dicha causal y en atencién
a su efecto nulificante, careceria de objeto emitir pronunciamiento

respecto de la otra causal de derecho material,
CUARTO.- Que, respecto a la infraccion referida al articulo 122 inciso 3
del Codigo Procesal Civil por estimarse que la recurrida no respondio

cabalmente los agravios denunciados en casacién, debe anotarse que
el derecho a la debida motivacién de las resoluciones judiciales,
constituye una obligacién constitucional que procura que todo el fallo
-~ judicial responda a una decision razonada en términos de derecho v no
a un arbitrario acto de voluntad del llamado a juzgar; siendo elle asi, en
tanto se acredite que la postura asumida por el Juez, fue dictada
/ /' conforme al mérito de lo actuado y del derecho, y que lo decidido
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. sTesponda a razonamientos de orden légico y coherente respecto a 1os
Ly

| temas de fondo, es de estimar cumplida esta exigengia. ——------mc-meeeev
\/jlf QUINTO.- Que, en esle orden de ideas, examinada la sentencia de
vista, se tiene que ésta si expone las razones para confirmar la
improcedencia de las excepciones y revocar el modo en que fue
desestimada la demanda (la declara improcedente), dejando abierta la
posibilidad de que la recurrente pueda acceder a la Tutela

L’f- ! Jurisdiccional Efectiva; en tal sentido, definid v dilucidd los aspectos
referidos al objeto del proceso, la condicion de adquiriente de la actora

(prueba de propiedad). v la aplicacién de una jurisprudencia que no

obstante no fue dictada en un proceso de desalojo, esto no determina
}p\‘perjuicio en la recurrente, por cuanio, el operador del derecho solo

extrajo de ella, inferencias juridicas aplicables al caso concreto, sin

apartarse de los puntos controvertidos fijados en el pleito; situacién por
la cual, no se puede concluir que la decisién haya inobservado lo
e dispuesto en el articulo 122 del Codigo Procesal Civil.wermmreresmumennenans

SEXTO.- Que, por otro lado, respecto de la infraccién de los articulos
2013, 823, 1361 y 1529 del Codigo Civil, debemos sefalar, que las
medidas cautelares dictadas en otro proceso y juzgado, en rigor no
enervan el derecho de propiedad de la recurrente, sino que éstas

fienden a producir efectos restrictivos y limitativos del ejercicio de éste

poder; especificamente en lo referente a la posesion, situacion que
permitic a las instancias de mérito determinar que la empresa

demandada no tenia la condicién de precaria; por consiguiente, no se

. advierte infraccidn de los mencionados articulos. -

SETIMO.- Que, en cuanto a la aplicacién e interpretacion de! articulo

b

: / ; 911 el Codige Civil, podemos sostener que en mas de una oportunidad
N/

la sentencia recurrida ha cumplido con definir su postura respecto de la

precariedad, lo cual aparece arfeglado a derecho y segln el mérito de

o
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lo alegado y probado durante el séquite del proceso, situacion también
analizada en primera instancia, circunstancia particular que impide en

sede casatoria, volver a examinar el asunto en debate: existiendo

motivacion sujeta al debido procaso y a lo regulado por el articulo 139.5

de la Constitucion Politica del Per(, —---r---ssssssmresmrse e
OCTAVO.- Que, en cuanto a la inaplicacién del articulo 1708 del
Codigo Civil, es menester aclarar que si bien es cierto el nuevo
)f\f propietario no tiene la obligacién de respetar el conltrato de
‘ arrendamiento celebrado con anterioridad a su adquisicién (siempre y
cuando no se encuentra inscrito), en el presente caso, el tema no solo
se dilucidd por la calidad de propietario o ejercicio del derecho de
propietaria de la demandante, sino también por la condicion no precaria

de la empresa demandada; en consecuencia, la sola afirmacion de
inaplicacion normativa, no puede ser atendida en el presente recurso
e casacion; pues, el fallo aparece dictado con independencia,

imparcialidad, objetividad, y congruencia.
NOVENO.- Que, por estas consideraciones las infracciones postuladas
no pueden ser amparadas, al no haberse verificado ni demostrado
incidencia directa, dado que la sentencia sub materia, cumplié con los
requisitos de validez a que se confragn los articulos 122 del Cadigo
7% Procesal Civil y 12 del Texte Unico Ordenado de la Ley Organica del
- Poder Judicial, No siendo posible evaluar medios de prueba en esta
sede, por cuanto ello importaria un reexamen del mérite probatorio, lo
cual acarrearia un despropdsito de la naturaleza excepcional del
/S recurso, pues, la Corte Suprema no constituye una instancia adicional;
quedando excluida de su labor, todo lo referente a la valoracion del
I caudal probatorio, el aspecto factico del proceso vy el cuestionamiento

\j de los molivos que sirvieron de base para poner fin a la instancia; de
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ahi que también son excluidos aquellos hechos gue la impugnante

eStMA Probados. —~e e msm e e e
4.- DECISION:

Por estas consideraciones v en estricta aplicacion del articulo 397° del
Cadigo Procesal Civil, declararon:

a) INFUNDADO el recurso de casacion interpuesto por -
— a fojas cuatrocientos ochenta y seis; en
consecuencia, NO CASARON la sentencia de vista obrante a fojas
trescientos noventa y uno, su fecha veintiuno de junio de dos mil once.
b) DISPUSIERON la publicacion de la presente resolucion en el
diario Oficial "E/ Peruéno”. bajo fesponsabiliciad; en los seguidos por
I con
I sobre desalojo, y los devolvieron. Intervinienda como
Juez Supremo ponente.el Sefor Calderon Castillo.-

SS. : e

TAVARA CéRDgylA
VALCARCEL SALDANA
CASTANEDA SERRANO
MIRANDA MOLINA

CALDERON CASTILLO

JCPrichimy i
\
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Téngase por devueltos los autos del Superior Jerdrquico
wiase io ejecutoriado.- Avocéndose al conocimiento de la causa el
' : isposicién superior e interviene el

~=~.  pODER JUBICIAL
MG corte supsazcﬂj}lusmu DELCALLAC -

DORIS VEGA ROJAS
ESPECIALISTA LEGAL
QUINTO JUZGADD CiViL

LIZADO EX LO CIVIL
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