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Resumen

Introduccion: La posesion precaria es una accion ilegitima, asimismo el desalojo permite la restitucion de la
propiedad. Tiene como: Objetivo: Analizar cdmo impacta la posesion precaria en el proceso de desalojo, en el
juzgado civil de la Molina y Cieneguilla, 2023; y como: Metodologia: Se utilizo el enfoque cualitativo aplicando
método inductivo, explicativo y hermenéutico, con paradigma naturalista y nivel de disefio descriptivo y
exploratorio empleando el estudio de caso y estudio fenomenoldgico, como: Resultados: Se ha identificado las
categorias y se demostrd la demora en el proceso siendo algunas veces el doble de lo que se espera. Por Ultimo,
como: Conclusion: En este trabajo se analizé como impacta la posesion precaria en el proceso de desalojo, en
el juzgado civil de la Molina y Cieneguilla, 2023. Asimismo, lo mas importante fue la literatura encontrada porque
se evidencio que no viene ejecutandose de manera adecuada. Igualmente, lo que me ayudo fue el apoyo de
bibliotecas publicas que contribuyo de manera gratuita el acceso a diversa informacion. Por otro lado, lo mas dificil
fue encontrar literatura actual puesto que la literatura encontrada estaba en diferentes idiomas como también la

falta de recursos econdmicos para tener acceso a libros sobre mi investigacion.

Palabras claves: Derecho a la propiedad, demanda de vivienda, propiedad privada, procedimiento legal,

precariedad.
Abstract

Introduction: Precarious possession is an illegitimate action, and eviction allows the restitution of property. Its
objective is to: Analyze how precarious possession impacts on the eviction process, in the civil court of La Molina
and Cieneguilla, 2023; and as: Methodology: The qualitative approach was used applying inductive, explanatory
and hermeneutic method, with naturalistic paradigm and level of descriptive and exploratory design using the case
study and phenomenological study, such as: Results: The categories have been identified and the delay in the
process was demonstrated being sometimes double what is expected. Finally, such as: Conclusion: This paper
analyzed how precarious possession impacts the eviction process in the civil court of La Molina and Cieneguilla,

2023. Also, the most important thing was the found literature because it was evidenced that it is not being executed



properly. Likewise, what helped me was the support of public libraries that contributed free access to various
information. On the other hand, the most difficult thing was to find current literature since the literature found was

in different languages as well as the lack of economic resources to have access to books about my research.
Keywords: Right to property, demand for housing, private property, legal procedure, precarious.
l.  Introduccién

Para comenzar, en Espafia, segun Arnau (2022) la definicion de precario no esté regulada en su cddigo civil, pero
si tiene una amplia concepcion en la jurisprudencia, pues el Tribunal supremo especifico que tiene tres supuestos:
La posesion del precario que proviene de un contrato, la posesion ilegitima y posesion tolerada. Asimismo, en
Valladolid, el investigador Cuadrado (2021) manifiesta que el impacto del COVID-19 genero un desastre en la
economia familiar causando impagos en las rentas de alquileres lo que produjo un aumento en el afio 2020, por
lo que se adoptd disposiciones para favorecer a los inquilinos y ocupantes en desahucio. Asimismo, en Colombia,
segun Marin (2021) explica que el incumplimiento de liquidacion de la renta acordado y la presencia de un contrato
de arrendamiento son medios de prueba imprescindibles para probar e interponer una demanda para los casos
de propiedades alquiladas.

Por otro lado, en Chile, la jurisprudencia define al precario como una situacién de facto, que esta al
margen de un vinculo juridico entre el propietario y el detentador. También, determiné que el juicio por precario
tiene tres requisitos: primero que el demandado ocupe el bien, segundo que dicha ocupacion sea sin contrato,
tercero la mera tolerancia del duefio (Corte Suprema, 1976, citado en Selman, 2018). En México, Mufiante (2017)
indica que es un conflicto recurrente, que los tenedores precarios, con titulos fenecidos, se nieguen a restituir el
bien, y aunque el procedimiento de desahucio, es sumarisimo, debido a los desatinos del sistema judicial, no es

raudo.

Por otra parte, en Lima, segin Mori y Vasquez (2022) el litigio de desalojo por precario busca la
restitucion a quien por justo titulo o norma pertenezca. Igualmente, Cajusol (2018) indica que, a pesar de los
plazos breves del juicio de desalojo, suelen demorarse entre dos 0 mas afios, incluyendo en esto el proceso para

la obtencion de la orden de desalojo.

En la realidad problematica, el objetivo es brindar alternativas para no extender los plazos en el proceso
puesto que se evidencia una demora en la via judicial, siendo este un proceso sumarisimo, el cual no deberia

demorar en la practica.

Como problema general de investigacién se plantea ; Cémo impacta la posesion precaria frente al
proceso de desalojo, en el juzgado civil de la Molina y Cieneguilla, 2023? como problemas especificos (Ver

anexo1).

Con respecto al diagnéstico, la carga procesal ocurre porque tanto los asistentes judiciales como
notificadores no cumplen con los plazos estipulados por ley dilatando el proceso, ante ello propongo primero que

el notificador no comunique mediante notificaciones fisicas y avise por casilla electrénica; y que el juez exija que



los asistentes judiciales y notificadores cumplan el plazo estipulado por ley bajo sancién. Asimismo, la importancia
sobresale en la carga procesal del proceso porque este afecta a las partes demandantes puesto que las
sentencias condenatorias terminan demorando mas de lo pensado. Para la investigacion segun Arispe et al.
(2020), se aplico la justificacion tedrica, el cual genera un andlisis sobre el conocimiento actual de las variables

de la investigacién, ante ello mi analisis se basa en diferentes repositorios institucionales, libros y revistas juridicas.

Asimismo la justificacion practica, apoya a generar estrategias que ayuden a resolver el conflicto, el cual
se sostiene en las diferente informacién encontrada que me ayudo a generar una mejor comprensién sobre mi
problematica y finalmente la justificacion metodoldgica que plantea estrategias para ocasionar un entendimiento
legitimo, apoyandome en el enfoque cualitativo que me brinda la herramienta necesaria para realizar mi estudio,
asimismo aplico el sistema apa y los parametros sefialados por la universidad, el cual me ayuda a obtener

resultados objetivos basado en evidencia cientifica.

Como objetivo general se propone analizar el impacto de la posesion precaria en el proceso de desalojo,
en el juzgado civil de la Molina y Cieneguilla, caso N.° 04042-2021-0-3204-JR-CI-02, 2023 y como objetivos

especificos (Ver anexo1).
Il. Presentacion del caso juridico
21. Antecedentes

Con relacién a la esfera universal, Ecuador, segln Valencia (2021) en su estudio para la adquisicién de titulo de
abogado empleo el método de andlisis cualitativo y luego de una sintesis de interpretacion critica deduce como
resultado que existen dos tipos de deportacion - judicial y notarial, que se pueden encontrar en documentos
publicos con diferentes consecuencias juridicas al momento de solicitar la deportacion. Concluye que el acta de
desahucio notarial no esta regulada como titulo de ejecucion en el cddigo civil, esto conlleva a todos los
propietarios a iniciar nuevos procedimientos pese a ver finalizado la relacion contractual, por lo que propone como

reformar que se incluya el acta de desahucio como titulo de ejecucion para asi unificar la tramitacidn de desalojo.

Igualmente, en Argentina, Nicolas (2020), en su estudio de maestria en derecho adjetivo, empleo el
método de estudio descriptivo-explicativo y el método paradigma cualitativo donde se realiz6 el analisis de
jurisprudencia, normas, y doctrina. Explorando la conviccion de fortalecer el juicio de desalojo utilizando la tutela
anticipada en concordancia con el debido proceso y el derecho de los nifios y adolescente. Teniendo como
resultado el hallazgo de ausencia de la regulacidn del desahucio inmediato de la propiedad como tutela anticipada
en el derecho adjetivo del pais argentino. Llegando a la conclusién que la tutela anticipada corresponde al grupo
de causas imperiosas, asimismo el autor agrega que debe considerar la situacion del nifio, adolescente y
discapacitado cuando se emita una orden de desalojo, aportando un proyecto de ley que permita la

implementacion.

Igualmente, en Espafia, Carrasco (2019) en su tesis de maestria, aplico como método el enfoque

cualitativo, teniendo como finalidad estudiar las nuevas preferencias aplicas en un juicio de desahucio como las



variaciones que produjo la ley 1/2000 y si con la demanda de prescripcion adquisitiva se puede suspender el
proceso de desahucio. Teniendo como resultado que del caso estudiado con la jurisprudencia espafiola se
evidencio para ser duefio de una propiedad es importante la cierta conviccidn de ser tenedor de la propiedad,
teniendo este supuesto y los hechos narrados del caso donde se explica que la propiedad pertenece a otra
persona, queda demostrado la incompatibilidad con la prescripcidn adquisitiva. Llegando a la conclusion que la
suspension de desahucio por precario por presencia de prejudicialidad civil ocasiona un aumento en la carga
procesal de los juzgados, de igual forma se evidencia que el tribunal supremo esta ampliando el concepto de
precario con incorporando a los okupas, y se evidencia que la ley en mencion introdujo al procedimiento de

desahucio autonomia y efectividad.

En el ambito nacional, en Ucayali, Salvatierra (2020), en su estudio para obtener el titulo de abogado,
empleo el método correlacional donde realizé una diferenciacion entre las 2 formas de proceso de desalojo en
Peru, por un lado, el proceso peculiar de desalojo con mediacion Notarial, que se implementé el 2019, el otro es
el proceso a través del Poder Judicial. Teniendo como resultado que este Ultimo segun los datos conseguidos de
las encuestas efectuadas demora en un promedio de dos o tres afios, lo que trae consecuencias para el
demandante. Concluyendo no utilizar el desalojo via judicial porque muchos de ellos al demorarse conllevan en

abandono y recomendd utilizar el desalojo via notarial por ser mas rapido y eficaz.

Asimismo, en Pimentel, Obiol (2020) en su tesis para obtener el titulo de abogado, empleo como enfoque
el cualitativo, buscando ofrecer una alternativa de solucién a la demora de los procesos de desalojo; dando como
resultado de las encuestas realizadas en Lambayeque se evidencio una conformidad con lo establecido en
considerar precario a toda persona que deba estipendio, una disconformidad en estimar en un proceso de desalojo
solamente a los operadores judiciales especializados en materia civil habiendo una gran mayoria a favor de que
los jueces de paz letrado conozcan los procesos. Por ultimo, se concluye principalmente en la necesidad de

plantear nuevas reformas legislativas para establecer a los juzgados de paz letrado en estos procesos.

Por otro lado, en Cajamarca, Araujo (2019) en su trabajo de estudio para la adquisicién de titulo de
abogado, empleando como método la investigacion tipo basica, teniendo como disefio la propositiva y con enfoque
cualitativo; sustentado en el analisis de caracter legal de la posesion precaria; dando como resultado que la
posesion precaria tiene dos significados: Usurpacion e ilegitima. Por Ultimo, concluye que la regulacion del
precario resulta ambigua ya que los tipos de posesion y la ad usucapionem resultarian similares por la propia
legislacion, por lo que tendrian los mismos efectos, ante ello planteo reformar el articulo 911° de la norma
sustantiva donde se busca fundamentar la variacién en la causa de tenencia para reglar el principio de continuidad

de la posesion en el tiempo.
2.2.  Fundamento del tema elegido

En la primera categoria sobre la teoria de la posesion precaria Varsi (2019) define la posesidn precaria como una
accion contraria al derecho, siendo ilegitima y de mala fe, asimismo expresa que se presenta en dos casos

especificos: cuando no se tiene el titulo de propiedad o cuando fenece el titulo. Asimismo, Avendafio y Avendafio
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(2017) explica que la precariedad esta constituida por dos componentes principales: La transitoriedad v la
ilegitimidad. Por otro lado, Solari (2001) define al precario como aquel que presenta defectos sustantivos o

adjetivos; basado en el acto juridico anulado por incapacidad de las partes, privacidn de un titulo o titulo nulo.

Con respecto a la primera subcategoria sobre la teoria de la teoria de la Posesion sin titulo segun Gaceta
Juridica S.A. (2020) explica que al aludir al poseedor precario nos referimos al usurpador sin titulo, esto debido a
la carencia de un titulo legal como contractual. Por otro lado, Avendafio (1986) expresa que no solo comprende
la ausencia del mismo sino también cualquier acto juridico que valide la posesion. Por Ultimo, Messineo explica
que, a pesar de la ausencia de un titulo, para el derecho sigue teniendo relevancia, pero considera que en el caso
de un juicio la persona natural con un titulo tendra una mejor ventaja que un poseedor sin titulo (1954, citado en
Lama, 2008).

Con respecto a la segunda subcategoria sobre la teoria de titulo fenecido, Mejia (2017) refiere que sera
fenecido ya sea por cumplimiento de vigencia, por invalidez y por variacion de los efectos de los actos existentes.
Asimismo, Esquivel et al. (2013) explica que sera aplicable cuando el titulo pierda validez, por lo que se trata de
un caso de cambio de posesion legitima a ilegitima. Por otro lado, Del Risco (2016) a raiz del cuarto pleno casatorio
indico que el fenecimiento del titulo no hace referencia Unica al titulo de tenencia sino también algin acto juridico

que faculte al demandado ejercer la posesion.

Con respecto a la segunda categoria sobre la teoria de Desalojo, Moreno (1951) explica que en esta no
busca proteger a la propiedad misma, sino mas bien la posesion, también indica que el desalojo es una accion
posesoria y accion sumaria. Asimismo, Acosta et al. (2013) explica que el desalojo también llamado desahucio es
un procedimiento sumarisimo que busca la restitucion para el uso y goce de una propiedad en litigio. Por otro
lado, Palacios (2002) expresa que este es tramitado por la via sumarisima para presunciones reponedoras por lo
tanto el duefio que demanda el desalojo por precario no hace mas que reivindicar el inmueble de su pertenencia.

Con respecto a la primera subcategoria sobre la teoria de la accidn posesoria, segun Avendafio esta
protege el derecho de tenencia (1988, citado en Salvador del Solar y Hernandez, 1992). Por otro lado, Ortiz (2010)
argumenta que este se otorga a quien tiene derecho a la tenencia del inmueble, teniendo como finalidad el debate
de mejor derecho de posesion. Por Ultimo, Palacios (2005) define que la accion posesoria defiende el derecho de

posesion o el mejor derecho de poseer; asimismo agrega que es necesario acreditar el derecho de posesion.

Con respecto a la segunda subcategoria sobre la teoria de la accion sumaria, Caponi menciona que,
esta simplifica el proceso tanto para las partes como los magistrados (2008, citado en Pérez, 2017). Del mismo
modo, Coronado (2023) expresa que al referirse a sumario representamos un proceso mas comprensible, eficiente
e idéneo con los actores; y menos dificil y pausado. Por otro lado, Tronson (2016) hace mencion sobre algo similar,
ya que lo sumario tiene como funcion la simplificacion en la cognicién y razonamiento necesario en la toma de

decisiones; y en estructura basada en la simplicidad de procedimientos.
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2.3.  Aporte y desarrollo de la experiencia

En el presente trabajo se aplica el enfoque cualitativo segun Streubert y Carpenter (1995) contribuye en
documentar y describir la experiencia de los que enfrentaron el fenémeno. Por otro lado, las preguntas de
investigacién segun Browne y Keeley (2018) permiten comenzar el andlisis e interpretacion del objeto de
indagacion. Igualmente, este estudio se baso en el andlisis documental, el cual segun Pefia (2022) es un método
de recoleccidn de datos que provee los aportes imprescindibles para sustentar un estudio. Asimismo, al estudio
de caso, Duran (2014) explica que busca abordar un acontecimiento de manera amplia, lo que permite una mayor

comprensidn. Asimismo, Yin (1989) dice que estudia un fendmeno actual en un entorno real.

De la misma forma, el estudio fenomenoldgico, el cual Manen explica que se centra en la experiencia
vivida, enfocandose en realizar una explicacién minuciosa sobre la misma (2014, citado en Castillo, 2021).
Igualmente, Ciganbu y Hepworth (2016) explica que este ofrece puntos de vistas mas concreto. Por otro lado, se
aplico el paradigma naturalista segun Salamanca (2006) busca interpretar los fendmenos desde el ambito
subjetivo de la persona, asimismo este paradigma utiliza el método inductivo, el cual segin Abreu (2014) busca
las caracteristicas generales que se manifiestan en las realidades para la elaboracién de una proposicion. De
igual manera se aplica la metodologia hermenéutica, donde Palmer expresan que tiene como objetivo, el andlisis
de la comprension e interpretacion (1969, citado en Quintana y Hermida, 2019). Ademas, se aplico la metodologia
explicativa, que segin Hernandez et al. (2014) estan destinados a contestar el origen de un fenémeno, como se

presentay su relacion entre variables.

Por ofra parte, los niveles de metodologia aplicados son descriptivo, el cual segin Conejero (2020)
aportan una explicacién al objeto de estudio y exploratorio, el cual Ramos (2020) explica que son aplicados a
fenémenos desconocidos y se tiene interés por examinar sus caracteristicas. Por otra parte, se aplica la
triangulacion, el cual Benavides y Gdmez (2005) definen que el referido método es herramienta de diversos
estudios. Asimismo, Patton (2002) explica que este ofrece complejidad y permite brindar variables mas
congruentes. En cuanto a este caso, se realiza se realiza una comparacion de la diversa informacion lo cual

brindan las fortalezas o debilidades del objeto de estudio.

La investigacion se realizd en tres fases; en la primera fase, inicio con la investigacién empirica,
posteriormente se realiz6 la elaboracién de la matriz aprioristica. Por otro lado, como segunda fase se realizé la
triangulacion en donde se corroboro la posicion de cada autor, para contrastar la indagacion. Finalmente, como
tercera fase, se realizo las conclusiones con la informacion recogida. Por otra parte, hubo problemas en la
busqueda de informacion en el dmbito extranjero, este problema es debido a las diferentes interpretaciones de
cada pais y los diferentes idiomas. Por ello, de la informacion encontrada se inicid la busqueda de la definicion

del objeto de estudio para encontrar una debida interpretacion sobre la problemdtica.

La presente investigacion se enfoca en un proceso de desalojo por causal de posesion precaria, siendo
interpuesta por Jorge Dionisio Galicia Sanchez contra Renzo Guino Chavez Flores, con el objetivo de desocupar

el inmueble que se encuentra ubicado en los aires — segundo piso — alegando que los mismos estan ocupando el
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predio sin su consentimiento. Finalmente, en el trabajo de investigacion se cumple con los pardmetros sefialados
en el Reglamento de Etica de la Universidad Norbert Wiener, igualmente respetando la autoria de cada autor
citdndolo y referenciandolo aplicando el sistema APA, séptima edicidn, el cual segun American Psychological
Association (2019) ofrece estandares para presentar una investigacion respetando la autoria del inventor que
exponemos en nuestra investigacion. Asimismo, se evita cometer el plagio, el cual segin Wager (2011) trae

consecuencias a la veracidad y reputacion del autor sino se evita.

2.4. Presentacion del reporte del caso juridico

Categoria 1: Posesion Precaria

Categoria 2: Desalojo

Problema general:
¢ Como impacta la posesion precaria frente al proceso de desalojo, en el juzgado civil de la Molina
y Cieneguilla, 20237

Objetivo general:

Analizar cdmo impacta la posesion precaria en el proceso de desalojo, en el juzgado civil de la Molina
y Cieneguilla, 2023

Con relacion al analisis documental se tiene el andlisis juridico en relacion al siguiente expediente:

Caso: Expediente N° 04042-2021-0-3204-JR-CI-02. Demandante: Jorge Dionicio Galicia Sanchez. Demandado:

Renzo Guino Chavez Flores. Materia: Desalojo por ocupante precario.

Este fue llevado por el segundo juzgado civil de la Molina y Cieneguilla. EI demandante Jorge Dionicio Galicia
Sanchez interpone demanda de desalojo por ocupante precario contra Renzo Guino Chavez Flores pidiendo la
restitucion de su propiedad ubicado en los aires — segundo piso — alegando que esta siendo ocupada sin su
consentimiento. De lo expuesto, debemos sefialar que en este proceso se esta debatiendo quien tiene mejor
derecho de posesion, asimismo se debe analizar si el demando incurre en las causales estipuladas en el articulo
911° del Codigo Civil, las cuales son titulo fenecido o posesion sin titulo siendo la precariedad imprescindible para

la obtencion del desalojo.

En cuanto al demandado debemos expresar que absolvio la demanda solicitando la nulidad del acto de
notificacion, alegando que se notificd en una direccion diferente, de igual manera interpone denuncia civil contra
Zarela Janet Torres Vela, puesto tiene posesion del inmueble y firmo un contrato de arrendamiento con ella.
Igualmente, se declara infundada la nulidad de notificacion expresando que fue notificado en la direccion
expresada en la demanda, puesto que no fue devuelta la cedula de notificacidn como esta estipulado en la norma.
Igualmente se declar¢ la denuncia civil improcedente, ya que la sefiora Zarela Janet Torres Vela es copropietaria

del inmueble, declarandose rebelde al demandado por no haber contestado de acuerdo a ley.

A lo expresado el demandado no interpuso ningiin medio de defensa para desvirtuar lo expresado en el
tribunal y de acuerdo a la carta notarial enviado por la copropietaria el vinculo contractual que tenian habia

caducado, por lo que el demandado no tenia posesion legitima del inmueble, asimismo la expulsidn del inmueble



13

fue debido a la realizacion de mejoras sin el consentimiento de la copropietaria. Siendo la carta notarial un medio
probatorio fundamental para demostrar la precariedad del demandado, puesto que demuestra la usurpacion de la

propiedad por parte del demandado.

Categoria 1: Posesion Precaria

Primer objetivo especifico

¢ Como impacta la posesion sin titulo en el proceso de desalojo, en el juzgado civil de la Molina y
Cieneguilla, 2023?

Asimismo, de la literatura encontrada podemos decir que la precariedad es una accion ilegitima que se
acredita con dos supuestos: El fenecimiento de un titulo o que no se tenga el titulo de propiedad. De lo dicho se
evidencia una carencia del vinculo contractual que sustente la posesidn del demandado, el cual demuestra la

precariedad del demandado.

Por otro lado, debo reiterar que la sefiora Zarela Janet Torres Vela es copropietaria del inmueble materia
de Litis, puesto que fue evidenciado mediante Partida Registral 12050751 debidamente inscrito, el cual demuestra
su derecho de posesion, sumado a ello la carta notarial enviada por la copropietaria y el estado de rebeldia del
demandado; esto faculta al magistrado aplicar el desalojo, el cual protege la posesion misma, en un proceso
rapido que restituya el uso y goce del propietario

Igualmente, de acuerdo a la informacién encontrada algunos investigadores internacionales y nacionales
consideran la posibilidad de suspender el proceso por prescripcién adquisitiva, esta consideracion resulta inviable,
ya que no esta regulado en el pais y en el presente caso, el contrato de arrendamiento fue celebrado el 31 de
octubre del 2020 y fue disuelto mediante carta notarial el 06 de septiembre de 2021 teniendo posesion legitima

solamente 10 meses y 6 dias no cumpliendo con el plazo establecido y requisitos sefialados en el cddigo civil.

Categoria 1: Posesion Precaria

Segundo objetivo especifico

¢ Como impacta el titulo fenecido en el proceso de desalojo, en el juzgado civil de la Molina y
Cieneguilla, 2023?

Por otro lado, puesto que su vinculo contractual habia termino y por lo tanto concordando por lo emitido
por la sala esta incurriendo en causal de titulo fenecido. Igualmente, debemos sefialar que los documentos
presentados por el demandado no tienen validez legal puesto que ha sido declarado rebelde, por lo que la sala
toma en consideracion y aplica el articulo 461° del cddigo Procesal Civil para declarar fundado la demanda, puesto

que ademas de estar rebelde el demandado no asistio a la audiencia citada.

Asimismo, debo declarar que el presente caso tuvo una duracién de 11 meses y 12 dias desde la
presentacion de la demanda hasta el fallo de la sentencia, lo que evidencia una demora en el proceso teniendo
en cuenta que este es un proceso sumario, el cual ofrece una simplificacion en su tramitacion y no deberia demorar

en la practica.
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Al mismo tiempo, la via mas viable es el desalojo notarial, ya que de acuerdo a los antecedentes
encontrados en la presenta investigacion es mucho mas agil y rapido. Teniendo como base que tiene pocos
requisitos, en comparacion a la via judicial donde el proceso es mucho mas lento, muchas veces debido al
incumplimiento de los plazos, lo que en muchas ocasiones una demora prolongada que puede durar afios y en

otros casos el abandono del proceso.
lll. Discusién

Para empezar, el objetivo general de esta investigacion es analizar como impacta la posesion precaria en el
proceso de desalojo, en el juzgado civil de la Molina y Cieneguilla, 2023, el cual segun Varsi (2019) aludida a la
categoria denominada posesion precaria manifiesta que es una accién contraria al derecho, que tiene repercusion
en la segunda categoria llamada desalojo respaldada en la teoria de Acosta et al. (2013) por cuanto explica que
el desalojo busca la restitucion de una propiedad en litigio lo que evidencia que el presente caso cumple con el
objetivo propuesto dando como resultado que la precariedad evidencia ser un favor determinante para la obtencion
del desalojo, asimismo se demostrd una demora del proceso, puesto que el caso del presente andlisis tuvo una

duracién de 11 meses y 12 dias desde la presentacién de la demanda hasta el fallo de la sentencia

Por otro lado, el primer objetivo especifico es analizar como impacta la posesion sin titulo en el proceso
de desalojo, en el juzgado civil de la Molina y Cieneguilla, 2023, en correlacion a la primera categoria posesién
precaria y en particular a la primera subcategoria posesion sin titulo; la teoria de Gaceta Juridica S.A. (2020),
indica que al aludir al poseedor precario nos referimos al usurpador sin titulo, lo que se demuestra con lo
determinado en el caso de estudio puesto que el demandado Renzo Guino Chavez Flores carecia de un titulo o

contrato que valide su posesién como arrendatario.

Asimismo, se relaciona con la posicion de Avendafio (1986) que expresa que no solo comprende la
ausencia del mismo sino también la presencia de un titulo nulo y la posicién de Messineo el cual explica que la
persona natural con un titulo tendra una mejor ventaja que un poseedor sin titulo. (1954, citado en Lama, 2008).
Por lo mencionado, podemos decir que lo analizado en la presente investigacién cumple iddneamente con lo
expresado con el objetivo propuesto dando como resultado que la posesién sin titulo es indispensable para aplicar
el desalojo puesto que es un requisito para atribuir la precariedad, también en el presente caso se probé que el

demandado carecia de un medio probatorio para acreditar su posesion.

Igualmente, en el segundo objetivo de esta investigacion es analizar cdmo impacta el titulo fenecido en
el proceso de desalojo, en el juzgado civil de la Molina y Cieneguilla, 2023, en correlacidn a la primera categoria
posesion precaria y en particular a la segunda subcategoria titulo fenecido; la teoria de Mejia (2017) expresa que
sera fenecido por cumplimiento de vigencia, por invalidez y por variacidn de los efectos de los actos existentes lo
que se demuestra con lo descrito en el caso de estudio porque el contrato de arrendamiento habia sido resuelto
antes de la demanda, ya que el demandado realizé mejoras en el inmueble sin autorizacion del arrendador, por

lo que por carta notarial se solicitd la entrega de llaves y desocupacion del inmueble.
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Igualmente, se relaciona con la posicion de Esquivel et al. (2013) porque se trata de un caso de cambio
de posesion legitima a ilegitima; y la posicion de Del Risco (2016), el cual menciona que sera fenecido cualquier
acto juridico que faculte al demandado ejercer la posesion. Por lo indicado cumple adecuadamente lo analizado
en el objeto de estudio e impacta en el desalojo dando como resultado que el titulo fenecido es un favor
determinante para aplicar el desalojo, asimismo se demostrd la precariedad puesto que el vinculo contractual

aludido por el demandado habia vencido, por lo que habia incurrido en fenecimiento sin titulo.
IV. Conclusiones

Primero: En este trabajo se analizd cdmo impacta la posesidn precaria en el proceso de desalojo, en el juzgado
civil de la Molina y Cieneguilla, 2023. Determinando que hubo impacto de posesion precaria en el desalojo
basados en la teoria de Varsi (2019) que define la precariedad como una accion contraria al derecho; y la posicion
de Solari (2001), el cual define al precario como aquel que presenta defectos sustantivos o adjetivos; lo que

permitié corroborar la pregunta general; por lo que sugerimos nuevos métodos de celeridad en la via judicial.

Segundo: En el presente estudio se analizé como impacta la posesién sin titulo en el proceso de
desalojo, en el juzgado civil de la Molina y Cieneguilla, 2023. Determinando que hubo impacto de la posesidn sin
titulo en el desalojo basados en la teoria de Gaceta Juridica S.A. (2020), el cual explica que al aludir al poseedor
precario nos referimos al usurpador sin titulo; y la posicion de Avendafio (1986), el cual define que comprende
también la presencia de un titulo nulo; lo que permitié corroborar el primer objetivo especifico; por lo que sugerimos

la comunidad cientifica brindar mayores estudios sobre esta investigacion.

Tercero: En el trabajo se analizo cédmo impacta el titulo fenecido en el proceso de desalojo, en el juzgado
civil de la Molina y Cieneguilla, 2023. Determinando que hubo impacto del titulo fenecido en el desalojo basado
en la teoria de Mejia (2017) que refiere sera fenecido ya sea por cumplimiento de vigencia, por invalidez y por
variacion de los efectos de los actos existentes; y la posicion de Del Risco (2016) el cual explica que sera fenecido
cualquier acto juridico que faculte al demandado ejercer la posesion; lo que ha permitido corroborar el segundo
objetivo especifico; por lo que sugerimos emplear el desalojo notarial siendo mas rapido y aplicable en este.

Finalmente, en este trabajo lo mas importante fue la literatura encontrada porque se evidencio que no
viene ejecutdndose este proceso de manera adecuada. Igualmente, lo que mas me ayudo fue el apoyo de
bibliotecas publicas que contribuyo de manera gratuita el acceso a diversa informacion sobre la problematica. Por
otro lado, lo mas dificil fue encontrar literatura puesto que la literatura encontrada estaba en diferentes idiomas
como también la falta de recursos econémicos para tener acceso a diversos libros y revistas sobre mi investigacion
mas actuales, asimismo la falta de datos respecto a mis subcategorias como también la falta de datos mas
recientes sobre mi trabajo de estudio de acceso gratuito y el acceso a datos mas fidedignos.
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TablaN. ° 1
Anexo 1: Matriz de Categorizacion o Aprioristica

Titulo: “La posesidn precaria frente al proceso de desalojo, en el juzgado civil de la Molina y Cieneguilla, 2023”
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Fuente: Elaboracion propia (2023)
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SEGUNDO JUZGADO CIVIL DE LA MOLINA Y CIENEGUILLA

EXPEDIENTE : 04042-2021-0-3204-JR-CI-02

MATERIA : DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA
JUEZ : NILTON A. LOPEZ CAMPOS
ESPECIALISTA :IVAN OSORIO MATEO

DEMANDANTE : JORGE DIONICIO GALICIA SANCHEZ
DEMANDADO : RENZO GUINO CHAVEZ FLORES

SENTENCIA

RESOLUCION NUMERO: OCHO
La Molina, trece de octubre
Del dos mil veintidés.-

Traidos para sentenciar en la fecha
debido a las recargadas labores del Juzgado, que tiene personal
vulnerable; ¥, CONSIDERANDO;

I.- PARTE EXPOSITIVA.-

A.- Argumentos de la demanda interpuesta por don Jorge Dionicio
Galicia Sanchez .-

Mediante escrito presentado con fecha 4 de Noviembre del 2021 don
Jorge Dionicio Galicia Sanchez interpone demanda de desalojo por
ocupacion precaria contra Renzo Guino Chavez Flores a fin de que
cumpla con desalojar el inmueble ubicado en Unidad Inmobiliaria
independizado No. 03, Local Comercial segundo piso, calle Los
Agroquimicos, Ex Calle 1, No. 130-134, Mz. B-1, Lote 17, Urbanizacion
Parcelacion Rustica El Sol, Las Acacias, distrito de la Molina, Lima, con
un area ocupada de 230 m2, inscrita en la Partida No. 12050751 del
Registro de Propiedad Inmueble de Lima.

Los principales argumentos de su demanda son:

a.- Que, el demandante tiene la condicion de copropietario de la
inmueble antes mencionado.



b.- Que, el emplazado Renzo Guino Chavez Flores viene ocupando el
segundo piso del inmueble de mi propiedad en un area de 230. 00 m2,
sin su consentimiento, ni autorizacion desde setiembre del 2020, hasta
la actualidad.

c.- Que, le ha remitido diversas cartas notariales al demandado para
que desocupe el predio de su propiedad, y el emplazado no ha
contestado las cartas notariales y es renuente a entregar el inmueble.
d.- Que, el emplazado esta ocasionando perjuicios econdmicos al
recurrente por la ocupacion injustificada del bien, ya que no obtiene
ingresos economicos del usufructo.

e.- Que, habiendo agotado todos los medios extrajudiciales el emplazado
se niega a desocupar el bien objeto de litis por tales razones solicita que
el 6rgano judicial ordene la desocupacion, con costas y costos.

B.- Tramite del proceso.-
-Mediante resolucion numero 1 de fecha 26 de noviembre del 2021, se
admite la demanda en la via sumarisima.

-La resolucion ntimero 3 de fecha 4 de Abril del 2022, se declara la
rebeldia del demandado Renzo Guino Chavez Flores y cita a audiencia
Unica.

-De fojas 108 a 111 corre el acta de audiencia Unica que declara
saneado el proceso, fija puntos controvertidos y se admiten medios
probatorios.

-La resolucién niimero 6 de fecha 19 de noviembre del 2022, dispone
dejar los autos en despacho para sentenciar.

II.- PARTE CONSIDERATIVA.-

Primero.- El articulo I del Titulo Preliminar del Codigo Procesal Civil
dispone que toda persona tiene derecho a la tutela jurisdiccional
efectiva para el ejercicio o defensa de sus derechos o intereses, con
sujecion a un debido proceso. Mediante este derecho cualquier persona
puede participar en un proceso judicial ejerciendo derecho de accion o
de contradiccion, con el fin de defender un derecho y obtener un
pronunciamiento conforme a ley.-

Segundo.- En todo proceso el derecho a probar tiene por finalidad
producir en el Juzgador el convencimiento sobre la existencia o no de
los hechos afirmados por las partes. Asi, el articulo 188° del Cédigo
Procesal Civil dispone: “Los medios probatorios tienen por finalidad
acreditar los hechos expuestos por las partes, producir certeza en el
Juez respeto de los puntos controvertidos y fundamentar sus
decisiones”.
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Tercero.- Otro principio de caracter constitucional es la motivacioén de
las resoluciones judiciales, conforme lo establece el articulo 139° inciso
5 de la Constituciéon Politica del Estado, en tal sentido, entre lo
razonado y lo resuelto debe cumplirse con el principio de congruencia, a
fin de no incurrir en contradicciones. Esta motivacion no sélo debe
contener una narraciéon de lo acontecido dentro del proceso, sino
también la formulacion de un razonamiento logico y justificado que lleve
al Juzgador a emitir pronunciamiento, sobre la base de los hechos
expuestos, las pruebas aportadas y la valoracion juridica de éstas. En la
resolucion soélo seran expresadas las valoraciones esenciales vy
determinantes que sustentan su decisién. La motivacién ademas debe
ser clara y precisa, con expresa mencion de los fundamentos de hecho y
de derecho, tal como lo establecen los incisos 3 y 4 del articulo 122° del
Codigo Procesal Civil.

Cuarto.- En la Audiencia Unica de fecha 21 de julio del 2022, que
corre de fojas 108 a 111, se han fijado los siguientes puntos
controvertidos:

“Determinar si el demandado RENZO GUINO CHAVEZ FLORES
tiene la calidad de ocupante precario del inmueble denominado
Unidad Inmobiliaria No. 03, (local), segundo piso, con frente a la
calle Los Agroquimicos (Ex Calle 1), No. 130-134, manzana B-1,
Lote 17, de la Urbanizacion Parcelacion Rustica Sol, distrito de
la Molina, Lima, con un drea de 260 m2, inscrita en la partida
12050751 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima.”

Quinto.- Marco juridico de la posesion precaria.-
La parte demandante, senala que el demandado Renzo Guino Chavez

Flores posee el inmueble sub litis en calidad de poseedor precario. En
este sentido, debemos saber lo que significa la posesidon precaria. Al
respecto, el Codigo Civil, dispone:

“Articulo 911°.- La posesion precaria es la que se ejerce sin
titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido”.

Ahora bien, a nivel jurisprudencial, tenemos la Casacién 4350 - 2010
Lima, de fecha 12 de diciembre del 2011, que sobre la posesiéon
precaria senala:

“(...) Quinto, reiteradas ejecutorias emitidas por la Corte
Suprema de Justicia de la republica han establecido que la
posesion precaria es la que se ejerce de facto o de forma
clandestina, sin contar con titulo que justifique la posesion,
entendiéndose como tal a la ausencia abscluta de cualquier
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circunstancia que permita advertir la legitimidad de la
posesion que detenta el ocupante™. (Subrayado es nuestro)

Sexto.- Por otro lado, el IV Pleno Casatorio Civil contenido en la citada
Sentencia Casatoria No. 2195-2011 - UCAYALI, de fecha 13 de agosto
del 2012, también ha establecido doctrina jurisprudencial vinculante,
respecto a como debe ser la correcta interpretacion del articulo 911° del
Codigo Civil. Asi, en los precedentes 1, 2 y 3 del literal b) de su “fallo”
ha establecido lo siguiente:

“l.- Una persona tendra la condicion de preecaria cuando
ocupe un inmueble ajeno, sin pago de renta y sin titulo para
ello, o cuando dicho titulo no genere ningiun 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 alusion exclusiva al titulo de propiedad, sineo 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.

3.- Interpretar el articulo 585° del Codigo Procesal Civil, en el
sentido que por “restitucion® del bien se debe de entender
como entrega de la posesion que protege el articulo 911° del
Codigo Civil, para garantizar al sujeto a quien corresponde
dicho derecho a ejercer el pleno disfrute del mismo,
independientemente, si es que es propietario o no.....”

Sétimo.- Por otro lado, la Casaciéon No. 389-2016-Ica, de fecha 8 de
noviembre del 2016, en su segundo considerando senala lo siguiente:

"Segundo.- (...Jen un proceso de desalojo por ocupacion
precaria, la pretension procesal esta dirigida a que el
emplazado desocupe el inmueble materia de litis por carecer
de titulo o porque el que tenia ha fenecido, en consecuencia,
el accionante debe acreditar ser propietario o por lo menos
tener derecho a la restituciéon del bien, tal como lo establece el
articulo 586° del Codigo Procesal Civil; vy por su lado, la parte
demandada debe acreditar tener titulo vigente gque
justifique la posesion que ejerce sobre el bien materia de
controversia...." (Negrita es nuestra)

1 Casacién 4350 — 2010 Lima, de fecha 12 de diciembre del 2011.



Octavo.- De lo expuesto hasta aqui, podemos advertir que la
precariedad en el uso de un inmueble no se determina tinicamente por
la carencia de un titulo de propiedad o de un contrato de
arrendamiento, sino que también se presenta ante la ausencia absoluta
de cualquier circunstancia que permita advertir la legitimidad de la
posesion que ostenta el ocupante. Esto significa que si existe algin
elemento que justifique la posesion, ésta tendra la calidad de titulo y
con ello se desvirtuara toda calificacion de precariedad en el poseedor.

Noveno: En base al marco normativo y jurisprudencial antes sefialado
podemos establecer que para que proceda la accion de desalojo por
ocupacion precaria se requiere:

i) La existencia de un poseedor precario que es aquel que ocupa
un bien ilegalmente sin titulo alguno o porque el titulo que
tenia para poseer legitimamente ha fenecido por conclusion del
plazo o por otras formas como son: anulabilidad, nulidad,
resolucion, rescision del contrato, etc; y

ii) Que, quien demanda tenga derecho a la posesiéon real a
titulo de propietario, arrendador, administrador o cualquier
otro que le de derecho a poseer.

Décimo.- En nuestro caso, el demandante afirma ser copropietario del
inmueble sub litis, por lo tanto, le correspondera acreditar dos hechos
medulares:

a) Acreditar su calidad de copropietario del bien materia de desalojo o
restitucion; y

b) Acreditar que el demandado lo detenta el bien sin titulo que permita
advertir la legitimidad de su posesion.

Décimo primero.- Sobre la titularidad de la propiedad de la parte
demandante.-

El demandante Jorge Dionicio Galicia Sanchez acredita fehacientemente
su derecho de propiedad, al ser copropietario del inmueble sub litis,
conforme se corrobora con la copia literal de la Partida Electronica No.
12050751, de fojas 4 a 12, donde se consigna que el demandante y su
conyuge Zarela Janet Torres Vela independizaron el inmueble
denominado ahora Unidad Inmobiliaria No. 03 (Local) Segundo Piso,
Lote 17, Manzana B-1 con frente a la Calle Los Agroquimicos No. 130-
134 (Ex Calle 1), Urbanizaciéon Parcelacién Rustica Sol, distrito de la
Molina, con un area de 260.71 m2. Es decir, el demandante y su
conyuge son en la actualidad los titulares registrales del inmueble sub
litis. Antes de dicha independizacion, el demandante aparece
adquiriendo la propiedad del inmueble matriz (donde se levanté el
segundo piso, que hoy es materia de desalojo) mediante escritura
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publica de fecha 14 de noviembre del 1989, que corre de fojas 115 a
122, donde se lo consigna como soltero.

Décimo segundo.- Ahora bien, el titulo de propiedad presentado por el
demandante, es un titulo de fecha cierta, ya que se encuentra
debidamente inscrito en los registros publicos, por ende es un titulo
valido que acredita suficientemente su derecho de propiedad, y lo
legitima a exigir la entrega de la posesion del inmueble sub litis,
conforme a lo dispuesto por el articulo 923° del Cédigo Civil, norma que
dispone que la propiedad es el poder juridico que nos permite
reivindicar un bien.

Décimo tercero.- En lo concerniente al titulo que justifique o

legitime la posesién del demandado.
Al respecto, el demandado justifica su posesion alegando que lo ocupa

en calidad de arrendatario, indicando que dona Zarela Janet Torres
Vela, esposa del demandante, le arrendo el inmueble, tal y conforme lo
senala en la carta notarial de fecha 10 de setiembre del 2021, de fojas
62 a 63, donde senala que dona Zarela le entrego la posesion del
inmueble y las llaves, en virtud a un contrato de arrendamiento;
asimismo senala que ha realizado mejoras en el inmueble. Ahora bien,
dicho contrato de arrendamiento, corre de fojas 45 a 46, y fue celebrado
el 31 de octubre del 2020, donde en efecto se pacta que dona Zarela
Janet Torres Vela le alquila al demandado Renzo Guino Chavez Flores el
inmueble sub litis, el cual se encuentra ubicado en el segundo piso del
inmueble antes detallado, y se pacta que el contrato termina el 31 de
Julio del 2022. Sin embargo, se debe senalar que dofia Zarela Janet
Torres Vela le ha remitido una carta notarial al demandado con fecha 6
de setiembre del 2021, la cual corre de fojas 89 a 90, donde le
resuelve el contrato de arrendamiento por haber realizado mejoras sin
consentimiento del arrendador, v al mismo tiempo le solicita que se
retire del mismo y que haga entrega de las llaves. En ese sentido, se
tiene que el demandado ya no tendria un contrato de arrendamiento
vigente que lo legitime a poseer el inmueble sub litis, pues, este habria
fenecido, de modo que dicha carta notarial que le exige que se retire del
inmueble vy haga entrega de las llaves, sin duda, que da por culminado
el aludido contrato de alquiler mencionado, convirtiendo al demandado
en ocupante precario.

Décimo _cuarto.- Ahora bien, el demandado no asistié a la audiencia
Unica, y asimismo se encuentra en rebeldia, por lo tanto, en aplicaciéon
del articulo 461° del Codigo Procesal Civil, se presume que son ciertos
los hechos que sustentan la demanda, ademas que no ha desvirtuado la
terminacion de su contrato de arrendamiento; aunado a ello se debe
tener presente su conducta procesal, conducta que se ha caracterizado
por la poca colaboraciéon para esclarecer los hechos, de manera que
resulta creible la precariedad que se senala en la demanda.
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Décimo quinto.- De la valoracion conjunta de las pruebas actuadas, se
concluye entonces que el demandado Renzo Guino Chavez Flores no
tiene titulo que justifique la posesion que ejerce sobre el inmueble sub
litis, y si bien en la carta notarial de fojas 63 alega que viene efectuando
una serie de mejoras, tal hecho no desvirtiia su calidad de precario, por
tener un titulo de arrendamiento fenecido, en todo caso, las mejoras
debe reclamarlo en via de accion.

Décimo sexto.- En este sentido, el demandado al no haber acreditado
tener un titulo que justifique la posesion que viene ejerciendo sobre el
bien materia de litis, nos conlleva a concluir que tiene la condicion de
ocupante precario, pues, ocupa el inmueble sin titulo alguno, por ende,
se colige que le asiste al demandante el derecho a la restitucion del

predio. tal v conforme se desprende del articulo 586°2 del Codigo
Procesal Civil. En ese sentido, la demandante ha acreditado los

requisitos a que se refiere el noveno considerando de la presente
sentencia, y han cumplido con los hechos medulares que se mencionan
en el décimo considerando de la presente sentencia, por lo que
corresponde estimar la presente demanda.

Décimo sétimo.- Las demas pruebas actuadas y no glosadas en la
presente resolucion no enervan las conclusiones a las que ha llegado el
Juzgador, ademas se debe agregar que de acuerdo con el articulo 979°3
del Codigo Civil, cualquier copropietario puede reivindicar el inmueble
sub litis.

Décimo octavo.- De las costas y costos.- De conformidad con el
articulo 412° del Codigo Procesal Civil le corresponde pagar dichos
conceptos a la parte vencida, es decir, al demandado.

II1.- PARTE RESOLUTIVA.-
Por estas consideraciones, impartiendo justicia a nombre del Pueblo, el
senor Juez del Segundo Juzgado Especializado en lo Civil de La Molina
y Cieneguilla:

FALLA:

2 “Articulo 586°.- Sujetos activo y pasivo en el desalojo.- Pueden demandar: el
propietario, el arrendador, el administrador, y todo aquel que, salvo lo dispuesto en el
articulo 598°, considere tener derecho a la restitucion de un predio...”

3 Articulo 979.- Cualquier propietario puede reivindicar el bien comun. Asimismo,
puede promover las acciones posesorias, los interdictos, las acciones de desahucio,
aviso de despedida y las demas que determine la ley.



Declarando FUNDADA la demanda de DESALOJO POR OCUPACION
PRECARIA interpuesta por JORGE DIONICIO GALICIA SANCHEZ
contra RENZO GUINO CHAVEZ FLORES, en consecuencia, se ordena
al demandado y a cualquier otro ocupante RESTITUYAN a favor del
demandante y en el plazo de SEIS DIAS el inmueble ubicado en Unidad
Inmobiliaria Independizada No. 03, local comercial, segundo piso, calle
Los Agroquimicos (Ex Calle 1), No. 130-134, Manzana B-1, Lote 17, de
la Urbanizacion Parcelacion Rustica Sol, distrito de la Molina, Lima, con
un area de 230 m2, inscrita en la Partida Electronica 12050751 del
Registro de Propiedad Inmueble de Lima; bajo apercibimiento de
lanzamiento; con costas y costos del proceso; NOTIFIQUESE a las
partes en sus casillas electronicas fijadas en autos, y al demandado
notifiquesele ademas en el inmueble sub litis, debiendo el demandante
concurrir al Juzgado dentro de dos dias a coordinar la diligencia.-
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