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INFORME JURIDICO SOBRE EL DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA
1. Introduccion

En el presente informe juridico, se tiene como finalidad dar una investigacion de
un caso de desalojo por ocupacion precaria en la ciudad de Arequipa relacionado con
el Expediente N° 07386-2014-0-0401-JR-CI-08, desarrollado en un conflicto judicial que
tuvo como fin la Corte Suprema de Justicia. La parte demandante pide la restitucion del
inmueble, enfocandose en que la ocupacion por parte de la parte demandada es
precaria porque no tiene ninguna autorizacién, tampoco ningun titulo que justifique su
permanencia. Por ello, en la primera instancia se declaré infundada la demanda, motivo
por el cual dispuso a la demandada seguir viviendo en el inmueble manteniendo su

ocupacion.

A raiz de ello, en la apelaciéon de segunda instancia contra esa decision, la Sala
Civil de la Corte Superior de Arequipa reviso el caso a detalle y revoco la decision de la
sala inferior declarando fundada la demanda, considerando que en la conclusion de que
existen elementos para decir que la ocupacién es precaria y que dicho contrato de
arrendamiento no estaba ratificado por todos los copropietarios del bien inmueble,

dando por orden la desocupacion y restitucion del inmueble.

Por otro lado, la parte demandad interpone un recurso de casacion ante la Corte
Suprema, con el argumento que la sentencia de segunda instancia vulnera sus derechos
constitucionales y procesales, especificamente en la valoracion del titulo de
arrendamiento y la aplicaciéon de un precedente vinculante. La Corte Suprema revisando
lo argumentado por ambas partes toma una decision y concluye en similares
fundamentos con la sala superior, confirmando la inexistencia de errores en la aplicacion

del derecho.

En el presente caso, la probleméatica central se enfoca en la legalidad de la
ocupacion, es decir, si es precaria 0 no, la correcta interpretacién de la norma y su
aplicacion sobre la posesién y la propiedad, asi como el alcance de las facultades de
los tribunales superiores para poder determinar la validez de los titulos posesorios y

garantizar el derecho a la doble instancia.

1.1. Identificacidn de las areas relevantes del derecho vinculadas al

expediente

En el presente expediente, se advierte la existencia de diversos puntos
controvertidos cuya relevancia juridica resulta determinante para la correcta resolucion

del conflicto, en tanto involucran de manera concurrente y articulada distintas ramas del



ordenamiento juridico. Por consiguiente, el andlisis del caso no se circunscribe
Unicamente al &mbito del derecho civil sustantivo, sino que exige una valoracion integral
gue comprende, ademas, instituciones propias del derecho procesal civil y principios de
raigambre constitucional, los cuales inciden directamente en derecho de caracter

fundamental.

A raiz de ello, la interrelaciébn normativa se manifiesta con especial énfasis en la
situacion juridica de aquellos ocupantes precarios, cuya permanencia en los bienes
inmuebles carece del titulo legitimo que la justifique y, por tanto, genere una grave
afectacién a la propiedad del demandante como legitimo derecho. Por ello, en el
desalojo y su figura se va a manifestar como una especie de herramienta procesal ideal
para la recuperacion y restitucion del bien, motivo por el cual, su procedencia se debe
generar a través de los procesos judiciales en donde se observen los procedimientos

vigentes para la satisfaccion y garantia de su derecho legitimo.
a) Derecho Civil

Partamos de la rama primigenia del derecho civil, ya que esta se convierte en el
eje central para efectuar el correcto analisis del expediente, toda vez que su
especialidad radica en la regulacion, modificaciéon y procedimientos de las relaciones de
las personas naturales y juridicas en lo que respecta a la posesion, la propiedad, la

herencia u otras materias vinculadas al derecho civil.

Por otro lado, dicho cuerpo normativo establece los presupuestos juridicos que
permiten diferencia la posesion legitima de aquella carente de titulo o justificacion legal,
configurando asi la figura de la ocupacion precaria y habilitando los mecanismos para
la recuperacion del bien por parte del titular del derecho afectado. Y, en este contexto,
los civilistas han subrayado la funcién garantista del derecho civil en la proteccion de los
derechos patrimoniales, destacando su papel en la resolucibn de controversias

inmobiliarias complejas.

Autores como Lipe (2022) y Sosa (2022) resaltan que una correcta interpretacion
del marco legal resulta indispensable para asegurar la tutela efectiva del derecho de
propiedad, asi como para interpretar adecuadamente los contratos de arrendamiento y
los regimenes de copropiedad, especialmente en escenarios caracterizados por altos

niveles de conflictividad inmobiliaria.

De igual forma, el Derecho Procesal Civil determina las instancias judiciales
competentes para conocer el proceso, regulando el acceso a los mecanismos
impugnatorios, tales como la apelacién y el recurso de casacion, los cuales cumplen

una funcién garantista al permitir la revision de las resoluciones judiciales y la correccion



de eventuales errores de hecho o de derecho. En este sentido, la normativa procesal se
erige como un instrumento fundamental para la efectividad del derecho a la defensa y
del principio de la doble instancia, ambos estrechamente vinculados al debido proceso
y a la tutela jurisdiccional efectiva, los cuales se encuentran en el nucleo de la
controversia planteada. Sin embargo, también plantea las actuaciones que se deben
realizar en torno a la prueba, medios impugnatorios o inclusive en la incorporacion de

partes.

Por ello, una interpretacion sistematica y constitucionalizada del régimen
procesal y del sistema de recursos resulta indispensable para salvaguardar los derechos
de las partes, particularmente en procesos de desalojo y recuperacion de bienes, donde
se encuentran en tension el derecho de propiedad y las garantias procesales de quienes

ocupan el inmueble (Falcén, 2022; Malpartida, 2022).
b) Derecho constitucional

Por otro lado, el presente informe tiene especial consideracion en el marco
axioldgico y normativo dirigido a la seguridad de los derechos fundamentales vertidos
en el presente conflicto. Por ello, aquellos derechos reales, la efectividad de la tutela y
el debido proceso se configuran como aspectos constitucionales que deben orientar y
delimitar la actuacién de los 6rganos jurisdiccionales en el conocimiento y resolucién de
los procesos judiciales. Por lo que, en funciéon a ello, se puede sintetizar que la
constituciéon no solo cumple su funcién de supremacia normativa, sino también una
funcién hermenéutica, al imponer a los operadores juridico el deber de interpretar y
aplicar las disposiciones legales de manera compatible con los derechos

fundamentales.

Tolentino (2024), Murga y Franco (2025) subrayan que el control constitucional
no solo permite la proteccion efectiva de los derechos fundamentales, sino que también
contribuye a la uniformidad y coherencia en la aplicacion de los principios
constitucionales por parte del Poder Judicial, en donde se ha destacado la funcion de
control que cumple esta rama del derecho en la garantia de decisiones judiciales

razonables, proporcionales y respetuosas del Estado de Derecho.
1.2. Justificacion de la eleccion del expediente

La seleccion del expediente (Civil)-Desalojo, Exp. N.° 07386-2014-268-278, se
sustenta en su significativa pertinencia académica, préctica y juridica, en la medida en
gue constituye un caso representativo para el andlisis integral de diversos institutos
fundamentales del derecho civil, procesal civil y constitucional, particularmente aquellos

vinculados a la proteccion del derecho de propiedad, la posesion y la validez de los



contratos de arrendamiento. Por lo que, el estudio del presente expediente presenta una
significativa relevancia pues permitirhd examinar la aplicacion de los principios juridicos
fundamentales, tales como la tutela jurisdiccional efectiva, la seguridad juridica y el
debido proceso, asi como aquellas principales doctrinas que orientan la actuacion del

organo jurisdiccional en la resolucion de conflictos de naturaleza patrimonial.

Asimismo, el caso permite comprender los criterios interpretativos actualmente
predominantes en la judicatura, asi como el rol que desempefia la jurisprudencia en la
delimitacion y proteccion de los derechos reales y obligacionales, aportando claridad
respecto de la manera en que los jueces ponderan la validez de los titulos posesorios y
la procedencia del proceso de desalojo en supuestos concretos. De este modo, el
expediente seleccionado no cumple Unicamente una funcion ilustrativa, sino que se
erige como una herramienta de analisis critico que fortalece la reflexiébn académica y el

entendimiento practico del funcionamiento del sistema de justicia civil.

Ahora bien, en la parte practica, el estudio de este expediente aporta insumos
relevantes para la adecuada gestion de los conflictos sometidos al sistema de
administracién de justicia, en la medida en que posibilita examinar de forma detallada
las diversas interpretaciones y aplicaciones normativas vinculadas a la ocupacién de
bienes inmuebles, los procedimientos de desalojo y la validez de los titulos posesorios.
Por lo que, la experiencia derivada del andlisis de casos concretos como el presente
contribuye a la optimizacién de los procesos judiciales, en tanto permite identificar
criterios interpretativos consistentes, prevenir la reiteraciéon de conflictos similares y

fortalecer la predictibilidad de las decisiones jurisdiccionales (Arauco, 2023).

Por otro lado, juridicamente el expediente pone en manifiesto la trascendencia
de una adecuada motivacion y fundamentacion de las resoluciones judiciales,
particularmente lo referido a la interpretacion y aplicacion adecuada del articulo 1669
del Cédigo Civil, norma que condiciona la validez del contrato de arrendamiento
celebrado por uno de los copropietarios a la existencia de una ratificacién expresa o
tacita por parte de los demas. Por ello, la correcta comprension de esta disposicion
resulta esencial, en la medida en que se articula directamente con los principios que
rigen el derecho real de propiedad y el régimen de copropiedad, los cuales exigen una
actuacién coherente con la naturaleza colectiva del derecho y con los limites derivados

de la titularidad compatrtida.

Por lo que, del impacto en la seguridad juridica y en la proteccién del patrimonio,
este expediente reviste especial interés para el andlisis de la jurisprudencia en materia

de desalojos y de valoracién del titulo posesorio, en tanto contribuye. Ello resulta



esencial para promover una administracion de justicia mas previsible, transparente y
confiable, acorde con las exigencias de un Estado de derecho contemporaneo. La
tematica abordada presenta, ademas, una notable relevancia préactica, pues incide
directamente en la correcta gestion de los casos de ocupacién precaria, reforzando la
necesaria proteccion del derecho fundamental a la propiedad y a la vivienda digna, y
promoviendo una cultura juridica orientada a la salvaguarda de los derechos sociales y
economicos de los ciudadanos a fortalecer la coherencia doctrinal y la uniformidad de

las decisiones judiciales.

2. Hechos relevantes del expediente

2.1. Presentacion cronolégica de los hechos
Con fecha 15 de diciembre 1992:

Octavia Fuentes Ortiz, viuda de Rivera, otorga el bien materia de litis inmueble
en propiedad, a sus herederos, constituyéndolos en copropietario del bien, segun

escritura publica.
Con fecha 3 de julio 2013:

José Oscar Manrique Fuentes, en calidad de copropietario, celebra un contrato
de arrendamiento con la demandada, Elny Patricia Huamani Gutiérrez, para el inmueble
ubicado en Calle Bolivar 409-A, por la mensualidad de S/ 250. Se certifica la existencia
del contrato y la posesion del inmueble por parte de la arrendataria

Con fecha 21 de octubre de 2013:

Notificacién y certificacion de la copia del contrato de arrendamiento ante notario,

acreditando la existencia del mismo.
Con fecha 25 de agosto 2014

Arturo Leonardo Rivera Fuentes interpone demanda de desalojo y restitucion del
inmueble, argumentando que la ocupacién de la demandada es precaria y que no tiene
autorizacién de todos los copropietarios, pues el contrato de arrendamiento fue con un

solo copropietario y sin consentimiento de los demas.
Con fecha 10 de diciembre 2014

La parte demandada la Sra. Elny Patricia Huamani Gutierrez presento su
contestacion de la demanda de desalojo formulada por Arturo Leonardo Rivera Fuentes
argumentado en su escrito lo siguiente, que la demandando desconoce los problemas

internos de los copropietarios, respecto al arrendamiento ella sefiala que celebro un



contrato de arrendamiento con el Sr. José Oscar Manrique Fuentes, validando la

posesion y el derecho de ocupar el inmueble.
Con fecha 30 de junio 2016

La Primera Instancia Judicial declara infundada la demanda de desalojo,
sosteniendo que la existencia del contrato de arrendamiento con uno de los

copropietarios justifica la posesién de la demandada.
Con fecha 13 julio 2016

La parte demandante interpone el recurso de apelacién contra la sentencia de
Primera instancia, solicitando que se rechace la pretensién de la demandada y se
restituya la posesion del inmueble.

Con fecha 27 de octubre 2016:

La Segunda Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Arequipa revoca la
decision de primera instancia y declara fundada la demanda de desalojo, ordenando a

la demandada la desocupacion y restitucion del inmueble
Con fecha 09 de enero de 2017:

La demandada, Elny Patricia Huamani Gutiérrez, interpone recurso de casacion
contra la sentencia de vista, argumentando irregularidades procesales a normas
constitucionales, problemas en la valoracion del contrato y la aplicacion del precedente
judicial.

Con fecha 11 de mayo de 2017

La Corte Suprema de Justicia, declarara procedente el recurso de casacion
interpuesto por la demandada, sefialando las infracciones y errores de la valoracion del

titulo de posesion y en la interpretacion del contrato de arrendamiento.
Con fecha 27 de octubre de 2017

La Corte Suprema de Justicia, en instancia de casacion, resuelve declarar,
infundado el recurso de casacion por parte de la demandada, confirmando la decision

de la Sala Civil que ordena la restitucion del inmueble.

2.2. Documentos y actos procesales relevantes
2.2.1. Demanda de desalojo (06 de octubre de 2014)
A través del escrito de fecha 25 de agosto de 2014 el copropietario demandante,

Arturo Leonardo Rivera Fuentes, interpone una demanda de desalojo por ocupacion

precaria contra la demandada Elny Patricia Huamani Gutiérrez, teniendo como petitorio



gue el juzgado ordene la desocupacion y restitucion del inmueble ubicado en la Calle
Boliva N° 409- A Distrito de Cercado Provincia y Departamento de, Arequipa.

Fundamentando su peticion con los siguientes argumentos:

Que la demanda Sra. Enly Patricia Huamani Gutierrez, no cuenta con un ninguin
titulo que legitime la posesion del bien materia de Litis; puesto contrato de alquiler que
suscribo con su hermano y copropietario el Sr. José Oscar Manrique Fuentes, no es

legal puesto que el no participo del mismo.

Asi mismo, sefiala que le ha cursado una carta notarial informandole que es
copropietario junto con su hermano, quien fue quien arrendo el bien, solicitandole la

devolucién del bien en un plazo de 24 horas.
Adjuntando los siguientes medios probatorios:

- Acta de conciliacion de fecha 23 de abril del 2014, donde se le invito a la
demandada a participar en la conciliacion en dos fechas, la primera el 14 de
abril y la segunda 23 de abril del mismo afio. En dicho documento se deja
constancia que ambas ocasiones asistieron el Sr. Arturo Leonardo Rivera
Fuentes y German Hernan Nicolas Rivera Fuentes, por su parte la sefiora

Elny Patricia Huamani Gutiérrez no acudi6 a ninguna de las convocatorias.

- Carta notarial de fecha 18 de setiembre del 2014, a través de este
documento, realizado mediante escritura notarial, donde la parte
demandante Arturo Leonardo Rivera Fuentes comunica de manera formal a
la demandada Elny Patricia Huamani Gutierrez, que, debido a los pedidos de
desocupacion, no logro concluirlo y procedera a imponer una demanda de

desalojo en su contra.

- Copia del certificado literal expedido por los registros publicos que acredita
propiedad, este documento demuestra la titularidad del inmueble a favor de
Arturo Leonardo Rivera Fuentes y sus familiares, este certificado literal

contiene detalles de la inscripcidn en registros publicos y del inmueble
2.2.2. Contestacion delaparte demandada (10 de diciembre de 2014)

La demandada presenta su defensa, argumentando que la ocupacién esta
respaldada por un contrato de alquiler de bien inmueble celebrado con el Sr. José Oscar
Manrique Fuentes, que suscribe dicho contrato como copropietario con fecha 03 de julio
del 2013, acreditando su calidad de copropietario y posesionario con un certificado
municipal. Asi mismo refiérela demandada desconocia que existian problemas entre los

copropietarios referentes a la propiedad.



Argumenta que su contrato fue celebrado de buena fe, y su duracién es hasta
gue se efectué la particion del bien, indica que no asistié al Centro de Conciliacién por
gue el motivo de conciliacién es el mismo del presente proceso, no se siente aludida ya
gue posee el bien en virtud de un contrato de arrendamiento y que este le provee
legalidad para ocupar dicho inmueble.

Presenta los siguientes medios probatorios:

e Copia de contrato de Arrendamiento, con la finalidad de probar la
existencia de un vinculo contractual y la posesion del inmueble por parte de
la demandada, asi como su condicion de arrendataria y el cumplimiento de
las condiciones pactadas en el acuerdo firmado.

e Copia de certificacion Municipal N° 20-2013-MPA/GDU/SGAHC, con la
finalidad de probar las caracteristicas y naturaleza del inmueble, asi como
la constatacion municipal competente para certificar sobra la ocupacion y
este del bien inmueble mencionado.

2.2.3. Sentencia de primerainstancia (30 de junio de 2016)

La Corte de Primera instancia declara infundada la demanda interpuesta por el
Sr. Arturo Rivera Fuentes, declarando legal el contrato de arrendamiento, justificando
Su posesion, y que en consecuencia no tiene calidad de ocupante precaria, manteniendo

la ocupacién de la demandada, fundando su resolucién en los siguientes argumentos:

a) Lademandadarequiere acreditar que la ocupante es precaria, es decir,

gue ocupa sin titulo o que el titulo ha fenecido:

En la sentencia de primera instancia, el juzgado parte del andlisis del derecho
gue invoca la parte demandante sobre el inmueble materia de controversia. Para ello,
valora principalmente los documentos presentados, como el titulo de propiedad u otros
instrumentos legales que acreditan su condicion de propietario o titular del derecho de
posesion. El juez concluye que dichos medios probatorios resultan idoneos y suficientes

para demostrar que el demandante ostenta un derecho legitimo y vigente sobre el bien.

Asimismo, el o6rgano jurisdiccional considera que este derecho no ha sido
desvirtuado por la parte demandada, por lo que se establece que el demandante cuenta
con un mejor derecho a la posesion. El juez sustenta su decision en lo dispuesto por el
articulo 911° del Codigo Civil, norma que define la posesion precaria como aquella que
se ejerce sin la existencia de titulo alguno que la legitime o, en su defecto, cuando el
titulo que inicialmente justificaba la posesion ha perdido su eficacia juridica por

vencimiento, resolucion o cualquier otra causa prevista por el ordenamiento. Esta



disposicién resulta fundamental para delimitar el &mbito de aplicacién del proceso de
desalojo por ocupacion precaria, en tanto establece los presupuestos objetivos que

permiten calificar la situacion posesoria del demandado como contraria a derecho.

En concordancia con ello, el érgano jurisdiccional enfatiza que la sola ocupacion
material del bien no genera, por si misma, un derecho oponible frente al titular legitimo,
siendo indispensable la existencia de un titulo valido y vigente que ampare dicha
posesion. Asimismo, el juez remarca que la jurisprudencia reiterada de la Corte
Suprema ha consolidado un criterio uniforme conforme al cual, para que proceda el
desalojo por precario, corresponde al demandante acreditar que el demandado carece
absolutamente de titulo que justifique su posesion o, en su defecto, que el titulo invocado
ha fenecido, ha sido resuelto o carece de eficacia juridica.

b) Laparte demandada demostro tener un titulo valido parala ocupacion

Otro argumento central desarrollado por el juzgado es la situacion juridica del
demandado respecto al inmueble. La sentencia sostiene que el demandado ocupa el
bien sin contar con un titulo valido que justifigue su permanencia, o que, en su defecto,
el titulo que en algdn momento pudo haber existido ha perdido vigencia. Esta
circunstancia permite calificar su posesion como precaria, conforme a lo dispuesto en el
articulo 911 del Cédigo Civil.

El juez sefala expresamente que en autos obran medios probatorios idéneos
gue acreditan la existencia de un titulo valido y vigente que legitima la posesion ejercida
por la parte demandada sobre el inmueble materia de controversia. En particular, se
hace referencia a un contrato de arrendamiento debidamente formalizado y legalizado,
asi como a una certificacion emitida por la autoridad municipal competente, documentos
gue, valorados de manera conjunta y razonada, permiten concluir que la demandada
cuenta con un derecho legitimo para ocupar el bien. Dichos elementos probatorios
resultan determinantes para descartar la configuracion de la posesién precaria, en la
medida en que desvirtdan la inexistencia o extincion del titulo exigida por el articulo 911°
del Caodigo Civil.

Asimismo, el 6rgano jurisdiccional fundamenta su andlisis en el articulo 586° del
Cddigo Procesal Civil, norma que reconoce expresamente la legitimidad para obrar de
guienes ostentan un titulo que les faculta a ejercer acciones vinculadas a la restitucion
o al desalojo de un bien inmueble, lo cual refuerza la relevancia juridica del titulo
posesorio en este tipo de procesos. En tal sentido, la presencia de un contrato de
arrendamiento vigente impide calificar la ocupacion como precaria, pues la posesion se

encuentra amparada en una relacion juridica valida y reconocida por el ordenamiento.



c) Elprincipio de legitimidad registral y la carga de la prueba:

El érgano jurisdiccional complementa su razonamiento apoyandose en el articulo
2013° del Cédigo Civil, el cual consagra el principio de legitimacion registral al establecer
la presuncién de exactitud y validez de los asientos inscritos, salvo prueba en contrario.
Este principio otorga seguridad juridica a las relaciones patrimoniales y exige que quien
cuestione la titularidad o el derecho inscrito asuma la carga de desvirtuar dicha
presuncion mediante prueba suficiente y pertinente. En concordancia con ello, el juez
invoca los articulos 196°y 197° del Codigo Procesal Civil, disposiciones que regulan de
manera expresa la carga de la prueba y la valoracion probatoria, sefialando que
corresponde a las partes acreditar los hechos que afirman como fundamento de su
pretensién o de su contradiccion, asi como aportar los medios probatorios necesarios
para generar conviccion en el juzgador. Desde esta perspectiva, el andlisis probatorio
efectuado evidencia que la parte actora no cumplié con su carga procesal de demostrar
la inexistencia, invalidez o extincion del titulo invocado por la demandada, limitandose a

formular alegaciones que no fueron respaldadas con elementos probatorios idoneos.

Por lo que, al no haberse logrado desvirtuar la presuncién de legitimidad que
ampara el derecho de la demandada ni acreditar la precariedad alegada, el juez
concluye que la pretensién de desalojo carece de sustento factico y juridico suficiente.
Este razonamiento pone de manifiesto la aplicacion coherente de los principios
probatorios y registrales, reafirmando que la tutela jurisdiccional efectiva no solo exige
el acceso a la justicia, sino también el cumplimiento riguroso de las cargas procesales y
la observancia de los estandares probatorios establecidos por el ordenamiento juridico
(campos, 2023).

d) Lajurisprudenciavinculante establece que si el ocupantetiene un titulo

eficaz no es precario:

El juez refuerza su decision mediante la invocacion de reiterada jurisprudencia
emitida por la Corte Suprema de Justicia, destacando de manera especial la Casacion
N.° 2195-2011, la cual ha establecido un criterio interpretativo uniforme en materia de
desalojo por ocupacion precaria. Conforme a lo desarrollado en dicho pronunciamiento,
no puede ser considerado ocupante precario quien detenta la posesion de un inmueble
en virtud de un titulo valido y eficaz, como lo es un contrato de arrendamiento vigente,
toda vez que su situacion posesoria se encuentra juridicamente justificada y amparada
por el ordenamiento (Esteveez, 2022). Este criterio jurisprudencial resulta

particularmente relevante, en tanto delimita con claridad el concepto de precariedad,



excluyendo de su &mbito a aquellos supuestos en los que existe una relacion juridica

gue legitima la ocupacion del bien.

En tal sentido, la Corte Suprema ha precisado que la figura del ocupante precario
se configura Unicamente cuando la posesion carece absolutamente de titulo o cuando
este ha fenecido, mas no cuando subsiste un vinculo contractual que autoriza el uso del
inmueble. A partir de esta doctrina jurisprudencial, el juez concluye que la demandada
no puede ser calificada como ocupante precaria, pues su posesion se encuentra
respaldada por un contrato de arrendamiento valido, circunstancia que impide la
procedencia de la pretensién de desalojo. De este modo, la aplicacion del precedente
casatorio no solo refuerza la motivacion de la resolucién judicial, sino que también
garantiza la coherencia y predictibilidad en la interpretacion de las normas civiles y
procesales, en consonancia con los principios de seguridad juridica y respeto al debido
proceso.

e) La demanda de desalojo por ocupacion precaria debe ser declarada

infundada:

En atencion a que la parte actora no logré acreditar que la demandada se
encontrara en posesion del inmueble sin la existencia de un titulo que la legitime, ni que
el titulo invocado hubiera fenecido, perdido eficacia juridica o careciera de validez, el
juez arriba a la conclusion de que no se configuran los presupuestos legales exigidos
para la procedencia del desalojo por ocupacion precaria. Este razonamiento se sustenta
no solo en la insuficiencia probatoria de la parte demandante, sino también en la correcta
aplicacion de las normas civiles y procesales pertinentes, asi como en la doctrina
jurisprudencial consolidada por la Corte Suprema, la cual reconoce que la posesion
amparada en un titulo valido constituye un ejercicio legitimo del derecho y, por ende,

excluye la precariedad (Farfan y Aguilar, 2023).

En este sentido, el drgano jurisdiccional pondera de manera sisteméatica el marco
normativo y jurisprudencial aplicable, concluyendo que la demandada ostenta un
derecho de posesion legitimo que goza de proteccion juridica. En consecuencia, al no
existir fundamento legal ni factico suficiente que justifique la restitucion del inmueble por
la via del desalojo, el juez determina que la demandada no puede ser calificada como
ocupante precaria y, por tanto, corresponde declarar infundada la demanda. Esta
decision refleja una adecuada motivacion judicial y una aplicacion coherente de los
principios de legalidad, seguridad juridica y debido proceso, asegurando que la

resolucion adoptada se encuentre plenamente ajustada a derecho.



2.2.4. Presentacion del recurso de apelacion (demandante Rivera

Fuente, Arturo Leonardo)

No conforme con la decisién con la sentencia emitida por la primera instancia,
las partes interesadas pueden plantear el recurso de apelacién correspondiente por el
término de los plazos estipulados, siendo en este el plazo de 3 dias consignado en el
articulo 556 del Cédigo Procesal Civil. Por ende, el demandante apela la sentencia vy,
con cumplimiento de la pluralidad de instancias, formula la apelacién en el plazo
correspondiente.

a) ErrorenlaValidacion del Contrato de Arrendamiento de Bien Indiviso

El demandante alega que el juez incurrié en una "total inobservancia a la norma
sustantiva" al considerar que el contrato de arrendamiento suscrito Unicamente con un
copropietario autoriza a la demandada a ejercer posesién y justifica su permanencia,

negando su condicion de precaria.
b) Contravencién al Articulo 1669° del Codigo Civil

Se argumenta que el juez contravino directamente el Articulo 1669° del Cédigo
Civil, el cual establece claramente: "El copropietario de un bien indiviso no puede

arrendarlo sin consentimiento de los demas participes".

e Puesto que el demandante no consinti6 ni ratific6 el acto de
arrendamiento, el contrato no puede oponérsele, y por ende, el titulo de
la demandada no es valido frente a él.

c) Contravencion al Articulo 971° del Cédigo Civil (Unanimidad para

Arrendar)

Se refuerza el argumento anterior citando el Articulo 971°, inciso 1, del Cédigo
Civil, que exige la unanimidad de los copropietarios para decisiones sobre el bien

comun, especificamente para "arrendar el bien".

¢ El demandante sostiene que el derecho no ampara el abuso, y no se
puede permitir que un solo copropietario arriende el bien sin el

consentimiento de los demas, lo que generaria un "estado cadtico".
d) ErrorenlaAplicacion de la Doctrina del Pleno Casa torio Civil

El demandante sefiala que el juez cit6 la Casacion N° 2195-2011-UCAYALI
(Cuarto Pleno Casatorio Civil), que define al precario como aquel cuyo titulo "no genere

ningun efecto de proteccion para quien lo ostente, frente al reclamante”.



e El demandante cuestiona como es posible que, habiendo citado esta
casacion, el juez haya concluido que un contrato no consentido por todos
los copropietarios pueda tener efectos frente a ellos.

o Para el demandante, el contrato carece de legitimidad y no es legal, lo
gue califica la posesién como precaria.

e) Conocimiento de laIndivisién (Mala Fe de la Demandada)

Se afirma que la demandada conocia o debia conocer la condicién de indivision
del inmueble al momento de suscribir el contrato, en virtud del Articulo 2012° del Cédigo

Civil (presuncion de conocimiento del contenido de las inscripciones registrales).

e Ademas, el contrato mismo indicaba que su duracion era hasta que se
definiera la particién del inmueble, evidenciando que la demandada era
consciente de la limitacion del arrendador.

f) Agravio y Falta de Motivacién

El demandante sostiene que la Sentencia le causa agravio al declarar
INFUNDADA la demanda, afectando su derecho a la tutela jurisdiccional efectiva y al
debido proceso, debido a que la sentencia "carece de motivacion debida y se ha

apartado de lo establecido en norma legal expresa".
2.2.5. Sentencia de segunda instancia (27 de octubre de 2016)

A través de la Resolucion N° 25 de fecha 27-10-2016 La Corte Superior de
Justicia de Arequipa Segunda Sala civil declara fundada la demanda, ordenando la
restitucion del inmueble y la desocupacion por parte de la demandada. Fundamentando

su resolucion en los siguientes argumentos:

- El contrato de arrendamiento suscrito por solo uno de los copropietarios no
es valido y necesita el consentimiento de todos, conforme a lo establecido
en el articulo 971, inciso 1°, y el articulo 1669 del Cédigo Civil, dado que se

trata de un bien indiviso.

- La ocupacién de la demandada es precaria, puesto que carece de titulo que
lo justifique, al ser el contrato de arrendamiento celebrado unilateralmente

un acto nulo

- La demandada sabia que la propiedad tenia la condicién de copropiedad y
no realizé gestion alguna para que los demas copropietarios ratificaran el
contrato expresa o tacitamente, lo cual fue reconocido incluso en su

contestacion de demanda



- El dicho contrato de arrendamiento no justifica un titulo suficiente para constituir

posesion, ya que fue celebrado sin el consentimiento de los demas copropietarios.
2.2.6. Recurso de casacion (09 de enero de 2017)

La demandada, Elny Patricia Huamani Gutiérrez, al ser notificada con la
sentencia de vista que declara fundada la demanda y en consecuencia ordena que
restituya y desocupe el inmueble, interpone el recurso de casacién contra la sentencia
expedida por la Segunda Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Arequipa,

pidiendo la revocacion de dicha sentencia argumentando los siguientes fundamentos:

a) Infraccidn de normas procesales y apartamiento del precedente judicial

(debido proceso y motivacién de sentencias):

e Infraccién del articulo 139 inciso 5 de la Constitucion Politica del Peru, articulo
12 de la Ley Orgénica del Poder Judicial y articulo 122 del Cadigo Procesal Civil,
asi como el Apartamiento Inmotivado del precedente judicial Casacién 2195-
2011-UCAYALL.

e Argumento: Alegé que la sentencia de vista contenia una motivacion aparente,
ya que invoco el IV Pleno Casatorio Civil (Casacion 2195-2011-Ucayali) sobre la
facultad de valorar la invalidez absoluta y evidente del titulo posesorio para

declarar fundada o infundada Unicamente la demanda de desalojo.

e Sostuvo que la Sala de Vista se arrog6 una facultad que no le correspondia
ejercer y recortd el derecho a la doble instancia, privando al justiciable de

acceder a una instancia superior para debatir este argumento.

e Precis6 que la Sala no explicé la "ratio decidendi" que la llevé a reformar la

sentencia de primera instancia (A Quo).

e Argumentd que, si la Sala disentia de la posicion inferior (Juez de mérito), que
tiene la facultad de analizar la validez del titulo posesorio (contrato de
arrendamiento), debié anular la sentencia para que el Juez se pronunciara

nuevamente, y no revocarla directamente.

b) Infraccién de norma material (ratificacién tacita del contrato de

arrendamiento):

e Infraccion del articulo 1669 del Cédigo Civil.

e Argumento: Alegd que no se aplicé adecuadamente el articulo 1669 del Codigo
Civil, que establece que el arrendamiento realizado por un copropietario es valido

si los demas copropietarios lo ratifican expresa o tacitamente.



e Sostuvo que, habiéndose celebrado el contrato de alquiler entre ella y uno de los
copropietarios el 3 de julio de 2013, y habiéndose interpuesto la demanda en
octubre de 2014 (mas de un afio después), habia operado la ratificacion tacita
del demandante copropietario por el transcurso prudencial del tiempo sin haberlo
controvertido legalmente, al igual que el otro copropietario que no demandé.

Concluyé que todas las infracciones normativas afectaban el debido proceso e
incidian directamente en la decision, por lo que solicité la nulidad de la sentencia de

vista a fin de que se expida una nueva conforme a ley.
2.2.7. Decision de la corte suprema (no casaron)

La Corte Suprema de Justicia de la Republica Sala Civil Transitoria revisa el
recurso de casaciéon de la demandada admitida por la Segunda Sala Civil de la Corte
Superior de Justicia de Arequipa, y mediante la cual revoca la sentencia apelada de
fecha 30 de junio del 2016 que declara infundada la demanda de desalojo por
Ocupacion Precaria y reformandola, la declara Fundada ordenando que la demandada
desocupe y restituya el inmueble, por dicho motivo la corte Suprema evalia dicha
casacion y con resolucién confirmatoria, rechaza las argumentaciones de la demandada
y mantiene la orden de desocupacion y restitucion del inmueble bajo los siguientes

fundamentos:

La sentencia estd correctamente motivada y los fundamentos juridicos vy

probatorios justifican la decision de declarar fundada la demanda de desalojo.

La Corte Suprema determiné que la sentencia de vista (la que declar6é fundada

la demanda de desalojo) se encontraba debidamente motivada.

El nlcleo de la motivaciéon de la Sala Superior fue el analisis del titulo posesorio
de la demandada (el contrato de arrendamiento) a la luz de las normas de copropiedad.
La Sala de Vista concluyé que, dado que el inmueble era un bien indiviso, el
arrendamiento solo podia realizarse con el consentimiento de todos los copropietarios
(articulo 971, inciso 1, y 1669 del Cdédigo Civil). Como el contrato fue celebrado
unilateralmente por solo uno de los copropietarios, José Oscar Manrique Fuentes, sin el

consentimiento expreso o técito de los demas, el contrato fue considerado invélido.

Al ser el contrato invélido, la demandada carecia de un titulo que justificara su
posesion, lo que le otorgaba la condicion de ocupante precaria. Esta justificacion juridica
y factica permitié a la Sala revocar la sentencia de primera instancia y declarar fundada

la demanda de desalojo.



La aplicacién del IV Pleno Casatorio Civil, fue correcta y conforme a la normativa

vigente.

El recurso de casacién denuncié una aplicacion incorrecta del IV Pleno Casatorio
(Casacién 2195-2011-Ucayali), argumentando que la Sala de Vista se arrogé facultades

al valorar la invalidez del titulo y que esto vulneraba la doble instancia.

La Corte Suprema desestimé esta denuncia. Sefialé que la sentencia de vista
hizo un analisis correcto del Considerando 5.3 del Pleno Casatorio Civil, el cual
establece que, en el trdmite de un proceso de desalojo, el juez tiene la facultad de
advertir la invalidez absoluta y evidente del titulo posesorio en la parte considerativa de
la sentencia y, con base en ello, declarar fundada o infundada la demanda.

Por lo tanto, el Colegiado Supremo consideré que la instancia de mérito estaba
facultada para realizar dicho analisis y no aprecié una aplicacion incorrecta del
precedente casatorio, validando asi la decisiébn de la Sala Superior de examinar la

validez del contrato de arrendamiento.

La interpretacion del articulo 1669 del Cddigo Civil sobre el contrato de
arrendamiento es adecuada. La demandada alegd que, segun el articulo 1669 del
Cadigo Civil, el contrato se habia convalidado tacitamente porque habia pasado mas de

un afio desde su celebracién sin que fuera controvertido por el demandante.

La Corte Suprema desestimo este argumento, sefialando que, si bien la norma
prevé la posibilidad de ratificacion técita, debe ser concordada con los articulos 971
(requisitos para adoptar decisiones sobre el bien comun) y 973 (administracion de hecho

del bien comun) del Cddigo Civil.

Al aplicar este marco normativo integrado, la Corte determindé que José Oscar
Manriqgue Fuentes no se encontraba dentro de ninguno de los supuestos regulados para
tomar decisiones sobre el bien comun o ser considerado administrador de hecho. En
consecuencia, arrendo el bien de forma unilateral, sin el consentimiento expreso o tacito

de los demas copropietarios.

Por lo tanto, la interpretacién adecuada fue que, al no cumplirse las condiciones
de administracion legal o de hecho, el acto unilateral de arrendamiento por un
copropietario era invélido y la supuesta "ratificacion tacita" alegada por la demandada

no podia operar en este caso para justificar su posesion.

No hubo vulneracion del debido proceso, ya que la sentencia fue debidamente
motivada y se valoraron adecuadamente las pruebas y se respetaron los derechos

constitucionales y procesales de las partes.



El debido proceso (incluido el derecho a la motivacion de las resoluciones
judiciales, art. 139 inc. 5 de la Constitucion) tiene la funcién de asegurar los derechos
fundamentales de las partes, garantizando la oportunidad de defensa, produccién de
prueba y la obtencion de una sentencia motivada.

La Corte Suprema concluyé gue no hubo vulneracién al debido proceso porque:

¢ Motivacién Suficiente: La sentencia de vista emple6 de forma suficiente
los fundamentos que sirvieron de base para revocar la apelada y declarar
fundada la demanda.

o Andlisis de Fondo Permitido: La Sala de Vista actu6 conforme a su
facultad jurisdiccional y al precedente vinculante (IV Pleno Casatorio) al
analizar la invalidez del titulo posesorio.

e Aplicacion Normativa Correcta: La resolucibn se basé en una
interpretacion correcta y concordada de los articulos 1669, 971 y 973 del

Cadigo Civil.
En suma, la Corte determin6 que la instancia de mérito cumplié con exponer las
razones juridicas y facticas para su decision, sin vulnerar los derechos de la demandada

a un proceso justo.

La Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de Justicia declar6 INFUNDADO
el recurso de casacion interpuesto por Elny Patricia Huamani Gutiérrez. El sustento de
esta decision radicé en que el contrato de arrendamiento, celebrado unilateralmente por
un copropietario (José Oscar Manrique Fuentes) sin el consentimiento de los demas,
fue correctamente determinado como invalido por la Sala de Vista, de acuerdo con los
articulos 971, 973 y 1669 del Cédigo Civil.

La Sala Suprema confirm6 que la sentencia de vista cumplié con el estandar de
motivacién exigido y que la valoracion de la invalidez del titulo se realiz6 conforme a las
facultades otorgadas por el IV Pleno Casatorio Civil, sin vulnerar el debido proceso o el
derecho a la doble instancia. La demandada, al poseer un titulo invalido, fue
correctamente calificada como ocupante precaria, justificando la decision de ordenar el

desalojo.



3. Identificacion y analisis de los principales problemas juridicos del

expediente
3.1. Identificacién de los problemas principales

Del andlisis y estudio del presente expediente se han identificado dos problemas
juridicos relacionados con temas esenciales de derecho como el debido proceso, el
apartamiento inmotivado de los precedentes jurisprudenciales y la discusién sobre la

titularidad de derechos posesorios.

Asimismo, estos problemas evidencian una posible vulneracion del derecho al
debido proceso por parte del 6rgano jurisdiccional, que al no fundamentar debidamente
su decision y al apartarse sin justificacion adecuada de los precedentes
jurisprudenciales vinculantes, afecté los derechos de las partes y la correcta aplicaciéon
del derecho en materia de derechos posesorios y procesos de desalojo los mismos que
seran resueltos a continuacion:

a) ¢La celebracion del contrato de arrendamiento por un solo

copropietario sin autorizacion expresa o tacita de los demas puede

considerarse un titulo valido para justificar la posesién en un proceso
de desalojo?

b) ¢De qué manera la sentencia de primera instancia, al declarar que la
demandada no es ocupante precaria, vulneré el debido proceso al no

aplicar correctamente el articulo 1669 del cadigo civil?
3.2. Andlisis de los problemas juridicos

a) ¢La celebracion del contrato de arrendamiento por un solo
copropietario sin autorizacion expresa o tacita de los demas puede
considerarse un titulo valido para justificar la posesién en un

proceso de desalojo?

Para poder resolver el presente problema juridico planteado es relevante iniciar
desarrollando conceptos basicos y normativos que permitan una mejor comprension
clara y que conduzca a un analisis sustentado sobre el tema en particular en relacion al
contrato de arrendamiento, su validez en caso de copropiedad y su efecto en procesos

de desalojo que nos lleve a una respuesta adecuada.
A - Contrato de arrendamiento
Concepto y regulacion

El contrato de arrendamiento se configura como un acuerdo juridico de

naturaleza bilateral y onerosa, mediante el cual una de las partes, denominada



arrendador, se obliga a ceder temporalmente el uso y disfrute de un bien determinado,
mientras que la otra parte, el arrendatario, asume la obligacién de pagar una
contraprestacion periddica previamente convenida. Asi, esta figura contractual cumple
una funcién esencial dentro del trafico juridico, en tanto permite regular de manera
ordenada y previsible las relaciones entre el propietario del bien y quien lo utiliza,
estableciendo derechos y obligaciones reciprocas que encuentran sustento en la
normativa vigente (Laurel y Vasquez, 2023).

Por otro lado, el contrato de arrendamiento es entendido, tanto desde la doctrina
como dese el ambito normativo, como un acuerdo de medios y de derecho, en la
mediada en que no asegura la obtencién de un resultado determinado, sino Unicamente
el cumplimiento diligente de las obligaciones asumidas por las partes conforme al
ordenamiento juridico aplicable. En tal sentido, dicha sujecion normativa resulta esencial
para garantizar la validez, eficacia y oponibilidad del contrato frente a terceros, asi como
para delimitar de manera precisar los derechos y deberse que corresponden tanto al

arrendador como al arrendatario.

De igual forma, en el contexto de la legislacion contemporanea, el contrato de
arrendamiento se caracteriza por su naturaleza consensual, bilateral y onerosa,
configurdndose como un acto juridico que nace del acuerdo de voluntades entre las
partes y que genera obligaciones reciprocas claramente determinadas. Y, en
concordancias, el arrendamiento se perfecciona por el solo consentimiento, sin perjuicio
de las formalidades que la ley exija para determinados supuestos; mientras que su
bilateralidad supone la existencia de prestaciones correlativas, en cuanto el arrendador
se obliga a conceder el uso y disfrute temporal del bien, y el arrendatario asume la

obligacién de pagar la renta pactada (Martin, 2022).

En tal sentido, el régimen juridico del arrendamiento presta particular atencion a
las prerrogativas y obligaciones de las partes, estableciendo limites, garantias y
mecanismos de proteccién dentro del derecho contractual, a fin de asegurar un equilibrio
razonable entre los intereses del propietario y del usuario, asi como una adecuada
seguridad juridica en la ejecucién y eventual extincion de la relacion arrendaticia. Esta
sujecion normativa resulta indispensable para asegurar la validez, eficacia y oponibilidad
del contrato frente a terceros, asi como para delimitar con claridad los derechos y

deberes que corresponden tanto al arrendador como al arrendatario (Cutipa, 2024).

Elementos de validez del contrato en general

En el contexto peruano, esta figura esta regulada principalmente por el Cédigo
Civil, en particular por los articulos 1669 y siguientes. El articulo 1669 sefiala que "el



arrendamiento de un bien sera valido si los demas copropietarios lo ratifican expresa o
tacitamente" (Congreso de la Republica del Peru, 1984). Dicho precepto confirma que
para que un contrato de arrendamiento tenga efectos respecto a la totalidad del bien en
copropiedad, es necesaria la ratificacién de los demas copropietarios; de lo contrario, el
titulo puede tener efectos limitados solo respecto a la parte del arrendatario, pero no
respecto a la propiedad del bien en su conjunto. Tal regulacién de validez se encuentra
concebida en el articulo 1261 del Cédigo Civil, el cual sefiala que “no hay contrato sino
cuando concurren los requisitos siguientes: 1. Consentimiento de los contratantes, 2.
Objeto cierto que sea materia del contrato; y, 3. Causa de la obligacion que se

establezca” (Congreso de la Republica del Peru, 1984).
Efectos del contrato de arrendamiento

El contrato de arrendamiento produce efectos juridicos obligatorios que vinculan
a las partes desde su perfeccionamiento, generando deberes y derechos reciprocos
claramente definidos. En tal sentido, el arrendador se encuentra obligado a entregar el
bien objeto del contrato en condiciones idéneas para el uso convenido, asi como a
garantizar el goce pacifico del mismo durante la vigencia de la relacion contractual;
mientras que el arrendatario asume la obligacion principal de pagar la contraprestacion
pactada en los términos y plazos establecidos (Mayer y Basurco, 2022). Sin embargo,
el contrato confiere al arrendatario la facultad de usar y disfrutar temporalmente del
inmueble, permitiéndole percibir su aprovechamiento econémico o funcional conforme

a lo acordado, sin que ello implique la transferencia del derecho de propiedad.

Por otro lado, de arrendamiento produce efectos juridicos obligatorios para las
partes, en tanto confiere al arrendatario el derecho al uso y disfrute del bien objeto del
contrato, y reconoce al arrendador la facultad de percibir la renta convenida. En tal
sentido, se configura una relacion juridico-contractual que no solo delimita derechos y
obligaciones reciprocas, sino que ademas puede ser invocada como titulo legitimo de

posesion en los procesos de tutela posesoria y desalojo (Cinconega, 2023).

A.l —Contrato de arrendamiento de copropietarios

Concepto El contrato de arrendamiento es aquel por el cual una parte,
denominada arrendador, se obliga a conceder a otra, llamada arrendatario, el uso y
disfrute temporal de un bien, sea mueble o inmueble, a cambio del pago de una renta
determinada. Este contrato es de caracter consensual, bilateral y oneroso, y genera
obligaciones reciprocas, como la entrega del bien en condiciones adecuadas y el pago

puntual de la renta convenida.



La regulacion del contrato de arrendamiento en copropiedad en el ordenamiento
peruano esta contenida en el articulo 1669 del Codigo Civil, que establece que “el
arrendamiento de un bien seré valido si los deméas copropietarios lo ratifican expresa o
tacitamente” (Congreso de la Republica del Perd, 1984). Esto implica que un
arrendamiento unilateral por un solo copropietario, sin la ratificacion de los demas, no
puede considerarse un titulo completo que justifique la posesion en nombre de la
copropiedad, sino solo respecto a la parte del copropietario que lo celebra.

Adicionalmente, la jurisprudencia ha sefialado que el acto de arrendamiento
realizado sin la autorizacién de todos los copropietarios no genera efectos juridicos
vinculantes frente al otro copropietario respecto a la propiedad del bien en total. Solo
puede considerarse valido respecto a la parte del inmueble que corresponde al

copropietario que celebra el contrato (Casacion 2195-2011, Ucayali, 2012).

Validez de los contratos en caso de copropiedad

Como consecuencia de la manifestacion expresa de voluntad de las partes al
celebrar un contrato o acuerdo juridico, surge para estas la obligaciébn de cumplir
estrictamente con los compromisos asumidos, en atencién al principio de obligatoriedad
contractual que rige en el ordenamiento juridico. Dicho cumplimiento debe producirse
con la participacion directa de las partes contratantes o, en su defecto, de aquellos
sujetos que cuenten con la debida autorizacion legal o convencional para intervenir en

la ejecucion, modificacién o adecuacion del vinculo contractual.

En este sentido, cualquier alteracion de las condiciones originalmente pactadas,
asi como la adquisicibn de nuevos bienes muebles o inmuebles que incidan en la
relacion juridica existente, debe realizarse dentro de los margenes establecidos por la
autonomia de la voluntad y conforme a las formalidades previstas por la ley. Esta
exigencia resulta especialmente relevante en el ambito de los contratos de
arrendamiento, en los que la correcta armonizacién de las prestaciones y obligaciones
de las partes requiere que toda modificacion o ajuste responda a un consentimiento

vélido y debidamente expresado.

A ello debe afadirse una precision relevante en relacion con la concurrencia de
bienes indivisos, los cuales se encuentran sujetos al régimen juridico de la copropiedad,
entendido como aquella situacion en la que un mismo bien pertenece simultdneamente
a dos 0 mas personas, ya sean naturales o juridicas, quienes adquieren la condicion de
copropietarios sobre la totalidad del bien, sin que exista una divisibn material de sus
cuotas (Piquer, 2022). En este escenario juridico, las decisiones que recaen sobre el

bien comun, ya sea para su administracion, disposicion o modificacion de las



condiciones que lo afectan, se encuentran sujetas a reglas especificas destinadas a

salvaguardar los intereses concurrentes de todos los copropietarios.

En particular, la ratificacion de actos juridicos relacionados con el bien indiviso,
entendida como la manifestacién de voluntad mediante la cual se confirman, aceptan o
producen efectos juridicos respecto de actos previamente realizados, exige la
observancia de los criterios de decision establecidos por el ordenamiento. Asi, dicha
ratificacibn puede generarse validamente mediante el acuerdo unanime de los
copropietarios o, en los supuestos legalmente previstos, a través de la mayoria absoluta

de las cuotas de patrticipacion.

Supuestos de validez

En los supuestos de copropiedad, la validez de los contratos depende del
alcance del derecho que ejerce cada copropietario. Conforme a la doctrina civil, cada
copropietario puede celebrar validamente actos de administracién y uso sobre el bien
comun, siempre que no afecte los derechos de los demas; sin embargo, los actos de
disposicién (como la venta, hipoteca o arrendamiento total del bien) requieren el
consentimiento de todos los copropietarios, pues de lo contrario el contrato sera ineficaz

respecto de quienes no prestaron su voluntad.

En cuanto a los efectos, cuando un contrato es celebrado por un solo
copropietario sin autorizacion de los demas:

« El contrato no es nulo, pero solo produce efectos respecto de la cuota

ideal del copropietario que lo celebro.

« Los deméds copropietarios pueden desconocer el contrato o solicitar su

inoponibilidad.

« El tercero contratante asume el riesgo de contratar sin verificar la totalidad

de los consentimientos requeridos.

Por el contrario, cuando el contrato cuenta con el consentimiento unanime de los
copropietarios, este es plenamente valido y eficaz, obligando a todos en igualdad de

condiciones.
A.2 —Laposesion

La posesién se configura como una situacion juridica de naturaleza compleja que
trasciende la mera detentacién material de un bien, al integrar de manera concurrente
un elemento objetivo y un elemento subjetivo. Asi, el primero se manifiesta en la
tenencia efectiva y en el ejercicio de un poder de hecho sobre el bien, que permite al

sujeto disponer materialmente de este y aprovechar sus utilidades conforme a su destino



econdémico o social. El segundo elemento, tradicionalmente identificado como animus
domini, se expresa en la voluntad de comportarse como titular del derecho, es decir, en
la intencion de ejercer sobre el bien facultades propias del propietario, aun cuando no
se ostente formalmente la titularidad del dominio. Esta concepcion permite comprender
la posesidén como una institucion autbnoma respecto del derecho de propiedad, en tanto
puede existir con independencia de que el poseedor sea o no el legitimo propietario del
bien (Ferrari, 2024).

Ahora bien, respecto a la posesion y la detentacién, esta Ultima se caracteriza
por la tenencia material del bien desprovista del animo de sefior y duefio, lo que impide
atribuirle los efectos juridicos propios de la posesion, por lo que, la posesién se erige
como una institucion juridica autbnoma dentro del sistema normativo, dotada de una
relevancia propia que trasciende su dimension factica y justifica una tutela especifica
por parte del ordenamiento. Por ello, la posesién destaca su funcién como un hecho
juridico productor de efectos normativos, sino también como un instrumento orientado a
la consolidacion y estabilidad de los derechos reales, en la medida que reconoce y tutela
situaciones de aprovechamiento efectivo y continuado de los bienes.

Por otro lado, los efectos juridicos derivados de la posesioén se proyectan de
manera relevante tanto en el ambito sustantivo como en el procesal, en la medida en
gue el ordenamiento juridico reconoce al poseedor un conjunto de facultades y
mecanismos de tutela. Entre los efectos, destaca la posibilidad de adquirir el derecho
de propiedad a través de la usucapién o prescripcion adquisitiva, siempre que la
posesion se haya ejercido de manera continua pacifica y publica durante el plazo

previsto por la ley (Lama, 2023).

Ademads, la legislacion vigente reconocer expresamente la relevancia del a
posesiébn como un elemento fundamental para la seguridad juridica, en tanto
proporciona una tutela efectiva al poseedor legitimo y garantiza la proteccion de las
situaciones posesorias ejercidas conforme a derecho (Tigasi y Verdezoto. 2024). Dicha
tutela no se limita a la defensa inmediata frente a perturbaciones o despojos indebidos,
sino que cumple también una funcion estructural dentro del ordenamiento juridico, al
facilitar la regularizacion y posterior consolidacion de los derechos reales. De igual
modo, su proteccidn contribuye a reforzar la confianza en las relaciones patrimoniales,

al dotar de previsibilidad y continuidad al ejercicio de los derechos sobre los bienes.

Efectos de la posesion

La posesion produce relevantes efectos juridicos que el ordenamiento reconoce

con la finalidad de preservar la estabilidad de las relaciones sociales y patrimoniales,



asi como de evitar la resolucion de los conflictos mediante vias de hecho. En primer
término, la posesion genera un efecto eminentemente protector, en tanto confiere al
poseedor la facultad de defender su situacibn posesoria frente a perturbaciones,
amenazas o despojos ilegitimos, con independencia de que ostente o no el derecho de
propiedad sobre el bien. Esta proteccion se materializa, principalmente, a través de los
denominados interdictos posesorios, los cuales constituyen mecanismos procesales
expeditivos orientados a restablecer el statu quo alterado y a garantizar la continuidad
pacifica del ejercicio de la posesion (Esquén, 2025). En este contexto, el poseedor
puede oponer su situacion incluso frente al propietario, sin necesidad de acreditar titulo
de dominio, bastando la demostraciéon del ejercicio efectivo y legitimo del poder de

hecho sobre el bien.

En segundo lugar, la posesién produce un efecto presuntivo de especial
relevancia dentro del sistema juridico, en la medida en que el ordenamiento presume
gue quien ejerce la posesion lo hace de buena fe mientras no se demuestre lo contrario,
atribuyéndole, ademas, la condicién de poseedor en concepto de propietario. Esta
presuncion legal cumple una funcion fundamental al simplificar la carga probatoria del
poseedor, quien no se ve obligado a acreditar de manera inmediata la legitimidad de su
situacion posesoria ni la existencia de un titulo de dominio, bastando la demostracion
del ejercicio efectivo y continuo del poder de hecho sobre el bien (Zavaleta, 2022). En
este sentido, la presuncion de buena fe facilita la tutela juridica del poseedor frente a
terceros y contribuye a la estabilidad de las relaciones patrimoniales, al dotar de certeza

y previsibilidad a las situaciones de posesion que se desarrollan en el tréfico juridico.

Ademas, la posesion despliega un efecto adquisitivo de particular trascendencia
juridica, en tanto el ejercicio continuo, pacifico y publico del poder de hecho sobre un
bien, mantenido durante el plazo establecido por la ley, puede conducir a la adquisicién
del derecho de propiedad mediante la figura de la prescripciéon adquisitiva o usucapién
(Giron y Mallqui, 2022). Este efecto se sustenta en la necesidad de otorgar estabilidad
y certeza a las situaciones juridicas prolongadas en el tiempo, privilegiando la realidad
del uso y aprovechamiento efectivo del bien frente a la inactividad del titular registral o
formal. No obstante, para que la posesion produzca dicho efecto adquisitivo, resulta
indispensable el cumplimiento estricto de los requisitos legales previstos por el
ordenamiento, tales como la continuidad de la posesion, su ejercicio sin violencia ni
clandestinidad y, en los supuestos que asi lo exijan, la concurrencia de la buena fe y de

un justo titulo.

B — La validez del contrato parajustificar la posesion



La validez del contrato constituye un elemento fundamental para justificar la
posesion en el &mbito del derecho civil, especialmente cuando esta se origina a partir
de un acto juridico que reconoce, transmite o confiere derechos sobre un bien
determinada, y, por lo tanto, cuando la posesion tiene como fuente un contrato, su
legitimidad se encuentra directamente vinculada a la validez de dicho acto juridico, en
tanto este actla como un titulo que explica y respalda el ejercicio del poder de hecho
sobre el bien (Luna, 2022). Ahora bien, un contrato valido constituye un fundamento
juridico de la posesion, siempre gue redna los requisitos esenciales exigidos por el
ordenamiento, tales como la existencia del acto juridico, la capacidad de las partes, la
manifestacién libre y consciente del consentimiento, asi como la licitud del objeto y de

la finalidad perseguida.

Por ello, la concurrencia de estos elementos esenciales permite dotar a la
posesion de un sélido sustento normativo, diferenciandola claramente de aquella
situaciones meramente facticas, precarias o arbitrarias que carecen de reconocimiento
juridico. Por lo tanto, cuando la posesién se encuentra respaldada por un contrato valido,
deja de configurarse como una simple relacibn de hecho para convertirse en una
situacion juridicamente relevantes, amparada por el ordenamiento y susceptible de
tutela efectiva. De este modo, la existencia de un contrato valido no solo legitima la
posesion frente a terceros, sino que ademas fortalece la posesion juridica del poseedor
ante eventuales reclamaciones de otros interesados, al proporcionar un fundamento

objetivo y verificable del ejercicio del poder de hecho sobre el bien (Gutierrez, 2024).

Por otro lado, posesion sustentada en una relacion contractual contribuye de
manera significativa a convalidar la duracion y continuidad de la tenencia del bien, lo
gue redunda en un fortalecimiento adicional de la situacion juridica del poseedor. En tal
sentido, se destaca que el contrato no solo explica el origen legitimo de la posesion,
sino que también proporciona un marco juridico que permite acreditar su ejercicio

regular y sostenido en el tiempo.

No obstante, no toda posesion originada en una relacion contractual resulta, por
ese solo hecho, juridicamente valida ni oponible frente a terceros al propio ordenamiento
juridico. Para que un contrato constituya un titulo idéneo que legitime la posesion, es
indispensable que haya sido celebrado conforme a las exigencias sustantivas y formales
previstas por la ley y que se encuentre libre de vicios que afecten su validez, tales como
la ilicitud del objeto, la falta de capacidad de las partes o la ausencia de una
manifestacion valida de voluntad (Viego y Gayone, 2023). Para que justifique la
posesion, el contrato debe ser legitimo y producido en cumplimiento de los requisitos

legales, sin vicios o nulidades que puedan afectar su validez. La existencia de un



contrato nulo, por ejemplo, no puede servir como base legitima para justificar la

posesion, ya que carece de efectos juridicos.

Asi las cosas, la doctrina especializada ha sefialado de manera uniforme que el
contrato nulo carece de toda aptitud para producir efectos juridicos, razén por la cual no
puede constituirse en un fundamento valido ni legitimo de la posesion, en tanto su
invalidez radical priva al acto de eficacia desde su origen. Por lo que, la nulidad
contractual supone la inexistencia juridica del negocio, lo que impide que de él se
desprendan derechos, obligaciones o0 situaciones juridicas protegidas por el
ordenamiento, incluyendo aquellas vinculadas a la detentacibn material de un bien
(Jiayuan, 2023). Bajo esta premisa, la posesion que se pretende amparar en un contrato
nulo se encuentra desprovista de sustento normativo, pues no puede reconocerse Como
juridicamente relevante una situacion factica derivada de un acto que el derecho

considera ineficaz ab initio.

Por ultimo, a relacion juridica de naturaleza contractual puede proyectarse como
un elemento justificatorio relevante en la proteccion de la posesion, en la medida en que
dicha relacién se encuentre plenamente alineada con el ordenamiento juridico y no
contravenga normas de orden publico ni principios fundamentales de caracter moral y

social.
C.-Proceso de desalojo

El proceso de desalojo constituye un procedimiento judicial de naturaleza
especial y caracter sumario, orientado a la restitucion de la posesion de un bien
inmueble cuando quien lo ocupa carecer de un titulo juridico que legitime dicha
ocupacioén, o cuando el titulo que inicialmente la sustentada ha perdido eficacia como
consecuencia de su extincién, resolucion o del vencimiento del plazo pactado (Herrera,
2022). Por lo que, su configuracién responde a la necesidad de brindar una tutela
jurisdiccional rapida y eficaz al poseedor legitimo, evitando que la permanencia indebida

del ocupante genere un menoscabo prolongado de su derecho de posesion.

En ese sentido, la finalidad primordial del proceso de desalojo no radica en
dilucidar controversias complejas relativas a la propiedad o a la titularidad dominical del
bien, sino en garantizar la pronta recuperacion de la posesién mediante un tramite célere
y concentrado, sustentado en la verificacion de la inexistencia o extincion del titulo que
ampara la ocupacion. Precisamente por su caracter sumario, este proceso se encuentra
disefiado para prescindir del andlisis exhaustivo de cuestiones de fondo que requieren
una actividad probatoria amplia y un debate mas profundo, las cuales deben ser

ventiladas en procesos de cognicion plena u ordinaria (Rosales y Jara, 2023).



Asimismo, el proceso de desalojo se configura como un mecanismo
jurisdiccional &gil y eficaz, destinado a asegurar la restitucion efectiva y oportuna del
bien inmueble a favor del propietario o poseedor legitimo frente a situaciones de
ocupacioén carentes de sustento juridico (Mondalgo, 2023). Por ello, su disefio procesal
responde a la necesidad de impedir que la permanencia indebida del ocupante se
prolongue de manera injustificada en el tiempo, generando una afectacion continua al

derecho de posesién y comprometiendo la seguridad juridica.

A su vez, el proceso de desalojo se distingue por su naturaleza eminentemente
sumaria y por el ambito restringido de cognicién que se tribuye al 6rgano jurisdiccional,
lo cual delimita con precision las materias susceptibles de analisis dentro de este tipo
de procedimiento (Echaccaya, 2022). Por lo que, el juzgado no se encuentra habilitado
para examinar controversias complejas ni cuestionas de fondo que excedan el objeto
inmediato del proceso, tales como la determinacion definitiva del derecho de propiedad
u otros derechos reales que demanden un debate probatorio amplio. Por el contrario, la
funcion jurisdiccional se circunscribe a la constatacion de la existencia, vigencia o
inexistencia de un titulo posesorio que legitime la ocupacion del inmueble por parte del
demandado.

Segun los efectos principales del proceso de desalojo son:

¢ La obtencion de la sentencia que ordena la desocupacién del inmueble,
gue puede ejecutarse en caso de incumplimiento por parte del ocupante.

e La pérdida del derecho de permanencia del ocupante en el inmueble, si

no cuenta con un titulo valido que justifique su posesion.

e La proteccién del derecho de posesion del demandante, garantizando la
recuperacion del bien en el menor tiempo posible.

e Ademés, si el proceso resulta favorable al solicitante, se produce la
ejecucion forzada, que implica la desocupacion efectiva del inmueble por
parte del ocupante ilegal o precario (Peru, Corte Suprema, 2017)

Regulacion del proceso de desalojo por ocupacion precaria

El proceso de desalojo por ocupacion precaria estd regulado por el Codigo
Procesal Civil y se caracteriza por ser un proceso sumario cuyo objetivo es la restitucion

de la posesién de un inmueble.
1. Naturaleza del ocupante precario

El ocupante precario es aquel que carece de titulo que justifique su

posesién o cuyo titulo ha fenecido.



En el caso especifico de bienes en copropiedad, el documento establece que
si un contrato de arrendamiento es celebrado por solo uno de los copropietarios sin
el consentimiento expreso o tacito de los demas (Articulo 1669 del Cddigo Civil,
concordado con el Articulo 971 del Codigo Civil), dicho contrato es invalido.
Consecuentemente, la persona que posee el bien en mérito de ese contrato invalido

tiene la condicion de ocupante precario.
2. Facultades del juezy el IV Pleno Casatorio Civil

Una caracteristica crucial en la regulacion del desalojo por precario es la
aplicacion del IV Pleno Casatorio Civil (Casacién 2195-2011-Ucayali).

Este precedente vinculante otorga al juez la facultad de analizar la invalidez
absoluta y evidente del titulo posesorio en la parte considerativa de la sentencia, para
declarar fundada o infundada la demanda de desalojo. Esta facultad es ejercida por las
instancias de mérito (juez y Sala Superior).

3. Normativa sustantiva aplicada (copropiedad y arrendamiento)

Para determinar la validez del titulo de posesion en casos de copropiedad, se
aplican las siguientes normas, DE ACUERDO LA CODIGO CIVIL:

e Articulo 1669 del Cédigo Civil: Un copropietario de un bien indiviso no
puede arrendarlo sin el consentimiento de los demas participes. No obstante,
el arrendamiento sera valido si los demas copropietarios lo ratifican expresa

o tacitamente.

e Articulo 971 del Codigo Civil (Decisiones sobre el bien comuan): Exige
gue, tratdndose de bienes de cuotas ideales a dos 0 mas personas, se decida

por unanimidad si dichos bienes deben ser o no arrendados.

e Articulo 973 del Codigo Civil (Administracion de hecho): Se refiere a la
figura de la administracion de hecho del bien comun. Las obligaciones del
administrador de hecho seran las del administrador judicial, figura regulada a

su vez por el Articulo 776 del Codigo Procesal Civil.

Proceso sumarisimo

El proceso sumarisimo constituye una via procesal de caracter especial
disefiada para la atencion de controversias que, por su haturaleza y urgencia, requieren
una respuesta jurisdiccional inmediata y eficaz, a fin de evitar que la prolongacion propia
de los procesos ordinarios genere una afectaciébn grave o irreparable al derecho
invocado (Rivera e Hincapié, 2023). Su configuracion se sustenta en principios de

celeridad, simplicidad y reduccion de formalidades, los cuales permiten optimizar la



actividad jurisdiccional mediante la limitacion de etapas procesales, la concentracion de
actos y el establecimiento de plazos breves y preclusivos. No obstante, dicha
simplificacion procedimental no implica una renuncia a las garantias fundamentales del
debido proceso, sino una adecuacion razonable de estas a las exigencias de tutela
efectiva y oportuna.

En ese sentido, el proceso sumarisimo se orienta a armonizar la necesidad de
una resolucion rapida del conflicto con la observancia plena de las garantias procesales
esenciales, tales como el derecho de defensa, el principio de contradiccién y la debida
motivacién de las resoluciones judiciales. Esta articulacién responde a la exigencia de
gue la simplificacion procedimental y la reduccion de plazos no se traduzcan en una
restriccion indebida de los derechos de las partes, sino que, por el contrario, aseguren
condiciones minimas y suficientes para la adecuada formulacion, sustentacién y
contradiccion de las pretensiones planteadas en el proceso (Mufiz y Ccahuana, 2024).
En tal sentido, el proceso sumarisimo se configura como una via idénea para la tutela
inmediata de derechos cuya proteccion no admite dilaciones injustificadas, en tanto
permite una respuesta jurisdiccional eficaz y oportuna frente a situaciones que requieren

una pronta intervencion del 6rgano judicial.

Este tipo de proceso se encuentra reservado exclusivamente para aquellas
materias expresamente previstas por el legislador, atendiendo a la especial naturaleza
de los derechos en controversia y a la necesidad de una tutela jurisdiccional oportuna y
eficaz. En consecuencia, su ambito de aplicacion comprende supuestos especificos
como los procesos de alimentos, los interdictos y el desalojo por ocupacién precaria,
entre otros casos analogos determinados de manera taxativa por la normativa vigente
(Picardo, 2023). En estas materias, la urgencia inherente al derecho discutido y las
consecuencias gue podria generar su postergacion justifican la adopcion de una
tramitacion mas breve, directa y simplificada, sin que ello implique una merma de las

garantias fundamentales del debido proceso.

De este modo, el proceso sumarisimo se erige como un mecanismo de caracter
excepcional dentro del sistema procesal civil, cuya procedencia no se encuentra sujeta
a la voluntad discrecional de las partes, sino al cumplimiento estricto de los supuestos
objetiva y expresamente previstos por el ordenamiento juridico. Esta configuracion
normativa responde a la necesidad de garantizar el respeto del principio de legalidad
procesal, en la medida en que delimita con precision los casos en los que resulta legitimo
apartarse de las formas ordinarias del proceso, evitando interpretaciones extensivas o
aplicaciones arbitrarias de esta via procedimental (Granados, 2023). En tal sentido, la

excepcionalidad del proceso sumarisimo no obedece Unicamente a criterios de



celeridad, sino también a la naturaleza del derecho material comprometido, cuya

proteccion efectiva exige una respuesta jurisdiccional inmediata.

Asimismo, el proceso sumarisimo se fundamenta en los principios de economia
procesal y celeridad, los cuales orientan su disefio normativo hacia la supresién de
actuaciones innecesarias y la optimizacion del tiempo y de los recursos empleados en
la tramitacién del proceso. Dichos principios persiguen como finalidad evitar dilaciones
indebidas que puedan afectar la eficacia de la tutela jurisdiccional, especialmente en
aqguellos supuestos en los que la demora judicial podria traducirse en la desproteccion

material del derecho reclamado.

Finalmente, la finalidad del proceso sumarisimo es asegurar una tutela judicial
efectiva, permitiendo que los derechos de especial relevancia social o urgencia sean
protegidos de manera inmediata, sin sacrificar la legalidad ni el respeto a los derechos

fundamentales de las partes.

b) ¢De qué manera la sentencia de primera instancia, al declarar que
la demandada no es ocupante precaria, vulneré el debido proceso
al no aplicar correctamente la norma contenida en el articulo 1669

del codigo civil?

El problema juridico planteado consiste en determinar de qué manera la
sentencia de primera instancia, al declarar que la demandada no es ocupante precaria,
pudo haber vulnerado el debido proceso, especificamente en relacion con la correcta

aplicacién del derecho objetivo.

El proceso implica, entre otros aspectos, que las partes tengan la oportunidad
de ser oidas y de probar sus alegatos, asi como que las decisiones judiciales se
fundamenten en normas de derecho aplicables El articulo 139, inciso 5, de la
Constitucién Politica del Pera establece que el debido y en la valoracién racional de la
prueba. El articulo 122 del Cédigo Procesal Civil complementa este principio, sefialando
gue la sentencia debe motivar sus fundamentos de hecho y de derecho, garantizando
asi la transparencia y la legalidad en la resolucion del conflicto. La vulneracion del
debido proceso sucede cuando la autoridad judicial incurre en errores en la aplicacion
del derecho objetivo, que afectan derechos constitucionales de las partes, como el

derecho a la defensa y a un proceso justo para:

Por otro lado, el ocupante precario se define como aquella persona que detenta
la posesion de un bien inmueble sin contar con un titulo juridico valido que legitime dicha
situacion, o cuando el titulo que en algiin momento ampar6 su posesion ha perdido

vigencia, ha sido resuelto o carece de eficacia juridica conforme al ordenamiento legal.



En estos supuestos, la posesion se ejerce de manera ilegitima frente al propietario o
frente a quien ostenta un mejor derecho de posesion, configurdndose asi una situacion
de precariedad que excluye cualquier expectativa razonable de permanencia en el bien.
La ausencia de un titulo o la ineficacia del mismo determina que el ocupante no pueda
oponer un derecho juridicamente protegido frente al titular legitimo, quien ve afectado
su derecho de propiedad o de posesion pacifica. En tal contexto, el ordenamiento
juridico habilita la interposicién del proceso de desalojo por ocupacion precaria como el
mecanismo procesal idoneo para restituir el bien inmueble a su legitimo titular (Llaza,
2025).

A su vez, puede sostenerse que el ocupante precario es una persona que, en
determinados supuestos, actla con pleno conocimiento de la precariedad de su
situacion juridica al detentar la posesion de un bien inmueble que no le pertenece ni le
corresponde legitimamente. Ello ocurre, por ejemplo, cuando el ocupante es consciente
del vencimiento del contrato que originalmente justificaba su posesién, o cuando tiene
conocimiento expreso de la resolucién y/o rescision del vinculo juridico que le permitia
el uso del inmueble, y pese a ello decide permanecer en el bien sin contar con
autorizacion alguna del propietario o poseedor legitimo. Esta conducta revela una
voluntad deliberada de continuar ejerciendo la posesion sin respaldo juridico, lo que
permite identificar un componente subjetivo relevante en su accionar, caracterizado por
el conocimiento de la ilicitud de su permanencia. En tal sentido, la precariedad no solo
se manifiesta en la ausencia objetiva de un titulo valido, sino también en la conciencia
del ocupante respecto de la falta de legitimidad de su situacion posesoria (Alvarez,
2022).

A raiz de ello, en la Casacion N.° 1544-2020, Ventanilla, emitida por la Corte
Suprema de Justicia de la Republica, se aborda de manera expresa la figura del desalojo
por ocupacién precaria, precisandose con claridad el alcance y la correcta aplicaciéon del
articulo 911 del Cédigo Civil. En dicha resolucion, el maximo 6rgano jurisdiccional
establece que la posesion precaria se configura cuando una persona ejerce la posesion
de un bien inmueble sin contar con un justo titulo que la legitime, o cuando el titulo que
inicialmente amparé dicha posesion ha fenecido, ya sea por vencimiento del plazo,
resolucién del contrato u otra causa que determine la pérdida de su eficacia juridica.
Esta jurisprudencia resulta relevante en la medida en que reafirma que la precariedad
posesoria no exige la acreditacién de una conducta adicional distinta a la ausencia o
ineficacia del titulo, bastando la constatacion objetiva de dicha situacion para que se
configure la ocupacion precaria. Asimismo, la Corte Suprema precisa que, en los

supuestos en los que el bien inmueble fue otorgado en arrendamiento, la sola



acreditacion del derecho de propiedad por parte del demandante resulta suficiente para
sustentar la pretension de desalojo, siempre que se verifique que el vinculo contractual
ha concluido y que el ocupante carece de un titulo valido que justifique su permanencia

en el inmueble.

Ademas, el debido proceso constituye un derecho fundamental de caracter
transversal que garantiza a toda persona el acceso a un procedimiento justo, imparcial
y previamente establecido por la ley, en el cual se asegure el respeto irrestricto de sus
derechos y garantias minimas frente a cualquier actuacion del Estado. Por lo que, este
principio no solo se configura como un limite al ejercicio del poder estatal, sino también
como una garantia esencial para la proteccion de la dignidad humana y la tutela efectiva

de los derechos subjetivos (Condor, 2022).

Por otro lado, este derecho asegura que ninguna persona pueda ser privada de
sus derechos sin haber sido previamente oida y juzgada conforme a las reglas del
procedimiento legalmente establecido, lo que implica la observancia de un conjunto de
formas y garantias procesales minimas orientadas a garantizar una decision justa,
razonaba y conforme al ordenamiento juridico. Es por que ello que, la exigencia de tales
garantias no responde a un formalismo excesivo, sino a la necesidad de preservar el
equilibrio entre las partes y de prevenir actuaciones arbitrarias por parte los érganos del
Estado.

Asimismo, el debido proceso se configura como un derecho fundamental en la
medida en que integra y garantiza un conjunto articulado de derechos, principios y
garantias procesales orientados a asegurar la justicia, la legalidad y la razonabilidad de
toda actuacion estatal que incida en la esfera juridica de las personas. Su contenido no
se agota en una garantia aislada o especifica, sino que comprende un entramado
normativo destinado a proteger al justiciable frente a decisiones arbitrarias o carentes
de sustento juridico. En este contexto, el debido proceso opera como un marco de
proteccion integral que posibilita el ejercicio efectivo de garantias minimas, tales como
el derecho de defensa, la contradiccion, la imparcialidad del juzgador, la motivacién de
las resoluciones y el respeto de las formas procesales previamente establecidas por la
ley, las cuales adquieren especial relevancia frente a actuaciones estatales susceptibles

de afectar derechos fundamentales (Balvin, 2022).

Por otro lado, el debido proceso se erige como un principio fundamental que
exige que toda decision judicial se encuentre debidamente sustentada en normas
juridicas claras y previamente establecidas, aplicadas conforme a criterios de

razonabilidad y legalidad, asi como en una valoracion adecuada, objetiva y motivada de



los medios probatorios incorporados al proceso. Esta exigencia constituye una garantia
esencial frente a la arbitrariedad judicial, en tanto obliga al érgano jurisdiccional a
exteriorizar las razones facticas y juridicas que justifican el sentido de su decision,
permitiendo a las partes comprender el razonamiento seguido y, en su caso, ejercer de

manera efectiva los mecanismos de impugnacion correspondientes.

Ahora bien, la omision en la adecuada valoracion de los medios probatorios y en
la correcta aplicacion de las normas juridicas sustantivas constituye una vulneracion
directa al derecho al debido proceso, en tanto compromete la garantia de tutela
jurisdiccional efectiva y el principio de motivacion de las resoluciones judiciales. En
efecto, la jurisprudencia del Tribunal Supremo ha establecido de manera reiterada que
la actividad probatoria del 6rgano jurisdiccional debe ser exhaustiva, razonada y
debidamente fundamentada, de modo que permita evidenciar el nexo légico entre los
hechos acreditados en el proceso y las conclusiones juridicas a las que se arriba. En
ese sentido, la Casacion N.° 912-2017, Arequipa (2017), precisa que tanto la
inaplicacion de normas sustantivas pertinentes como su interpretacion errénea
constituyen infracciones que afectan el derecho a la tutela jurisdiccional efectiva, al

impedir que la controversia sea resuelta conforme al ordenamiento juridico vigente.

Cuando una sentencia prescinde de una valoracion integral de la prueba o aplica
incorrectamente el derecho objetivo, se priva a las partes de un proceso legal justo, pues
se desnaturaliza la funcién jurisdiccional y se genera un pronunciamiento carente de
legitimidad. Por ello, estas deficiencias no solo lesionan los derechos procesales de los
justiciables, sino que ademas erosionan la seguridad juridica y afectan la confianza
ciudadana en la administracion de justicia, pilares esenciales para el adecuado

funcionamiento de un Estado constitucional de derecho.
El derecho objetivo

El derecho objetivo se define como el sistema normativo vigente, organizado y
jerarquicamente estructurado, compuesto por normas juridicas de caracter general,
abstracto y obligatorio, emanadas de la autoridad competente del Estado, cuya finalidad
es regular la convivencia social mediante el establecimiento de derechos, deberes y
principios que garantizan el orden, la seguridad juridica y la justicia. Este conjunto
normativo constituye el marco juridico dentro del cual se desarrollan las relaciones
sociales, econdmicas y politicas, orientando la conducta de los individuos conforme a

parametros de legalidad, racionalidad y previsibilidad (Coronel, 2022).

Desde una perspectiva axiolégica y funcional, el derecho objetivo no se limita a

prescribir conductas permitidas o prohibidas, sino que incorpora y proyecta los valores



fundamentales que informan el ordenamiento juridico, tales como la equidad, la justicia
y el respeto a la dignidad de la persona humana. En este sentido, el derecho objetivo
cumple una funcion estructurante del sistema juridico, en tanto establece criterios
normativos claros y coherentes que permiten asegurar la estabilidad de las relaciones
juridicas y prevenir la arbitrariedad en el ejercicio del poder estatal.

Asimismo, el derecho objetivo se caracteriza por su naturaleza externa, bilateral
y coercible, cualidades que le permiten imponer deberes juridicos y reconocer facultades
exigibles frente a terceros. Estas caracteristicas lo convierten en el fundamento
normativo de los derechos subjetivos y de las obligaciones correlativas, al fijar los
presupuestos juridicos que habilitan a los sujetos de derecho a exigir determinadas

conductas o abstenciones juridicamente relevantes (Garcia, 2022).

Finalmente, el derecho objetivo cumple una funcién esencial en la solucién
institucionalizada de los conflictos sociales, al proporcionar mecanismos normativos y
procesales que canalizan las controversias de manera ordenada, legitima y racional. Su
eficacia se sustenta en la coercibilidad inherente al ordenamiento juridico, la cual
garantiza su observancia y permite a los individuos conocer anticipadamente las
consecuencias juridicas de sus actos. De este modo, la existencia de un ordenamiento
juridico coherente y eficaz se erige como un presupuesto indispensable para la
consolidacion de la seguridad juridica, la confianza en las instituciones y la vigencia del

Estado constitucional de derecho (Tantalean, 2022)

En su razonamiento, el maximo 6rgano jurisdiccional concluyd que la posesion
ejercida sobre el inmueble carecia de un titulo juridico valido que la legitimara,
configurdndose de manera objetiva una situacion de ocupacion precaria conforme a los
pardmetros establecidos por el ordenamiento civil. Por lo que, la Corte Suprema
confirmé la decision de las instancias inferiores, ratificando la procedencia del desalojo
y la obligacién de la demandada de desocupar el bien y restituirlo al demandante, en su

condicién de titular del derecho correspondiente.

La decision final adoptada por la Corte Suprema se sustento en la conclusion de
gue el contrato de arrendamiento presentado por la parte demandada no constituia un
titulo juridico valido capaz de justificar la posesion del inmueble. Ello debido a que dicho
contrato fue celebrado de manera unilateral por uno solo de los copropietarios, sin contar
con el consentimiento expreso ni tacito de los demas, quienes también ostentaban
derechos sobre el bien. En ese sentido, el maximo tribunal determind que el

copropietario que suscribi6 el contrato carecia de legitimidad suficiente para disponer



del inmueble en su totalidad mediante un acto de arrendamiento, conforme a las reglas

gue regulan la copropiedad en el ordenamiento civil.

Asimismo, la Corte rechazé el argumento referido a una supuesta ratificacion
tacita del contrato por el mero transcurso del tiempo, precisando que la inaccién de los
demas copropietarios no puede interpretarse, por si sola, como una manifestacion
inequivoca de voluntad destinada a convalidar un acto celebrado sin la debida
representacion. Adicionalmente, la Suprema considerd que la sentencia emitida por la
Sala Superior se encontraba debidamente motivada, al haber expuesto de forma clara
y razonada los fundamentos facticos y juridicos que sustentaron su decision, sin incurrir
en infraccion normativa alguna. En particular, destacd la correcta aplicacién del
precedente jurisprudencial que faculta a los jueces del proceso de desalojo a examinar
la invalidez manifiesta del titulo invocado por el ocupante, cuando esta resulta evidente,
reafirmando asi la legitimidad de la decision adoptada y la observancia de las garantias
propias del debido proceso.

4. Posicion fundamentada sobre cada problema juridico identificado

a) ¢La celebracion del contrato de arrendamiento por un solo
copropietario sin autorizacion expresa o tacita de los demas puede
considerarse un titulo valido para justificar la posesidén en un proceso

de desalojo?

En los procesos de desalojo por ocupacion precaria resulta recurrente que la
parte demandada invoque la existencia de un contrato de arrendamiento como supuesto
titulo habilitante de su posesién sobre el bien inmueble materia de controversia. No
obstante, dicha alegacion adquiere especial complejidad cuando el inmueble pertenece
a varios copropietarios y el contrato ha sido celebrado Gnicamente por uno de ellos, sin
gue exista autorizacién expresa ni manifestacion inequivoca de consentimiento, siquiera
tacito, por parte de los demas titulares del derecho de copropiedad. En estos casos, se
genera una controversia juridica relevante en torno a la validez y eficacia del acto
juridico frente a los copropietarios que no intervinieron en su celebracion, en tanto se
pone en tension la facultad de disposicion individual de cada copropietario con los limites
gue impone el régimen de copropiedad respecto de los actos que afectan el uso y goce

del bien comun.

La sentencia objeto de analisis se pronuncia de manera expresa sobre este
supuesto, examinando si el contrato de arrendamiento invocado por el demandado
resulta juridicamente suficiente para enervar la accion de desalojo interpuesta por los

demd&s copropietarios que no otorgaron su consentimiento. Para ello, el érgano



jurisdiccional evalla la legitimidad del titulo presentado a la luz de las normas civiles
gue regulan la copropiedad, asi como de los criterios jurisprudenciales aplicables al
proceso de desalojo por ocupacion precaria, determinando si la posesion del
demandado se encuentra o no amparada por un derecho vélido y oponible frente a

guienes ostentan un mejor derecho sobre el inmueble.

Aproblema juridico central que se plantea radica en determinar si un contrato de
arrendamiento celebrado de manera unilateral por uno solo de los copropietarios, sin la
autorizacion expresa ni tacita de los demas, puede constituir un titulo juridico valido y
eficaz que legitime la posesién del arrendatario frente a la totalidad de los titulares del
bien inmueble. En otros términos, se trata de establecer si dicho acto juridico es
susceptible de generar un derecho de posesion legitimo y juridicamente oponible
respecto de aquellos copropietarios que no participaron en su celebracion, a la luz de
las normas gue regulan el régimen de copropiedad y de los principios que informan el
derecho real de propiedad. En este contexto, la sentencia de primera instancia adopta
como premisa que la sola existencia formal de un contrato de arrendamiento no resulta
suficiente para enervar la pretension de desalojo, siendo necesario examinar su eficacia

juridica frente a la totalidad de los sujetos que ostentan derechos sobre el bien.

La celebracion de un contrato de arrendamiento por uno solo de los
copropietarios, sin contar con el consentimiento expreso ni con una manifestacion
inequivoca de aceptacion tacita por parte de los demas titulares del derecho de
copropiedad, no puede ser considerada, por regla general, como un titulo juridico valido
y eficaz para justificar la posesién del arrendatario en el marco de un proceso de
desalojo. Ello se debe a que, tratdndose de un bien indiviso, los actos que inciden en el
uso y goce del inmueble requieren, en principio, la concurrencia de la voluntad de todos
los copropietarios 0, cuando menos, el otorgamiento de una representacién legitima que
habilite a uno de ellos a disponer del bien comun frente a terceros. En ausencia de dicho
consentimiento, el contrato celebrado de manera unilateral carece de eficacia juridica
respecto de los copropietarios no intervinientes, quienes no pueden verse obligados por

un acto que no expresaron voluntad de celebrar.

Esta posicidn se sustenta en la propia naturaleza juridica de la copropiedad y en
la regla de la unanimidad que rige para la realizacién de actos de disposiciéon o de
administracién que revisten especial relevancia sobre el bien comun, conforme a lo
dispuesto por el Cédigo Civil peruano, particularmente en sus articulos 971 y 1669.
Dichas normas establecen limites claros a la actuacion individual de cada copropietario,
en la medida en que ningun titular puede, por si solo y sin el consentimiento de los

demas, celebrar actos que comprometan el uso, goce o disposicion del bien indiviso



frente a terceros. Este criterio normativo ha sido reforzado y consolidado por la
jurisprudencia nacional, destacando de manera especial el Cuarto Pleno Casatorio Civil,
cuyo fundamento y orientacion interpretativa continlan vigentes en la doctrina legal
actual, al reafirmar la necesidad de preservar el equilibrio entre los derechos de los
copropietarios y la seguridad juridica en las relaciones contractuales.

De acuerdo con lo establecido en el articulo 911 del Cédigo Civil y con la
interpretacion adoptada en la sentencia materia de analisis, se considera ocupante
precario a quien ejerce la posesion de un bien inmueble sin contar con un titulo valido
gue la justifique o cuando el titulo que en algiin momento tuvo carece de eficacia juridica
frente al titular del derecho. En el caso concreto, el 6rgano jurisdiccional concluye que
el demandado no ostenta un titulo oponible a la totalidad de los copropietarios, en tanto
el contrato de arrendamiento invocado fue celebrado de manera unilateral y sin el

consentimiento de los demas.

Ademas, el contrato de arrendamiento es un acto de administracién del bien
inmueble, conforme al régimen de la copropiedad, los actos de administracion requieren
el consentimiento de la mayoria de los copropietarios, salvo disposicion distinta. La
sentencia enfatiza que un copropietario, de manera individual, no puede otorgar
validamente el uso exclusivo del bien comin en perjuicio de los demas sin su
autorizacién expresa o tacita. La razon principal es que, al ser el bien indiviso, el
copropietario individual carece de facultades para arrendar la totalidad del bien sin el
asentimiento de la comunidad, lo que convierte el titulo en inoponible o ineficaz frente a
los deméas condéminos. Si el titulo de posesion es invalido o ineficaz frente al
demandante (el copropietario que busca el desalojo), el poseedor (arrendatario) carece
de una justificacion legal para su permanencia, adquiriendo la condicién de ocupante

precario.

Del expediente de estudio se evidencia que el conflicto entre las partes surge a
raiz de un contrato de arrendamiento de un bien inmueble en copropiedad, suscrito
Unicamente por uno de los copropietarios (José Oscar Manrique Fuentes), lo cual
genero la demanda de desalojo por ocupacion precaria interpuesta por el copropietario

Arturo Leonardo Rivera Fuentes.

La demandada (EIny Patricia Huamani Gutiérrez) alegé que su posesion estaba
justificada por dicho contrato de arrendamiento, celebrado con José Oscar Manrique
Fuentes, quien era copropietario y actu6 como arrendador. El contrato preveia una
duracion hasta que se definiera la particion del inmueble. Sin embargo, el demandante

y la Sala Civil Transitoria consideraron que, dado que el inmueble era de copropiedad



(incluso del demandante Arturo Leonardo Rivera Fuentes) y el contrato fue celebrado
de forma unilateral y sin el consentimiento expreso o tacito de los demas participes,
dicho Contrato de Arrendamiento no era vélido conforme a los articulos 971 inciso 1y
1669 del Cddigo Civil. Por lo tanto, la demandada poseia el bien con un titulo invélido o
ineficaz, lo que le conferia la condicién de ocupante precaria.

Asimismo, el Tribunal Supremo de Justicia de Chile, en sentencia reciente,
afirmé que el acto de arrendamiento por un copropietario sin consentimiento de los
demas no genera, por si solo, un titulo de posesion justificado para efectos de un
proceso de desalojo, dado que la propiedad de la comunidad requiere del acuerdo

unanime o, al menos, la ratificacién tacita de todos los copropietarios (Suprema, 2019).

Por lo tanto, en cuanto a la validez del contrato como titulo justificatorio en un
proceso de desalojo, la postura mayoritaria y la doctrina coinciden en que el contrato
suscrito sin autorizacién de todos los copropietarios no produce efectos respecto a
terceros en el contexto de un proceso de desalojo, pues no implica un titulo legitimo de
posesion. En consecuencia, no puede ser considerado un titulo valido para justificar la
posesion en tales procesos, siendo necesario contar con el consentimiento expreso o

tacito de la comunidad copropietaria.

b) ¢De qué manera la sentencia de primera instancia al declarar que la
demandada no es ocupante precaria, vulnerd el debido proceso al no

aplicar correctamente alguna norma de derecho objetivo?

La sentencia de primera instancia, al declarar infundada la demanda de desalojo
por ocupacioén precaria y sostener que el contrato de arrendamiento suscrito por un solo
copropietario constituia un titulo que justificaba la posesiéon de la demandada, vulneré
indirectamente el debido proceso (articulo 139, inciso 3 de la Constitucién Politica del
Perd) al incurrir en un vicio de motivacién juridica por la incorrecta aplicacion e
interpretacion de normas de derecho objetivo referentes a la copropiedad y el

arrendamiento de bienes indivisos.

La vulneracion al debido proceso se materializa cuando las decisiones judiciales
se basan en interpretaciones legales erroneas que resultan en una "motivacion aparente
o defectuosa", impactando directamente en la justicia de la decision. La incorrecta

aplicacion se centr6 en los siguientes aspectos normativos materiales:

El principal error de la sentencia de primera instancia fue otorgar la validez y
eficacia al "Contrato de Arrendamiento de Local Comercial" celebrado por la demandada
Elny Patricia Huamani Gutiérrez Gnicamente con José Oscar Manrique Fuentes, sin el

consentimiento de los demas copropietarios.



El régimen de copropiedad establece limites claros a la disposicion y

administracion del bien comun:

» Articulo 971, inciso 1 del Cddigo Civil: Dispone que para tomar
decisiones sobre la disposicién, gravamen o arrendamiento del bien comun

se requiere la unanimidad de los copropietarios.

* Articulo 1669 del Codigo Civil: Establece categéricamente que "el
copropietario de un bien indiviso no puede arrendarlo sin consentimiento de

los demas participes.”

La sentencia de primera instancia, al considerar el contrato como titulo valido,
contravino directamente estas normas de derecho objetivo. Doctrinariamente, esta
contravencion constituye una infraccién normativa material susceptible de ser corregida
via casacion, ya que la validez del titulo es esencial en los procesos de desalojo por
precario (V Pleno Casatorio Civil). Ahora bien, la facultad de arrendar un bien indiviso es un
acto de administracion que excede la mera conservacion y, por ende, requiere el consenso de
todos los copropietarios. La ausencia de este consentimiento expreso o tacito convierte al acto
juridico de arrendamiento en inoponible o, en el contexto del desalojo, en un titulo invalido o
ineficaz (en la linea del Cuarto Pleno Casatorio), lo que retrotrae la situacion del poseedor a la

de ocupante precario.

La demandada aleg6 que, dado que el contrato se firmé en julio de 2013 y la
demanda se interpuso recién en octubre de 2014, habia operado una ratificacion técita

del arrendamiento por parte del demandante por el transcurso del tiempo.

Si bien el articulo 1669 del Cdodigo Civil, en su parte in fine, admite la posibilidad
de que el arrendamiento sea valido si los demas copropietarios lo ratifican expresa o

tacitamente, la posicion de la Sala Suprema fue que no existio tal ratificacion.

La jurisprudencia y doctrina exigen que la ratificacion tacita no sea una mera
pasividad o desconocimiento, sino que implique actos inequivocos del copropietario
afectado que evidencien su voluntad de asumir el contrato celebrado por el tercero. El
mero transcurso del tiempo sin haber iniciado acciones legales inmediatamente no
configura per se la ratificacion, especialmente si el copropietario afectado no recibio los
beneficios del arrendamiento o no tuvo un conocimiento pleno e inequivoco de sus

términos.

Al no haberse acreditado la ratificacion tacita, la base juridica para justificar la
posesion de la demandada se desvanecio, quedando la sentencia de primera instancia



sin sustento legal valido y configurando la infraccion normativa material del articulo 1669
del Cadigo Civil.

La vulneracion al debido proceso (principio de motivacion juridica de las
resoluciones) por parte de la sentencia de primera instancia ocurrié al aplicar de forma
errénea las normas materiales (Articulos 971.1 y 1669 C.C.). Por ello se sostiene que
una decision judicial que ignora o aplica incorrectamente una norma sustantiva esencial
para la resolucion del conflicto (como lo es la regulacién del arrendamiento de bienes
indivisos) se equipara a una falta de motivacion, ya que el sustento factico no se conecta
adecuadamente con el marco normativo pertinente. Por lo tanto, el error material de
derecho se transformé en un vicio procesal, lo que llevo a la Sala Superior a revocar la

decision inicial y declarar fundada la demanda de desalojo.

5. Valoracion juridica personal de las resoluciones emitidas por la

autoridad competente

5.1. Sentencia de primera instancia (juzgado)

5.1.1. Anédlisis de forma (analisis de la actividadd y medios

probatorios, congruencia, motivacion)

En la sentencia de primera instancia, el 6rgano jurisdiccional efectia una
valoracion preliminar de caracter formal, orientada a verificar la regularidad del proceso
y el cumplimiento de los presupuestos procesales exigidos por el ordenamiento juridico
para la valida tramitacion de la causa. En dicho analisis, se constata que la demanda ha
sido interpuesta por un sujeto debidamente legitimado para obrar, en tanto ostenta un
derecho juridicamente protegido respecto del bien cuya restitucion se solicita, asi como

que el petitorio formulado resulta claro, concreto y juridicamente posible.

De igual modo, el 6rgano jurisdiccional verifica que, durante el desarrollo del
proceso, se han respetado las garantias minimas del debido proceso, en particular que
las partes han sido debidamente emplazadas y han contado con una oportunidad real y
efectiva para ejercer su derecho de defensa. En tal sentido, se constata la inexistencia
de vicios procesales susceptibles de generar nulidad, asi como la ausencia de
afectaciones al principio de contradiccion o a la igualdad procesal de las partes. Este
control formal permite afirmar que el proceso se ha desarrollado conforme a las
exigencias legales y constitucionales, habilitando al juzgador a ingresar al andlisis de

fondo de la controversia con plena validez y legitimidad procesal.



5.1.2. Valoraciéon de fondo

En cuanto al andlisis de fondo, la sentencia se orienta a examinar el derecho
sustantivo invocado por la parte demandante, asi como la situacion juridica que ostenta
la parte demandada respecto del inmueble objeto de controversia. En este marco, el
organo jurisdiccional considera debidamente acreditado el derecho de propiedad o, en
su caso, el mejor derecho de posesion legitima del demandante, a partir de la valoracion
de los medios probatorios incorporados al proceso y de la aplicaciéon de la normativa
civil pertinente. De manera paralela, el juzgado evalGa la situacién juridica del
demandado y concluye que este no cuenta con un titulo juridico valido y eficaz que
justifique su permanencia en el bien inmueble, circunstancia que resulta determinante

para la resolucion del conflicto planteado.

De forma especifica, la sentencia realiza un analisis detallado del contrato de
arrendamiento invocado por el demandado como fundamento de su posesion,
concluyendo que dicho instrumento carece de eficacia juridica frente a los demas
copropietarios, por haber sido celebrado de manera unilateral por uno solo de ellos, sin
contar con la autorizacién expresa ni tacita de los restantes titulares del derecho de
copropiedad. En consecuencia, el juez determina que el demandado ostenta la
condicion de ocupante precario conforme a lo previsto en el articulo 911 del Cadigo Civil.
Sobre la base de estas consideraciones, el 6rgano jurisdiccional declara fundada la

demanda de desalojo.

El articulo 971, inciso 1, y el articulo 1669 del Cédigo Civil establecen de manera
expresa la exigencia del consentimiento unanime de los copropietarios para la
celebracién de actos de arrendamiento que recaen sobre el bien comun. Esta exigencia
normativa responde a la necesidad de salvaguardar los derechos de todos los titulares
del bien indiviso y de evitar que uno de ellos comprometa, sin legitimacion suficiente, el

uso y goce del inmueble frente a terceros.

Al soslayar esta exigencia legal y otorgar validez al contrato invocado por el
demandado, el érgano jurisdiccional de primera instancia aplic6 de manera incorrecta
las normas sustantivas que regulan la copropiedad y desnaturalizé la figura de la
ocupacion precaria prevista en el articulo 911 del Cdédigo Civil. Al considerar
erroneamente que el demandado contaba con un titulo juridico eficaz, el juez A quo dejo
de advertir la ausencia de un derecho oponible frente a los demas copropietarios, lo que
condujo a una indebida valoracion de la situacion posesoria. Por lo tanto, la revocatoria
de la decision inicial se sustenta en la correcta aplicacion del derecho objetivo y en la

necesidad de restablecer una interpretacion coherente y uniforme de la normativa civil,



en concordancia con los principios de legalidad, seguridad juridica y tutela jurisdiccional

efectiva.

5.2. Sentencia de segunda instancia (Sala superior)

5.2.1. Valoraciéon de forma

La Sala Superior, al conocer el recurso de apelacién interpuesto, procede a
efectuar una nueva revision de caracter formal del proceso, orientada principalmente al
examen de los agravios formulados por la parte apelante y a la verificacion del respeto
de las garantias procesales durante la tramitacién de la causa. En este analisis, el
organo colegiado constata que la sentencia de primera instancia se encuentra
debidamente motivada, en tanto expone de manera clara, coherente y razonada los
fundamentos facticos y juridicos que sustentan la decision adoptada. Asimismo, verifica
gue no se ha configurado vulneracion alguna al debido proceso ni al derecho de
defensa, toda vez que las partes han contado con una oportunidad real y efectiva para
ejercer sus facultades procesales y contradecir las alegaciones y los medios probatorios
incorporados al proceso.

De igual modo, la Sala Superior evalla la actividad probatoria desarrollada en la
primera instancia y concluye que el juzgado ha valorado los medios probatorios
conforme a las reglas de la sana critica, atendiendo a criterios de razonabilidad, l6gica
y experiencia, sin incurrir en arbitrariedad ni en omisiones relevantes. En tal sentido, la
segunda instancia determina que no existen defectos procesales ni vicios sustanciales
gue justifiquen la declaracion de nulidad de la sentencia apelada, ratificando la
correccion formal tanto del trdmite procesal como del pronunciamiento emitido. Esta
conclusion permite afirmar que el proceso se ha desarrollado dentro de los margenes
constitucionales y legales exigidos, habilitando al érgano jurisdiccional a centrar su
analisis en los aspectos sustantivos de la controversia sin que se vea comprometida la

validez del procedimiento seguido.

Por otro lado, la parte demandada aleg6 la infraccion del articulo 139, inciso 5,
de la Constitucion Politica del Perd, referido al deber de motivacion de las resoluciones
judiciales, sosteniendo que la sentencia de vista adolecia de una motivacién aparente.
Asimismo, argumenté que la Sala Superior se habria arrogado indebidamente una
facultad que no le correspondia al efectuar un analisis sobre la invalidez del titulo
invocado, lo cual, a su juicio, implicaba una restriccion indebida del derecho a la doble
instancia. Dichos agravios se sustentaron en la presunta aplicacion incorrecta del

precedente establecido en el IV Pleno Casatorio Civil, correspondiente a la Casacion



N.° 2195-2011-UCAYALI, alegandose una vulneracién de las garantias propias del

debido proceso.

En cuanto al cuestionamiento relativo a la aplicacion del IV Pleno Casatorio Civil,
el maximo tribunal determin6é que la Sala Superior si se encontraba facultada para
advertir y analizar la invalidez absoluta y manifiesta del titulo posesorio invocado por la
demandada, siempre que dicho examen se realice en la parte considerativa de la
resolucion y resulte evidente a partir de los propios actuados. En tal sentido, la Corte
Suprema precisé que este analisis no constituye una infracciébn procesal ni una
afectacién al derecho a la doble instancia, sino una correcta aplicacion del criterio
jurisprudencial vigente, orientada a evitar que titulos ostensiblemente invalidos enerven

indebidamente la pretension de desalojo por ocupacién precaria.
5.2.2. Valoracién de fondo

En cuanto al analisis de fondo, la Sala Superior ratifica el razonamiento juridico
desarrollado por el juez de segunda, al concluir que el contrato de arrendamiento
invocado por la parte demandada no resulta oponible frente a los demés copropietarios
gue no intervinieron en su celebracién. En ese sentido, el 6rgano colegiado reafirma que
dicho contrato carece de eficacia juridica para justificar la posesion del inmueble frente
al demandante, en tanto no redne los requisitos necesarios para ser considerado un
titulo valido dentro del régimen de copropiedad. Esta conclusion se sustenta en la
ausencia de consentimiento de los demas titulares del bien, lo que impide atribuir al

contrato efectos juridicos vinculantes respecto de ellos.

Asimismo, la Sala Superior enfatiza que, en los procesos de desalojo por
ocupacioén precaria, no resulta suficiente la mera existencia formal de un contrato para
enervar la pretension restitutoria, sino que es indispensable que dicho instrumento sea
juridicamente eficaz y oponible frente a quien solicita la restitucion del bien. Bajo esta
premisa, el 6rgano jurisdiccional concluye que la parte demandada no ha logrado
desvirtuar su condicién de ocupante precario, conforme a lo previsto en el articulo 911
del Cdédigo Civil. Por lo tanto, se confirma la sentencia que declara fundada la demanda
de desalojo, al verificarse que la posesion ejercida carece de sustento juridico véalido
frente al titular del derecho, reafirmandose asi la correcta aplicacién del derecho

sustantivo y procesal al caso concreto.

La Sala Superior sustentd su decision en el principio juridico conforme al cual el
arrendamiento de un bien indiviso exige, de manera obligatoria, el consentimiento
unédnime de todos los copropietarios, tal como lo disponen expresamente el articulo 971,

inciso 1, y el articulo 1669 del Codigo Civil. Estas disposiciones normativas establecen



limites claros a la actuacion individual de cada copropietario, en la medida en que ningan
titular puede, de forma unilateral, celebrar actos que comprometan el uso y goce del
bien comun frente a terceros sin contar con la voluntad concurrente de los demés. En el
caso concreto, el 6rgano colegiado verific6 que el contrato de arrendamiento fue
celebrado Unicamente por uno de los copropietarios, José Oscar Manrique Fuentes, sin
gue existiera consentimiento expreso ni manifestacion inequivoca de consentimiento
tacito por parte de los demas titulares del derecho de copropiedad. Por lo tanto, la Sala
concluyé que dicho contrato carecia de validez y eficacia juridica frente a los restantes
copropietarios, razon por la cual no podia ser considerado un titulo oponible que
justificara la posesion del demandado, reafirmandose asi la configuracion de la

ocupacién precaria conforme al ordenamiento civil vigente.

5.3. Sentencia de la Corte Suprema (Casacion 912-2017 Arequipa)

5.3.1. Andlisis de forma

En relacion con las infracciones procesales de forma denunciadas en el recurso
de casacion, la Corte Suprema de Justicia de la Republica concluye que no se ha
acreditado vulneracién alguna al derecho al debido proceso ni al deber constitucional de
motivacién de las resoluciones judiciales. Es decir, el Tribunal observa que la sentencia
emitida por el juez de primera instancia como la resolucion expedida por la Sala Superior
contienen una exposicion detallada y coherente de los fundamentos facticos y juridicos
gue fundamentan las decisiones adoptadas, permitiendo identificar con precision el

razonamiento seguido por los érganos jurisdiccionales.

Esta conclusion refuerza la legitimidad de las decisiones adoptadas en las
instancias precedentes y consolida el criterio segun el cual la sola disconformidad de la
parte recurrente con el sentido de la resolucibn no constituye, por si misma, una
vulneracién al debido proceso ni a la debida motivacién, cuando el pronunciamiento

judicial se encuentra debidamente fundamentado y ajustado al ordenamiento juridico.

Ademas, la Corte Suprema desestimo la denuncia referida a la supuesta falta de
motivacion y al apartamiento inmotivado de los criterios establecidos en el IV Pleno
Casatorio. En tal sentido, ratificd que la Sentencia de Vista se encuentra debidamente
motivada, al exponer de manera clara y razonada los fundamentos juridicos que
sustentan la decision adoptada. Asimismo, precis6 que la facultad de examinar la
invalidez absoluta y manifiesta del titulo invocado corresponde a las instancias de mérito

en los procesos de desalojo, conforme a lo establecido por el referido Pleno Casatorio.



5.3.2. Andlisis de fondo

La demandada aleg6 la infraccién del articulo 1669 del Cddigo Civil, sosteniendo
gue el contrato de arrendamiento habria sido ratificado tacitamente por el demandante,
en atencion al transcurso de mas de un afio sin que este lo hubiera controvertido. No
obstante, la Corte Suprema desestimé dicho argumento. Si bien reconocié que el
articulo 1669 del Cddigo Civil admite la posibilidad de ratificacion, precis6 que su
aplicacion debe realizarse de manera sistematica y concordada con los articulos 971,
relativo a las decisiones sobre el bien comun, y 973, referido a la administracion de
hecho. En ese sentido, el Supremo Tribunal concluy6 que José Oscar Manrique Fuentes
no se encontraba comprendido en ninguno de los supuestos que habilitan la adopcion
de decisiones sobre el bien comun ni la actuacion como administrador de hecho, razén
por la cual el arrendamiento fue celebrado de manera unilateral y sin el consentimiento

de los demas copropietarios, careciendo, en consecuencia, de validez juridica.

Asimismo, el Supremo Tribunal reafirmé que admitir que un solo copropietario
pueda otorgar validamente el uso exclusivo del bien comun, sin el consentimiento de los
demas, implicaria una afectacion indebida del derecho de propiedad de estos ultimos.
Por lo que, declar6 infundado el recurso de casacion interpuesto y consolido el criterio
jurisprudencial conforme al cual la ocupacidon sustentada en un contrato de
arrendamiento celebrado unilateralmente en contextos de copropiedad configura un

supuesto de ocupacién precaria.
6. Conclusiones y recomendaciones

PRIMERA: Se concluye de manera general que la ocupacidn precaria constituye
un mecanismo usual y recurrente en personas que hiegan la entrega de los bienes
dados a su esfera de posesién por los contratos. Ello con la finalidad de ser los

poseedores aparentes de la propiedad del propietario original.

SEGUNDA: Por otro lado, la celebracion de un contrato de arrendamiento por
uno solo de los copropietarios, sin contar con la autorizacién expresa ni tacita de los
demds, no puede ser considerada un titulo valido ni eficaz para justificar la posesion del
arrendatario en un proceso de desalojo. Ello se debe a que, conforme el articulo 1669
del Cadigo Civil, la validez y oponibilidad de dicho contrato se encuentran condicionadas
a la ratificacion de los demas copropietarios, en atencion a la naturaleza colectiva del

derecho de copropiedad.

TERCERA: Se vulnera el debido proceso, especificamente el deber
constitucional de debida motivacion de las resoluciones judiciales, al declarar que una

de la 0 el demandado en un proceso de desalojo no ostentaba la condicion de ocupante



precario sin efectuar una correcta interpretacion y aplicacion del articulo 1669 del Cadigo
Civil.
RECOMENDACIONES

Es recomendable que los contratos sobre bienes en copropiedad aseguren el
consentimiento de todos los condéminos para evitar la invalidez del titulo. Los
justiciables y abogados deben ser conscientes de que los jueces en procesos de
desalojo estan facultados para evaluar la invalidez evidente del titulo posesorio
conforme al IV Pleno Casatorio. Debe verificarse siempre el cumplimiento del régimen
de copropiedad para la administracién del bien, superando la mera alegacion de
ratificacidn tacita. Para una posesion legitima, el ocupante debe contar con un titulo que
cumpla rigurosamente con las exigencias legales respecto a la pluralidad de

propietarios.
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EXPEDIENTE Nro. :

ESPECIALISTA _,

2"
ESCRITONro.  : 01 S
CUADERNO . Principal =
SUMILLA . pemanda de Desalojo | e |

SENOR JUEZ DEL JUZGADO ESPECIALIZADO EN LO CIVIL DE LA CORTE SUPERIOR

DE JUSTICIA DE AREQUIPA.

DANTE EDILBERTO GOMEZ MEDINA, identificada con

DNL Nro. 29227636, con direccidn domiciliaria en Ia Urbanizacidn Pedro Diez Canseco
Manzana "L” 8 segundo Piso, Distrito de José Luis Bustamante y Rivero, Provincia y
Departamento de Arequipa, Y sefialando domicilio procesal en 1 calle Colon 313
Oficina 4 Sotano del Edificio San Francisco, Cercado, Provindia y Departamento de
Arequipa, en calidad de apoderado del sefior Arturo Leonardo Rivera Fuentes, con
direccion domiciliaria en Tierra prometida, Las Mercedes H 13, Margen Derecha,
Distrito de Cerro Colorado, Provinda y Depar;famento de Areguipa, a usted con el

debido respeto me presento y expongo:

APERSONAMIENTO

Que en mérito al poder por Escritura Pablica, otorgado por ante 3
la Notarfa PUblica del Doctor Gorky Oviedo Alarcén, a mi favor por el sefior Arturo
{eonardo Rivera Fuentes, me 2apersono al presente como apoderado de mi
poderdante, a fin de que se me notifique con todas las providencias que expida su
déspacho en el domicilio procesal que sehalo en el exhordic de mi escrito de

demanda.




DEMANDADO Y DOMIC!LIO

##___r—_——ﬂ

La presente Demanda d’ebera entenderse con la senora ELNY

" PATRICIA HUAMANI GUTIERREZ, con direccién domidiiaria en la caHe_._Espana Nro.

212, Distrito de Alto Selva Alegre, Provincia y Departamento de Arequipa.

Ademas debera de notificarsele en el inmueble sito en 12 calle
Bolivar Nro. 409-A, del Distrito del Cercado, inmueble gue OcUpa pre{:é:riamente la

demandada y que es objeta dela presente demanda.
PETITORIO

Que acudo a su Despacho, en ejercicio a la tutela-‘_jur'tsdiccional
efé_cti\.;a, y en via de proceso Sumarisimo a fin de Interponer Demanda de DESALOJC
POR OCUPACION PRECARIA, en conira de 12 demandads, sefiora ELNY PATRICIA
HUAMANI GUITERREZ, a fin de por intermedio de su despacho se ordene la
desocupacion’y restitucion del inmueble sito en 1a calle Bolivar Nro, 409-A, del Distrito
del Cercado Provincia y Departamento de Are;quipa, que debera de hacer la
demandada a nuestra parte, por la condicidn de precaria, ya que en ningUn momento
g, persona de mi poderdante ha autorizado que ocupe dicho inm_uebie, con expresa

c:ondena de costos v costas del proceso.
UNDAMENTOS DE HECHO DE LA DEMANDA

1.- Que, por Escritura Publica de fecha, 15 de chi.embre del ano

1992 otorgada por ante la Notaria Pablica deil Doctor César Fernandez Davila, dofia

Octavia Fuentes Ortiz Viuda de Rivera, otorgo Testamento a favor de mi poderdante y
mis otros dos hermanaos llamados Nicolds German Rivera Fuentes y el sefior José Oscar
Manrique Fuentes, otorgandonos en propiedad el inmueble objeto de la presente
demanda, esto referente al cincuenta por ciento que le pertenecia a s-U sefiora madre,
siendo gue el otro cincuenta por ciento pertenece a mi poderdé;wte como a su

hermano German Rivera por haberlo recibido de su sehor padre.
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mi poderdante de ser el titula

7- Que a l2 fecha no obstante
Nro. 409-A del Distrito

derecho real de propiedad del inmueble sito en 12 calle Bolivar

lo que la estay demandan

ya gue no

do por ocupadién precaria,

del Cercado, por
Henen fitulo, ni contrato firmado con mi poderdante. ni tenemos pendiente de algun
acto juridico, ni tampoco & ha facultado a ninguna persona, ni mucho menos @ }a
demandante para que ocupe dicho inmueble.

5 - Debemos de hacey presente, que hemos tratado de llegar a un

buen acuerdo con ia. demandada, habiéndola citado al CentrG de Condciliacion 'y
6n a la que no ha concurrido, por {0 que con dicha actitud,

Mediacién Integral, invitaci
e actuando, conducta que deber

ha demostrado la mala fé con la gue vien 4 valorarse

por su despacho, y que funcione 12 presuncion legal relativa

en el momento oportuno

respecto de los hechos.

3. Hacemos, presente Queé también se le ha remitido carta

notarial, agotando los medios, para fecuperar el inmueble de propiedad de mi

poderdante, a la que tampoco ha dado contestacion.
4.- Y teniendo en consideracion que el propietario © alguno de

elios, puede solicitar ja restitucdon de su inmueble, por tener €sd condicién,
precisa'mente' es que lo solicitamos mediante 13 interposicion de la presente demanda,

ya que la norma pro

cesal nos otorga €sa legitimidad e interés para obrar, o que
2 a la ocupanie precaria del inmueble materia de

pruebo con Ja carta notarial girad

unto como medio probatorio. Y a

e se tramito en € Expediente Nro.

demas que se le procedid a citar 2

demanda, que ad]
52-03-14, tal como

la audiencia de conciliacion y qu

os como medio probatorto.

fluye del acta certificada que también la ofrecem

MEDIOS PROBATORIOS

Ofrezco los siguientes:

1.- Acta de Condiliacién en el Expediente Nro. 52-03-14.—"

2 - Carta Notarial defecha‘.,.,fn.ﬁ’..‘ﬁc“ 200~




S

3.- Copia de los Registros Publicos que acredita la propiedad
de mi poderdante.

4- Poder que por Escritura Pablica me ha -ctorgado mi
poderdantef'seﬁor Arturo Rivera Fuentes, con el cual acredito mi representacion legal

en este proceso

MONTO DEL PETITORIO

Por la naturaleza de a pretension es inapreciable en dinero.

FUNDAMENTACION JURIDICA

Fundo la presente en |0 prescrito en ol -Art 923 del Codigo Civil y demas arts. Que
reconocen el derecho de nuestra propiedad, en concordancia con el art. 954 del
brecita_do cuerpo legal, que a su vez establece lo que se debe considerar como
propiedad'prediai. Aca se trasluce el derecho de prbpiedad que ostentamos mas los
documentos que lo acreditan para iniciar las acciones correépondientes, para gue

legalmente de protejan nuestros derechos.

a) En cuanto al Desalojo Por Precario, amparc mi demandado en lo previsto en el
Art 911 del C.C., norma que prescribe que 12 persona precaria, es la que se gjerce

sin titulo alguno, o cuando se tenia ha fenecido.

Dicha norma se refiere a la pretensidn de Desalojo de un ocupante gue No cuenta con
ningun documento que acredite la ocupacion. Al respecto el tratadista Lino Palacios
estab1écef'que: “ Debe tenerse en cuenta que en el proceso de desalojo. Solo es
adm|s1b1e cuando medie una relacion juridica entre las partes, en Cuya virtud el
demandado se encuentra obligado & restituir el bien a requerimiento del actor, sino
también en el caso de que sin existir vinculacion contractual alguna es un ocupante

netamenta circunstancial o transitoria que no inspira el ejercicio de la posesion.

Come bien precisa precisan Alvarez Tulio, Neuss y Wagner, * el juicio de desalojo es un
proceso especial que sustanciandose por el procedimiento establecido para el juicio

sumarisimo(....}, tiene por objeto recuperar el uso y goce — tenencia de un inmueble

7L



que se encuentre ocupado por quien no tiene derecho a permanecer en él, y sin

pretensiones a 1a posesion.

Asimismo sefalo el amparo procesal que esta previsto en los arts. 585, 586 del C.PC.Y

deméas que sean pertinentes a esie proceso.

Arts. 424, y 425 del CP.C, normas que prescriben los requisifos y anexos de toda

demanda.

Art. 593 del C.P.C: Norma adjetiva que establece la forma de lanzamiento una vez

consentida o ejecutoriada la sentencia que declara fundada la demanda.

VIA PROCEDIMENTAL

A la presente demanda, le corresponde la via del proceso
Sumarisimo, y siendo usted el Juez competente en atencion a lo prescrito en el art. 547

del C.P.C. de su conocimiento
POR LO EXPUESTO:
A USTED, ruego dar por admitida la presente demanda, y dicfar el mandato ejecutivo.
| ANEXOS |

Adjunto a la presente [os sig-ui-eu‘ltes anexos:
1-A; Copia del Documenta Nacional de Identidad de la recurrente.
1-B,  1.- Carta Notarial de fecha..\Y.” G- 201Y

1-C; Acta de Condiliacion en el Expediente Nro. 52-03-14.

1-D: Copia de los Registros Publicos que acredita la propiedad'de mi poderdante.

1-E: Poder que por Escritura Pablica me ha otorgade mi poderdante sefior Aruro

mi representacion legal en este proceso
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Especialista: Dra. Acabana J.

" Exp . 7386 = 2014 o '
Cuaderno : Priocipal ’
Escrito 1 01 :

Sumilla - : Contesto demand

SENOR JUEZ ‘DEL OCTAVO JUZGADO ESPECIALIZADO
v § 23 LO CIVIL

anb

ber | | ELNY PATRICIA HUAMANI
i GUTIERREZ, debidamente identificada con D.N.L N°29548210, con
won 1 direccién domiciljaria en la Av. Espaiia 212 Alto Selva Alegre, Provincia y
....... { Departamento de Arequipa, sefialando domicilio procesal en la Av. Sen
Martin 127 - Valiecito del Cercado de Arequipa, en el proceso sobre
Desalojo por Precario seguido por Dante Edilberto Gomez Medina, a Ud.
respetuosamente digo:

1. PETITORIO.

# Solicito se tenga por contestada la demanda sobre Desalojo por Precario

; seguido por Dante Edilberto Goémez Medina, en 10s términes que se expone \
! v en mérito de los fundamentos de liecho y de derecho que 2 continuacién

paso a exponer.

2. RESPECTO =~ DE LOS HECHOS
FORMULADOS POR EL DEMANDANTE.

HNOY
XaNv . :
peos . s falsa 12 afirmacion que la recuente 0o tiene contrato alguno de

. amrendamiento, ya que el mismo fue celebrado con la persona de José Oscar
Manrigque Fuentes, identificado con DNI N° 29312040, quien figura como
copropietario del bien 'y acreditd su derecho adicionalmente con la
| Certificacién Municipal N° 20-2013-MPA/GDU/SGAHC, que &s ull
5o | Certificado de Posesion.

2300 | 3 ARGUMENTOS DE DEFENSA:

31 La recurrente desconoce los problemas internos de los hermanos del
'+ arrendatario con €1, y simplemente celebro utl contrato de arrendamiento en
Julio del 2013, al amparo de la norma contenida en el Art. 973 del Cédigo

O PR Y



" materia a conciliar era la misma
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Civil en la cual se especifica que cualquiera de 1os copropietarios puede

 asumir 1a administracion del bien.

P0PB000BBCBRBDB B

132 El demandante obviamente desconoce que en virtud de tal norma,
i cualquier cuestionamiento deberan hacerlo al arrendatario, puesto que mi
contrato fue celebrado de buena fe, e inclusive se prevee st duracion hasta

- que se efectie la particion del bien.

{ al Centro de Conciliacion puesto que la

3 Que obviamente 1o acud
de} presente proceso; materia a 1a cual no

o
4

‘ me s1ento aludida en absoluto.

4. FUNDAMENTACION JURIDICA

- Amparo mi contestacion en 10 establecido en 1
Codigo de Procedimientos Civiles, ya que
contestacion se hace dentro de los términos de Ley

Art. 973 del Codigo Civil «Cualquiera de los COprop
la administracién y emprender los trabajos para 1a exp
- bien, st 1o esta establecid

mientras no sea solicitada alguna d
“administrador serdn las del administr
- retribuidos con una parte de

mamite de los incidentes”

o el que tengd és_ta

Art.1667 del Codigo Civil “Puede dar en arrendamient
facultad respecto de 1os bienes que administra.”

Art.196 CPC -Salvo disposicion jegal diferente, 1
corresponde a quien afirma hechos queé configuran st p

1os contradice alegando nuevos hechos.

os Arts. 442 y sigaientes del
como puede apreciarse 1a

ietarios puede asurmr
lotacion normal del
a la administracion convencional o judicial ¥
e ellas. En este caso 1as obligaciones del
ador judicial. Sus servicios seran

1a utilidad, fijada por el juez y observando el

a carga de probar
retension, 0 a guien

TR




| - 5. ANEXOS i ﬁﬁ N

i1 — A:Copia del documento de identidad del recurrente

11 ~B: Copia del Contrato de Arrendamuiento .
1-C Copia de Certificacién Municipal N° 20-2013 MPA/GDU/SGAHC

POR LO EXPUESTO :

A Ud. Sefior Tuez se tenga por contestada la Demanda en 108 térominos que
| se expons ¥ 3 s oportunidad resolver de acuerdo a Ley.

Arequipa, 10 de Diciembre de 2014
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EXPEDIENTE : 07386—2014-0-0401—R—C1—08

MATERIA . DESALQJO

TUEZ Dbt CARPIO MEDINA OMAR ALEIANDRO W \yﬂ
T ECIALISTA  « ACABANAMAMANIIANETE o
D MANDADO - HUAMANI GUTIERREZ, ELYT pATRICIA

DEMANDANTE RIVERA FUENTES, ARTURO LEONARDO

Resolucion Nio. 18
SENTENCIAN® 049-2016

Areqguipa, treinta de junio del dos mil dieciséls.

VISTA: La demanda de fojas diecinuave y siguientes, subsanada a fojas
cuarenta y ¢inco, interpuesta por ARTURO { EONARDO RIVERA FUENTES en
contra de ELNY PATRICIA HUAMAN! GUTIERREZ, sobre Desalojo  por

ocupacion precaria.

ﬁﬂTECEDEN‘TES:-' = )
PRIMERO: (Demanda) Se interpone demanda de desalojo por ocupacion

'~ precaria, afin de que se ordene la desocupacion ¥ restitucion del inmueble sito

coen la calle Bolivar Nro. 409-A,  del Distrito  del Cercado, Provincia Y

Departamento de Arequipa, inmueble que SE encuentra inscritc en la Ficha
00109527, y Partida Nro. 01130568 de Propiedad inmueble de oS Registros
Plblicos de Arequipa, ¥ el inmueme.objeto de Desalojo tiene Un area de 199.00
Mis2, el mismo que consia de cinco ambienies consistentes €n dos
habitaciones largas, dos bafos y un patio; desocupacion 'y restitucion due
debera de hacer 12 demandada a su favor, por 1a condicion de precaria, ya que
en ningan momento la persona de su poderdante ha autorizado que OCUpe
dicho inmueble, con expresa condenz de cosfos Y costas del proceso.

SEGUNDO: Alega el demandante: 1) Que, por Escritura PUblica de fecha 15 de
Diciembre del afc 1992, ctorgada por ante la Notaria Plblica del Dag ar.Cgsar

' Fernandez Davita, dona Octavia Fuentes Ortiz \éﬁ&d’é\@a’?@@’

,,—A-‘“'
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ocupacion precaria, ya que 1a demandada no lene titulo, ni contrato firmadc

Testamentio a favor de mi poderdante y mis otros dos hermanos llamados

~ Nicolas German Rivera Fuentes, y el seflor José Oscar Manrique Fuentes,

otorgandonos en propiedad el inmueble objeto de la presente demanda, esto
referente al cincuenta por ciento que le pertenecia a su sefiora madre, siendo
gue el otro cincuenta por ciento le pertenece a mi poderdante como a su

hermano German Rivera por haberlo recibido de su sefior padre. El otro

_cincuenta por ciento del inmueble objeto de desalojo es de propiedad exclusiva

- de mi poderdante sefior Arturo Rivera Fuentes y de su hermano German Rivera

Fuentes conforme aparece en forma clara, del certificado literal de dominio que

se adjunta a la presente, con la cual acreditamos nuestra calidad de legitimos

propietarios. 2) Que, a la fecha no obstante mi poderdante de ser el titular del
derecho real de propiedad del inmueble sito en la Calle Bolivar Nro. 409-A del
Distrito del Cercado, Provincia y Departamento de Arequipa, inmueble que se
encuentra inscrito en la Ficha 00109527, y Partida Nro. 01130569 de Propiedad
Inmueble de los Regisiros Publicos de Arequipa, y el Inmueble objeto de
Desalojo tiene un area de 189.00 Mts2, el mismo que consta de cinco
ambientes consistentes en dos habitaciones largas, dos bafios y un patio, no

puede ser uso ni disfrute de lo que legaimente le perten'ece, por tal razdn y

teniendo legitimidad para actuar, mediante la presente estoy demandando por

I

alguno, con mi poderdante, ni tenemos pendiente de aigl.’t'n acto jurfdico, ni
tampoco se ha facultado a ninguna persona, ni mucho menos a la demandante
para que ocupe dicho inmuebie. 3) Que, debemos de haper presenie qgue
hemos tratado de flegar a un buen acuerdo con la demandada, habiendola

citado al Centro de Conciliacion y Mediacion Integral, invitacién a la que no ha

~concurrido, por lo con dicha actitud, ha demostrado la mala fe con la que viene

actuando, conducta que debera valorarse en el momento oportuno, y que -

funcione la presuncion legal relativa res.pecto de los hechos. 4} Que, hacemos,
presente que tambien se le ha remitido carta notarial, agotando los medios,
para recuperar el inmueble de propiedad de mi poderdante, a la gue tampoco
ha dado contestacién. 5) Que, teniendo en consideracion que el propietario o
alguno de ellos, puede solicitar la restitucion de su inmueble, por tener esa

icién de la

condicién, precisamente es que lo solicitamos mediante 1a ir:e?
a

presente demanda, ya que la norma procesal nos otorga itimidad e
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interés para obrar, lo que pruebo con la carta notarial girada a ia ocupante

precaria del inmueble materia de demanda, que adjuntc como medio "\

o

probatorio. Y ademas que se le procedié a citar a la audiencia de conciliacion y {/&‘J

que se tramito en el Expediente Nro. 52-03-14, tal como fluye del acta Mw‘

certificada que también la ofrecemos como medio probatorio.

TERCERO: (Admision) A fojas cincuenta y uno, mediante Resolucion Nro. 02,
se resuelve admitir la demanda en la via del Proceso Sumarisimo y se corre
iraslado a la parte demandada. |

CUARTO: (Contestacion) A fojas setenta, contesta la demandada Elny Patricia
Huamani Gutiérrez, alegando lo siguiente: 1} Que, la recurrente desconoce los
problemas internos de los hermanos, del arrendamiento con él, y simplemente
celebré un contrato de arrendamiento en Julio del 2013, al amparo de la nerma
contenida en el Art. 973 del Cédigo Civil. 2) Que, en virtud de tal norma
cualquief cuestionamiento deberan hacerlo ai arrendatario, puesto que mi
conirato fue celebradc de buena fe, e inclusive se prevee su duracion hasta

que se efectué la paricion del bien. 3} Que, obviamente no acudi al Centro de

. Conciliacién puesto que la materia a conciliar era la misma del presente

' proceso, materia a la cual no se siente aludida en absoluto.

QUINTO: {Saneamiento y Fijacion de Puntos Controvertidos) A fojas ochenta y

" oche, mediante resolucion N° 07 se resuelve declarar la existencia de una-

relacion juridico procesal valida entre las partes y por Saneado el proceso.

" Ademas & fojas ochenta y ocho se fijan los siguientes Puntos Controvertidos: 1}

~ Determinar la calidad o derecho que ostenta el demandante respecto del

inmueble ubicado en la Calle Bolivar nimero 409-A del cercado de Arequipa,
provincia y departamento de Arequipa, inscrito en la ficha nimero 00109527 y
partida registral nimero 01130589; 2} Determinar si la demandada ocupa el
bien inmueble desciito en el primer punto controvertido, vy el titulo con el cual
gjerce dicha posesion, y si esta es precaria; 3) Determinar si como
consecuencia de los anteriores puntos controvertidos, la demandada esta
obligada a restituir la posesién del inmueble descrito en el primer punio
controvertido a favor del demandante. Habiéndose admitido y actuado los

medios probatorios; por lo gue no existiendo incidencias pendientes de

L]
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CONSIDERANDO:
PRIMERO: PRETENSION: Que, como se desprende de la demanda de fojas

diecinueve y siguientes, subsanada a fojas cuarenta y cinco, el actor interpone
demanda de desalojo por ocupacson precaria, a fin de que se ordene la
desocupamon y restitucion del inmueble sito en la calle Bolivar Nro. 409-A, del
Distrito del Cercado, Provincia y Departamento de Arequa inmueble que se
encuentra inscrito en la Ficha 00109527, y Partida Nro. 01130569 de Propiedad
Inmueble de los Registros Pablicos de Arequipa, y que tiene un &rea de 199.00
MtsZ, el mismo gue consta de cinco ambientes consistentes en dos
habitaciones largas, dos bafios y un patio; desocupacion y restitucion que
debera-de hacer |la demandada a su favor; con expresa condena de costos y

costas del proceso.

SEGUNDO: PUNTOS CONTROVERTIDOS: A fojas ochenta y ocho se fijan los

siguientes Puntos Controvertidos: 1) Determinar la calidad o derecho gue

ostenta el demandante respecto del inmueble ubicado en la Calle Bolivar
numero 408-A del cercado de Arequipa, provincia y departamento de Arequipa,
inscrito en la ficha ndmero 00108527 y partida registral namero 01130589; 2}
Determinar si la demandada ocupa el bien inmueble descrito en el primer punto
contrévertido, y el fituls con e cual ejerce dicha posesién, y si esta es precaria:
3) Determinar si como consecuencis de los anteriores pu'ntos controvertidos, la
demandada esta obligada a restituir la posesién del inmueble descrito en el

primer punto conftrovertido a favor ¢zl demandante.

TERCERQ: MARCQ JURIDICQ: (1} Que, siendo materia de autos el desalojo

por ocupacion precaria, se tiene gue la posesion precaria esta sefialada en el
articulo 911° del Cédigo Civil establsciendo que la posesion precaria es la que
se ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido, igualmente |a

Corte Suprema de” la Republica ha establecido como condiciones de

procedencia de una demanda de desalojo por precario gue el demandante

q SO/
wh



Casacién 1498-2000-Lima cuando establece que: ... Tercero.- Que, el articulo
- novecientos once del Codigo Civil regula Ja figura juridica del precario -y de su
texto se le puede definir como aquel que posee un bien sin titulo alguno que o
Justifique o cuando el que se tenia ha fenecido; Cuarto.- Que, cuando se
detmanda el desalojo por precario el articulo novecientos once citado debe
concordarse con los articulos ciento noventa y seis y quinientos ochenta y sels
del Cédigo Procesal Civil, de donde resulta que aguel que demande deberd
acreditar su calidad de propietario y aque/ que es demandado demostrar tener
un titulo por el cual ejerce la posesidn para desvirtuar fa demanda...” (2) Que,
de lo expuesto se tiene que en el procese de desalojo por ocupante precario lo
que se debate es si la parte demandada no tiene titulo o el que tenia ha
fenecido, es més la Corte Suprema ha resuelto que “en el proceso de desalojo
por ocupacion preca.rfa el objeto de la pretensién consiste en determinar si la
emplazada no fiene titulo para ejercer la posesion del bien sub-judice o si el
que ltiene ha fenecido. La demandada debera probar, como lo exige el articulo
- 196 del Cédigo Procesal Civil, que posee ef inmueble bajo un titulo eficaz que
dilucide la pretensién demandada™. (3) Que, conforme al articulo 547° del
Codigo .Procesal 'Civil, en los procesos de desalojo, el Juez Civil resulta

competente cuando no exista cuantia, este es el caso del ocupante precario.

: . R . o e L o L
(4) Que, el ariiculo 586° del Cédigo Procesal Civil sefiala quienes pueden
. ! d g

demandar en un proceso de desalojo es el caso del propietario, el arrendador,
el administrador y todo aquel que, salvo-{_’ip dispuesto en el articulo 588°,
considere tener derecho a la restitucién de un predio, ademéas indica que
pueden ser demandados: el arrendatario, el subarrendatario, el precario o
cualquier otra persona a quien fe es exigible la restitucion. (5) Que, sobre e
principio de legitimacion el articulo 2013° del Céﬂigo Civil prescribe que el

contenido del asiento registral se presume cierto Y produce fodos sus

efectos, mientras no se rectifique por las instancias registrales o se

declare su invalidez por el érgano judicial o arbitral mediafte résolucidn o

! Casacion 1498-2000 LIMA (Ei Pervano 30/01/2001) extraida de Explbrador Hirisprudeficial.. 2006-2007
- Data de 25,000 jurisprudencias a texto completo de Dialogo con la Jirisprifdencia. Gabeta Tutidica.
Lima- Pert -2006. =

? Cas. N° 2459-2002- La Libertad, et '
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laudo firme. Al respecto se tiene que: **En virtud del principio de ;‘egiﬁms’dadl
registral los asientos def registro se presumen exactos y veraces producfendo
fodas sus efeclos, cabe indicar que dicho principio es ;nherente a toda
inscripeién reg;stra! como puede ser el registro de ia propiedad mmuebfe el

vehicular, el personal entre olros, estableciendo de esta manera una

- presuncion legal de exactitud entre ja realidad y lo que pubhca el registro”. (6)

Que, sobre el poseedor precario |a jurisprudencia ademas ha sefalado: 4.3
accion de desalo;o por poseedor precario requiere dos condiciones copulativas:
1. Que fa pan‘e demandam‘e sea la titular del bien cuya desocupacion pretende

Y que la pan‘e empfazada ocupe el bien sin titulo o cuando titulo ha fenecido,

el fitulo al que se refiere la segunda condicion es que é/ emane de un acto

juridico por el que se oforga al presunto poseedor |a propiedad,
arrendamiento, usufructo, uso, comodato, superficie y otros.” (el resaltado es
nuestro). (7) Que, ta Sentencia dictada por el Cuarto Pleno Casatorio Civil de |a
Corte Suprema de Justicia de Iz Republica en la Casacién N° 2195-2011-
UCAYALL ha establecido como doctrina jurisprudencial vinculante lo siguiente:
**1.Una persona tendré la condicién de precaria cuando ocupe un

inmueble ajeno, sin pago de renta y sin titulo para eflo, o cuando dicho

titulo no genere ningin efecto de Drofecc.fon para quien lo ostente, frente al -

_reciamante, por haberse exnngurdo el mismo. 2. Cuando se hace alusiéh a Ja

carencia de fitulo o al fenecimiento del mismo, no se estd refirendo al
documento que haga alusién exclusiva al fitujo de propredad $ino a cualguier
acto juridico que fe autorice a [a parte demandada a ejercer posesién del
bien, puesto que el derecho en disputa no serd la propiedad sino el derecho a
poseer (...)" (El resaltado es nuestro). {8} Que, esté_ndo a lo establecido en los
articulos 188°, 196‘" y 187° del TUQ del Cdédigo Procesal Civil, los medios
probatorios tienen por finalidad acreditar los hechos expuestos por las partes,
producir certeza en el Juez respectc de los puntos controvertidos y

fundamentar sus decisiones: siendo que la carga de probar corresponde a

3 Casacién N 1803-96.
* Casacion numero 2646-20¢6 Lima publicada en Ei Peruang 04 de abril 2007, Didlago eg ila
Jurisprudencia mimero 148, enero 2011, PP 137 : : / I

3 Cas. N° 2195-2011- Ucayali, El Peruano, 14-08-2013, Pag. 6976.
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quien afirma hechos que configuran su pretension, o a quien los contradice
alegando nuevos hechos, salvo disposicién legal diferente y que todos los
medios probatorios son valorados por el Juez en forma conjunta, utilizando su

apreciacion razonada; sin embargo, en la resolucién sélo seran expresadas

1as valoraciones esenciales y determinantes que sustentan su decisién.

CUARTO: VALORACION Y ANALISIS: Que, a fin de expedir un
pronunciamiento valido y congruente, a continuacion se procederan a resolver
cada uno de los puntos fjzdos en autos como controvertidos:

Pri'l_*her Punto Controvertido: Determinar la calidad o derecho que ostenta

el demandante respecto del inmueble ubicado en la Calle Bolivar ndmero
408-A del cercado de Arequipa, provincia y departamento de Arequipa,
inscrito en la ficha nGimero 00109527 y partida registral nimero 01130569,
(1} Que, debe tenerse en cuenta que ®La demanda es un acto procesal
postulatorio gue contiene la pretensién procesal, y alin cuando dicho acto
- requiere como requisifo ¢e admisibilidad gue en el petitorio (objeto de Ia
pretensién) debe comprencarse la determinacion clara y concreta de lo que se -
. pide, ocurre que la demasda (como mero acto de iniciacién procesal) y la
pretension procesal (como objeto del proceso) censtittyen un todo, que deben
ser_interpretados en coniunto, - ya que: ésta - ltima categoria procesal se '
\compone de los siguiehtes elementos: sujetos {actor y demandado), objeto
(petitorio) y causa (fundamentacion factica y juridica) de.ahf que el juzgador
debe examinar la existenzia de la pretension desde el contextc de sus
elementos afirmados en 1z demanda a efecto de fallar congruentemente con
ella”. (2) Que, como se descrende la demahda de fojas diecinueve vy siguientes,
subsanada a fojas cuareniz y cinco, e! demandante Ariuro Leonardo Rivera
Fuentes interpone demandz de desalojo por ocupacion precaria, a fin de que
se ordene la desocupacion v restitucion déi inmueble sito en |1a caile Bolivar
Nro. 409-A, del Distrito del Cercado, Provincia y Departamento de Arequipa,
inmueble Gue se encuentrz inscrito en la Ficha 00109527, y Partida Nro.
01130568 de'Propfedad Inrreble de los Registros Plblicos de Arequipa, y gue

tiene un area de 199.00 mstros cuadrados, el mismo que de cinco

+ § Ces. N® 379-99- Cono Norte, El Pe--s110, 28-09-1999, Pag.3608
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ambientes consistentes en dos . habitaciones largas, dos bafios y un patio;

desocupacién y restitucion que debera de hacer la demandada a su favor. Al r'\sf

respecto el actor sefiala que por Escritura PUblica de fecha 15 de Diciembre del
ano 1982, ctorgada por ante la Notaria Pdblica del Doctor Cesar Fernandez
Davila, dofta Octavia Fuentes Ortiz Viuda de Rivera, otorgo Testamento a su
favor y-de otfos_ dos hermanos llamados Nicolas German Rivera Fuentes y

José Oscar Manrique Fuentes, otorgandoles en propiedad el inmueble objeto

) i Q(E- v

de la presente demanda, esto referente al cincuenta por ciento que le

pertenecia a su sefora madre, siendo gue el otro cincuenta por ciento le
pert-e'nece tanto a €l como a su hermano German Rivera por haberlo recibido
de su sefor padre.. (3} Que, obra en autos -de fojas veintiocho a cuarenta y
cuairo- copia certificada de la Partida Registral Nomero 01130569 (Ficha
00109527) correspondiente al inmueble ubicado en la calle Bolivar NUimero 407
y 409-A, Arequipa, conforme aparece del asiento BOQ002 -obrante en copia
certificada a fojas cuarenta y cuatro-'y que ademas perteneceria al

demandante en topropiedad con Nicolas German Rivera Fuentes y José Oscar

©  Manrigue Fuentes en mérito ai traslado de dominio via sucesion testamentaria,

habiendo adquirido los derechos que. sobre dicho inmueble le pertenecian a

Octavia Fuentes Ortiz per haber sido_dec-larado.s sus herederos, segln la

' escn’tufa P:.’}blica de fecha 15 de diciembre de 199'2, todo o que se desprende

del asiento C00002 de Ia precitada 'p-artida registral, obrante en copia
cerlificada a fojas cuarenta y tres, verificandose asi el derecho de propiedad
aue tiene el demandante respecio del citado inmueble, siendo copropietario del
mismo, por lo que la legitimidad para obrar activa estaria claramente
detefminada, mas aln si se tiene en cuenta lo sefialado por e precitado
artfcu]o 2013° del Codigo Civil respecto 2 que el contenido del asiento
registral se presume cierto y produce todos sus efectos, mientras no se
rectifique por las instancias relgistrales 0 se declare su invalidez por el
érgano judicial o arbitral mediante resolucion o laudo firme. (4) QUe‘ por tanto
tal como se desprende de Ia Copia Certificada de |a precitada Partida N°
01130568, en su asiento C00002 -que obra en autos 3 fojas cuarenta y tres- el
deracho de propiedad del-demandante sobre el inmueble antes citado se
encuentra inscrito en Registros Plblicos, siendo copropletario comiir;tamente

con Nicolds German Rivera Fuentes y José Oscar Manriqué B e'nti . por lo




que el contenido de dicho asiento registral se presume cierto y produce todos

sus efectos; en consecuencia se tiene por acreditado el derecho de propiedad 1 o

del demandantes, determinandose por tanto su calidad de copropietario

respecto del inmueble, materia del proceso, ubicado en ia Calle Bolivar

nimero 409-A del cercado de Arequipa, provincia y departamento de W

Arequipa, inscrito en la ficha niimero 00109527, partida registral niimero
01-130569, maxime que la misma no ha sido cuestionada por la parte
demandada.

Segundo Punto Controvertido: Determinar si la demandada ocupa el bien

inmueble descrito en el primer punto controvertido, y el titulo con el cual
ejerce dicha posesién, y si esta es precaria,

(5) ng. respecto a determinar la caiidad de ocupante precario de la parte
demandada, debemos sefialar que es precaric quien ocupa un bien sin tener
titulo o cuando el que se tenia ha fenecido, ademas en un sentido amplio ""La
precaﬁedad no se determina tnicamente por la falta de un titulo de propiedad o
de arrendatario, sino que para ser considerado como tal debe darse la
© ausencia absoluta de cualquier circunstancia que justifique el uso y distfrute def

bien". {8) Que, como se desprende de la contestacion de fojas setenta, la

- demandada aiegar que se encuentra en posesron del inmueble porque celebro i

‘un contrato de arrendamiento con Jose Oscar ! v‘ianrlque Fuentes, obrando en
-autos a fojas sesenta y se:sl, copia legalizada del documento denominado
i“Contrato- de Arr.endamiento_ de Local Comercial® que tiene como fecha 03 de
julio def 2013 y cuenta con fa certificacion de la copia de fecha 21 de octubre
del 2013, ante notario Fernafido Begazo Delgado, documento del cual se
desprende que José Oscar Manrique Fuentes como copropietario y arrendador
celebra con la ahora demandada Elny Patricia Huamani Gutierrez como
arrendataria, el alguiler del inmueble ubicado en calle Bolivar 409-A, por la
merced conductiva mensual de S$/250.00 (doscientos cincuenta nuevos soles)
teniendo como plazo de duracidn desde su suscripcién hasta que se defina la
particion del inmueble, tal como se aprecia de su clausula segunda; ademas en
su clausula primera se sefiala que la posesion del arrendador se acredita con |a
Certificacion Municipal N° 20-2013-MPA/GDU/SGAHC, obrando en autos -a

7 Cas. N° £52-93-Callao, Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema, El Peruano del 14/10/9 8
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fojas sesenta y ocho- copia legalizada de Ia 'pfecifada Certificacion Municipal N°
20-2013-MPA/GDU/SGARC otorgada por ef Subgerente e Asentamientos
Humanos de [a Municipalidad Provincial de Arequipa, de fecha dos de julio
del dos mi) trece, de la que se desprende que se certifica respecto del predio
ubicado en la calle Bolivar No. 407 Int. 1, y 409-A, sefialando expresamente
que “E_n Cbanfo a la conduccion de ja propiedad de acuerdo a fa inspeccién se
ha constatado que en of inmueble, es conducide por Don JOSE OSCAR
MANRIQUE FUENTES, (..)". (7) Que, tal como se ha expuesto en'el numeral
5 del presente considerando- Ia precariedad no se determina tnicamente por |a
falta de un titulo de propiedad o de arrendatario, sine que para ser considerado
como poseedor precario debe darse la ausencia absoluta de cualquier
circunstancia que justifique el uso y disfrute del bien, lo que no sucederia en el
presente caso porque -conforme a lo sefalado en el numeral anterior- de los
medios probatorios actuados se tierie que la parte demandada tendria Ia
calidad de arrendataria del inmusble sub litis; maxime —tal como se ha

expuesto en el numeral 7 del considerando segundo de ia presente sentencia-

I la Corte Suprema de Justicia de |a Republica mediante |a Séntencia dictada por
el Cuarto Pleno Casatorio Civil en iz Casacisn N® 2195-2011-UCAYAL! ha

establecido que: 87, Una persona tendrd ia condicion de precaria cuando

ocupe un inmueble ajenc, sin pagoe de renta y sin titulo para elfo, o cuando

dicho fitulo no genere m’ngﬁn efecto de proteccicn para quien lo ostente, frenie
al reclamante, por haberse exlinguido el mismo (...}" (el resaitado ¥ subrayado
€8 nuestro), lo cual no habria ocurrido en el presente caso, tratandose el
precitado contratfj de arrendamiento de un acto juridico que le autorizaria a
la parte demandada a ejercer posesion del bien —como lo sefiala también e
precitado pleno casatorio- toda o Que determina aue iz parte demandada
bcupe el bien inmueble en virtud del precitado titulo que justifica sy posesion y
en consecuencia no fiene la calidad de ocupante precaria,

Tercer Punto Controvertido: Determinar si como consecuencia de los

anteriores puntos controvertidos, la demandada est obligada a restituir

Ia posesion del inmueble descrito en el primer punto contr tdo a favor

def demandante.

_—

8 Cas. N° 2195-2011- Ucayali, El Pervano, 14-08-2013, Pig. 6g76.
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(8) Que, conforme al articulo 1968° de! Cédigo Procesal Civil, la carga de la

prueba corresponde a quien afirma hechos que configuran su preten'sic’mﬁ

o a quien los contradice alegando nuevos hechos; por lo que -conforme a lo
expuesto en los numerales 6 y 7 del presenie considerando- se concluye que la
parte’ demandante no ha acreditado en forma fehaciente gue la demandada
tenga la calidad de ocupante precaria respecto del inmueble, materia del
proceso, habiéndose acreditado por el contrario que la parte demandada
cuenta con titulo que le permite el ejercicic de la posesion del inmueble cuyo
desalojo se demanda, no teniendo por tanto la precitada calidad de occupante

precaria, todo lo que no crea certeza ni forma conviccién a este_despacho

respecto al derecho de poseer a favor de la parte demandante, por lo gue no

corresponde disponer que la parte demandada haga restitucion de dicho bien a
la parte demandante; en consecuencia, de lo actuado en el presente
proceso y al no haberse acreditado los hechos afirmados en la demanda y que
sustentan la pretension de desalojo del demandante —de conformidad al

articulo 200 del Cédige Procesa! Civil- la demanda debe declararse infundada.

QUINTO: COSTAS Y COSTOS DEL PROCESO: Que, habiendo sido vencida
en juicio la parte demandante, procede el pago de costas y costos del proceso,
conforme al ariculo 412° del' Céddige Procesal Civill Por 'todos gsios

fundamentos, administrando justicia @ nombre de a Nacion;

RESUELVO: Deciarando INFUNDADA la demanda de fojas diecinueve vy

siguientes, subsanada a fojas cuarenta y tinco, interpuesta por ARTURO
LEONARDO RIVERA FUENTES en contra de ELNY PATRICIA HUAMANI
GUTIERREZ, sobre Desalojo por ocupacion precaria; con costas y costos del
proceso a cargo de la parte vencida. Y por esta mi sentencia, asi ia pronuncio,

mando y firmo en la Sala de mi Despache. Témese razon y hagase saber -
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POLER JUDICLAL

CORTE SUPERIORK DE JUSTICIA DE AREQI’IPA
-SEGUNDA SALA CIVIL

2014-7386-2SCIBICR Carpio/AcsbanaiDesatojo 1de?

Demandante: Arturo Lecnarde Rivera Fuentss

Demandade: Elny Patricia Huamanl Gutierrez
Materia: Desalojo
Juez: Omar del Carpio Medina

' CAUSA N° 73B6-2014-0-0401-JR-CI-08

SENTENCIA DE VISTA NRO. 526-20145-25C

RESOLUCION N° 25 (CINCQO)

Areguipa, del dos mil diecisé:s

Octubre velntisiete.-

VISTOS: En Audiencia Pukllica, el expediente de la
feferencia. ———————————————————— == e e —
Es materia de apelezién 1z Sent-encia N° 049-2016, del
treinta de junioc del dos mil dieciséis, de fojas cilento
cuarenta y nueve y. siguientes, que resuelve declarar

infundada la demands de folas diecinueve y sigulentes,

subsanada a fojas c¢uareniz y cinco, 1interpuesta por
Arturo TLecnardo Rivwera Tuenies, en contra de Tioy
Patricia Huamani Gutiérrez, scbre desalojo por ocupu: ni

parte vencida. —————wrmommmmm oo s ke
El recurso de apelacién ir .erpuzsto por Arturo Lec:.rao
Rivera Fuentes, de f{oje: clento sesenta vy . ock: ¥
cuafrocientos sesenta y unv, 3ustenta: Que, la resolu~ o
apelada no estd debidamente motivada, ya que considera

como un acto Jjuridicec walide ¢l contrato de arrendamiento
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CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE AREQUIPA
SEGUNDA ZELA CIVIL

2014-7386-23C1RIC D=l GarpioiscabanaDesalojo ' 2de 7

firmadc por uno de los corpropietarics. Que, el 'demande‘:‘:'l?,‘:-f—.il
es co-wropietarico del irmusble ubicado en la calle
Bolivar N° 409-A, cercado—."‘_-\,qulpa, conforme a la ficha
N® 0013527 y partida rsgistral %% 01130569. Que, el
C:Opropiei:ario José QOscar ¥anrique fentes, celebra con la
demandacz Patricia Huameni Gutifrrez un contrato de
alguiler del inmuebls materiz de dzsalojo por la suma de

doscienins cincuentz soles

S/. 230.00), hasta qu= se
defina a particidén del inmuskie. Cue la demandada tsznia

conocim-snrto de gue estabz ilazdo el inmueble ¢« un

lo cocoropietario y ne o tc . Que, seglits ia

nspeccién realizads se constaté gque el inmueblic  =2s

conducics por José Cscar lanrique zuentes. Que, 3. .ilan
materia del  proceso, =3 indiviso  por tanto nih
arrendar’ento es irega. porgus se celebrd :?."i.._*.
consent_‘_:.*ento de - lcs demzz coprcoietarios Q-onforme—al--
articule 1669 del Coédigo Civii; v, S
CONSIDERANDO : = — == oo o oo o o e
Primero. - Antecedentes del caso. I

Er =1 caso materia 2z znal:isis, tenemos, gque <on

cha ==z s de octubre del <Z7s mil zatorce, subsanaa: el

veinticuiz—ro del mismo m=z <+ anhc, don Arturo Leon; o

Riveré_ Tuentes, mediants £ aroderado, don Do
Edilbertc Gémez Medinz, j.n‘.‘é:::c!ne ccmanda de desaloiwn ;. oow
ocupaciés precaria en commi: de dofia Elny Pa' . v.c'a
Huamani Zuitiérrez, a fin de zu2 :& czdene la desocupa’ i
v restizTuzcidn del irmisble sito en la calle Bolivar 3¢

} arior de dusiicia o8 MECE

: Se [c‘Lcru:
Saia Civil
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409-A del cercado, provincia y departamento de Axecﬂ u,
seﬁ_al_ando gus es ccpropletario del bien materia de lia
demanda y ocue la demandada lo posee sin tener t_.l_
“alguno gque justificue 3. posesion. Que antes de
interponer su - demanda, ia habia invitado = a una

conciliacién y le cuzrsd une carta notarial para agotar

extrajudiciaimente 1S medics para recuperar el inmueble
de su propisdad y cis no obtuvo respuesta alguna dJde la
demandada., —-———-——=-"—""7—~ ettt
i 2. A1 contestar la denanda a fojas setenta ¥y

1guientes, 1 - demendada, seflala Jue no €S prezevia

porgue posgs en virtud del contrato de arrencamienta el
tres de juiic del dos mil trece celebrado con don 0f
Oscar Manrique Fuentes, co-propletario del bi-u ¥
desconéce los problemas inisnos de su arrendatar:’: «in
sus hezmancs. 3Su conirate tiene vigencia, hasta gt
produzca la particidén de=l vien. Presenta el contrat. o

firmas legelizadas rnctarialmente de fojas sesenta Yy A_a
senta v siete. ~—-—--=mmsooToTTTIOC e -
Bl +uez en .z recurrida ha considerado que el
ontrato de arrendaziento presen_tado por la demandada €S
uridico cue le surorizaria a ejercer posesion
del bien f(sgic); es decir, considera dgue dicho contrato

de arrendemiento es titulo gue justifica su posesitn Yy

por tanto, no tiene ia calided de ocupante precaria. =TT

Sequndo .~ Analisis del caso. R iritata bt -
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2.1, Con los docﬁmentos de fojas cuarenta vy treé. .y
cuzrenta y cuatro, queda acreditado sin lugar a dl_lda.-.?.h‘_f
cemforme al articulo 2013 del Codigo ‘Civil', gue el
‘gemandante es co-propietzario ‘del bien materia = del
croceso, junto a Nicolas Z=arman Rivera Fueéentes ¥ ‘,5
car Manrigue Fuentes. Fcbre este extremo, no Yo
svistido cuestionamiento alzuno de la parte demandada. Al

1

chrtraric, reconoce tzl calidad al firmar el contrato de

5. También ha quedado pronado, que la demandada posee

bien en wvirtud del denominado, “eontrato de

s-rendamiento”, celebrado en documente privado ‘con fiiz@as

alizadas de fojas sesenta ¥ sels y sesenta y DEC L,

1%

el co-propizterio José Oscar Man:.oue

Plenc Casatc:rin Civil?, aprobado pcx las

de la Corts Suprema de Justicia ds la
Réoublica, se ha esteblecido con carédcter vinculanie,
5.2, 8i en el trdmite de un prrzrs:o de desalejo, el Juez advierie 12
‘rzlidez =osoluca y evidente del Zitulo posesoric, conforme 1o preve el

zr=ienle 257° del Cédigo Civ:1, sdél:- s~nalizard dicre situacidén en la parte

co-sidaratives de la. sentensia -scizc la nulidad manifieste del negocio

declarard fnnc:zda o ::n7undada la demznda uUnicamente sobre el

Jezzloje, dependiendo de cuédl de icrs titulos preseitados por las pdrtes es

* wrrticule 2013 del Cédigo Civil. Principic de laegitimacién. “El contenide del
asiento registral. se presume cierte Yy rroduce todos sus efectos, mientras 0 .5e
rectifique peor las instancias registrales o se declare su invalidez por el &Orvgano
jucdicial o arbitral mediante raselucién o lawin firme”...

* Casacién K® 2195 — 2011-Ucayali

fnr e Lonn 35 de NSRS
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el gue adolece de nulidad manifieszz
2. 4. Determinacién de la materiz controvertida. En viriud

del pleno casatorio citaz:z ez el fundamento anterior, .us

hechos establecidos, asi zom> la sentencia recurr.ua ¥y

"los fundamentos del recursc de apelacidn, correspoviie &

TN P A

la Sala superior, dsterm:inzr si el denominado contrat. de
arrendamiente referide =7 #. fundamente 2.2., conabiiiiie
titulo que justifica le wcsisidn de la demandada. —~———---

2.5. Ahora bien, tratandcsz de bienes gque pertenecen por

R S v

cuotas ideales a dos o iz persconas, (como es el caso de
5), corresponde a é&s-as decidir por unanimicad si

dichos Dbienes deben szr o no arrendados, conforme

establece el inciso 1° del articulo 971 del Cédigo Ti+il
Segin el articulo 166% del texto legal citado, el

copropietaric de un bien :zdiviso no puede arrendarle =#in

=

" consentimiento de los dermis nirticipes, prescribe acamar;
“.5in embarge, &1 lo face, =l arre:s . amiento es wvalido si Jas  ozss
copropietarios lo ratifican exprszz o ‘4olitamente”. e e

2.6. En este caso, une &= los cou-propietarios, don José

ORISR HIPICTRIET PP R 7013 v 2V

Osfar Manrique Fuentes, szzrendd el bien materia 2l

roceso en forma unilaters: y s5in gue conozcan sSus Lo-
propietarios y como s& apiecia del propio documento
privado de fojas sesentz v sels y sesenta Yy siete, sin
contar con el CO.DSEIE‘Ciﬁ:iE*‘.tO, expreso o tacito de los

otros co-propietarics, rcr lo gque, dicho contratc de

: arrendamiento no es val:i

iZ2; en consecuencia, la persona

gue posee el referido biex 4 méritc de dicho contrar: de

T p‘a
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precario, porgue carece de titulo que justifique

posesidn.

2 7. En el sentide indicado en el fundamento anterior
instancia, en el sentido de gue el contrats

arrendamiento suscrito solo por uno de los condémin.:

titulo que Jjustifica la pcsésién de la demandads’

ue el pien pertenecla a varios co—propietarios

expresa © tacitamente. Asi lo ha expresado en

contestacién de demanda.

"-.
=

Tercerc.- El pago de las costas ¥ costos del proceso,

de, carge ~de la parte vencida en el proceso y o7

AT
v

necesario siguiera demandarlo. FEn este caso, S3€

de/ pago de dichos conceptos, por 1o gque conforins

el pago de dichos COonceptos.

sicuientes, gue declara infundada la demanda de
diecinueve y siguientes, subsanada a fojas

cinco, interpuesta por Arturce Leonarde Riv

M@@@@@%@%%@@@%@m@@@

i
&

arrendamiento invalido, tiene 1a condicién de ocupante

es correcto lo sostenido p-r el Juez de pramera

aun, gque en este caso, 1a demandada sabia plenamente Al

momento de suscribir £1 contrato tantas veces refer:ao.,

reaiizbé gestién alguna para Jue 1os demads lo ratifiguen

deciarado fundada la demanda en todos sus extremos,

s demandada no tiene ninguna razOn para.gque se le exonere

fticulo 412 del cédigo Procesal Civil, debe 1mpone‘--i_

REVOCARON: La Sentencia N° 749-2016, del treinta de juntoy

dei dos mil dieciseéis, de folzs clento cuarenta y nueve Y

cuarenta

era Fuentes,
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contrz de =Zlny Patricia Huameni Gutiérrez, sobre desalojo
por ocupacién precaria; con costas y costos del proceso a
carge de la parte vencida. REFORMANDOLA: DECLARARON:
FUNDADA, iz demanda de fojas diecinueve y siguilentes,

-~ v

subsanada fojas cuarenta y cinco, interpuesta por

18

Arturc Leznardo Rivera Fuentes, e&n contra de Bliny
Patricia Euamani Gutiérrez, sobre desalojo por ocupasion
precaria; =n consecuenciz, ORDENARON: Que consent .da o

ejecuzoriacsz sea la presents, cumpla la demandads con

desocupar v restitulr &l demandante a favorx

T T

demangante, el inmueble uhizado en la calle Boliva.l_ .!‘..:
409-A, del cercado—Arequipa.- conforme a la I'f'.‘lliil"ia e
00109527 v partida registral 7° 01130569, del registro de
la propiedzd inmueble de los -registros publicos e
Areguipa, Zue ha sido objetc de la demanda. Con costas y
costos de’ procéso. En los seguidos por ‘Arturo Leonardo
Riverz Fu=ntes, en contra de Elny Patricia Huamani
Gutié:rez, sobre desalojo. Timese razdén y hdgase sakar.

Marrogu

Juez Superlsy Ponente:

55.
Marroquin. Mogrovelo
Valencia Dongo Cardenas

Cervantes Lopez

RTINS I PN - P .
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SUMILLA: Es de apreciarse gue José Oscar Manrique Fuentes
-no se encuenfra dentro de ninguno de los supuestos regulados
para adoptar decisiones sobre el bien comudn, asi como del
arificulo 873 Codigo Civil, referido a la figura juridica de la
administracion de hecho del bien comin la cual a su vez en su
parie-in fine establece gue las obligaciones del administrador de
hecho serdn las del administrador judicial, figura ésla itima
reguiada por ef articule 776 def Cédigo Procesal Civil.

Lima, treinta de octubre

de dos mil diecisiete
LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA

IREPUBLICA: Vista la causa numero novecientos doce — dos mil diecisiete; y
/I\/ producida la votacién con arreglo a ley, emite la siguiente sentencia:

1. MATERIA DEL RECURSO DE CASACION:
‘Se trata del recurso de casacion interpuesto por Einy Patriciaj Huamani Gutiérrez a

fojas doscientos treinfa y ocho, contra la sentencia de vista de fojés doscientos

cuatro, de fecha veintisiete de octubre de dos mi dieciséis, emitida por la Segunda

apelada de fojas cienio cuarenta y nueve, de fecha treinta de junic de dos mi
dieciséis, que declara infundada la demanda sobre Desalojo por Ocupacion
Precaria; y reformandola declara fundada la misma; en consecuencia, ordenaron

que la demandada cumpla con desocupar y restituir al demandante el inmueble

ubicado en la Calle Bolivar nimerc 409-A dej Cercado - Arequipa.

2. FUNDAMENTOS DEL RECURSO DE CASACION: -

Por resolucion de fecha once de mayo de dos mil diecisiete, corriente a fojas

cuarenta y nueve del cuaderno de casacion, se ha declarado procedente el recurso
de su proposito, por las siguientes causales denunciadas: A) Infraccidn de los
articulos 139 inciso 5 de la Constitucion Politica del Perd, 12 del Texto Unico
Ordenado de la Le.y Organica del Poder Judicial y 122 del Codigo Procesal
CiVil, asi como el Apartamiento inmotivado del Cuarto Pleno Casatorio
(Casacién 2195-2011-Ucayali): se alega que la sentencia de vista contiene una
motiﬁac’ién aparente, en tantc en ef considerando segundo invoca el IV Pleno

Casatorio Civil, referido a la facultad de valorar ia invalidez absoluta y evidente del
-1-

Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Arequipa, que revoca la sentencia

-~
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titulo posesorio para declarar fundada o infundada Unicamente sobre el desalojo,

h‘abi'énd'o_se arrogado una facultad que no le borresponde ejercer y recortando el

' derecho a.la doble instancia gue tiene raigambre constitucional, pues estarfa

privando al justiciable de acceder a una instancia superior para debatir o discutir
juridicamente este argumento. Precisa que no explica la “ratio decidendi” a que
iléva a reforma la sentencia de!l A quo, que no es objeto de andlisis riguroso.
Ademas, constituye una indebida aplicacion del precedente vinculante citado, pues
el juez de mérito es quien tiene la facuttad de analizar en la parte considerativa la

validez del titulo posesorio, que en este caso se trata de un Contrato de

" Arrendamiento de bien inmueble, por lo que la Sala al disentir de la posicion

inferior debié anular la sentencia para que el Juez se pronuncie nuevamente; B}
Infraccion del articulo 1669 del- Codigo Civil: Arguye que no ha existido una

adecuada aplicacion del articulo en mencién, pues ia norma sustantlva en su parte
in fine refiere que: "..ef arrendamiento es vélide si fos demas coprop:efarros fo
ratifican expresa o tacitamente”. La aplicacion correcta es que habiéndose
celebrado el contrato de alquiier entre la casante y uno de los copropietarios con

¢ha tres de juiio de des mii trece ¥ la demanda se mterpuso en octubre del ano
dos mil calerce, es decir, més de un afo de suscnto el contrato habia operado fa
ratificacion tacita del demandante copropietario por el transcurso prudencial del
tiempo sin haberlo controvertide de acuerdo a ley, ai igual que el otro copropietario
que no ha demandado. Precisa que, todas las infracciones normativas producidas
por la recurrida, afectan el debido proceso y en tal virtud inciden directamente en la

decision contenida en la misma; por (o que solicita se declare la nulidad de la

. sentencia de vista a fin que expida nueva sentencia acorde a ley. -

3. ANTECEDENTES:

Previamente a la absolucion de las denuncias formuladas por la recurrente,

conviene hacer Ias 3|gu1entes precisiones respecto de lo acontecido en el proceso:

3.1" Ef seis de octubré de dos mil catorce, Arturo Leonardo Rivera Fuentes
inierpone una - demanda contra Einy Patricia Huamani Gutiérrez sobre
Desaiojo por Qcupacion Precaria, a fin que se ordene la desocupacion vy
restitucion del inmueble sito en la Calle Bol:var nimero 409-A, del distrito del

Cercado, provmcta y departamento de Arequipa, inmueble inscrito en tos
-2 -
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Registros Puablicos de Arequipa y que cuenta con un area de ciento noventa y
nueve metros cuadrados (199.00 m%. La desocupacion y restitucion debera
hacerla la demandada a su favor, por la condicién de precaria, ya QUe en

ningtn momento la pefsona de su poderdante ha autorizado que ocupe dicho

inmueble, con expresa condena de costos y cosfas del proceso, ~r——--—ememneeee

Por otro p_arte,'el demandante alega lo siguiente: i) Por Escritura Publica de

fecha quince de diciembre de mil novecientos noventa y dos, Octavia
Fuentes Ortiz Viuda de Rivera, otofgf), mediante testamento a favor de Ia
demandante y sus otros dos hermanos, el inmueble en propiedad, objeto de
| .la presente de'm.anda,' es decir el cincuenta por ciento que le pertenecia al
poderdante como a su hermano Nicolas German Rivera Fue'ntes, por haberlo
recibido de su sefior padre. El ofro cincuenta por ciento del inmueble objeto
de desalojo es .de propiedad exciusiva del demandante Artui% Lecnardo
Rivefa Fuentes y de su‘-hermano Nicolas German Rivera Fuentes, conforme
aparece en forma clara del certificado fiteral de dominio que se adjunia a la
presente, con la cual - sostiene- acredita la calidad de legitimos propietarios;

i) A la fecha, no obstante, el titular del derecho real de propiedad del

inmuebie sitc en la Calle Bolivar nimero 409-A dei distrito dei Cercado,‘

provincia y departamento de Arequipa, no puede hacer uso ni disfrute de lo
que legalmente le pertenece; iif) Se ha tratado de llegar a un buen acuerdo
con la demandada, habiéndota citado al Centro de Conciliacion y Mediacion
Integral, invitacién a la que e! denunciado no ha concumdo por lo que con
‘dicha actltud —alega- ha demostrado fa mala fe con la que viene actuando.

Por Utimo, ha agotado los medios para recuperar el inmueble de su

propiedad. ' : -

Por ofro lado, los fundém'enjtos de [a contestacidn de la paite demandada
hfueron los siguientes: i) La recurrente desconoce los problemas internos de
los hermanos sobre e} arfendamiento._ Por otro lado —sefiala-simplemente
ce]e'brc') un Contrate de Arrendamiento en julio de dos mil trece, al amparo de
Ia norma contenida en el articule 973 del Codlgo Civil; if) En virtud de tal

norma, cualquier cuestionamiento debera hacerlo al arrendatar:o puesto que
-3
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su contrato fue celebrado de buena fe, e inclusive se prevé su duracion hasla
que se efecte la particién del bien; iti)-No acudié al Centro de Conciliacion,

puesto que la materia a conciliar era la misma del presente proceso, materia '

a la cual no se siente aludida en absoiuto.

El treinta de junio de dos mil dieciseéis, la primera instancia judicial resolvié

declarar infundada |a demanda bajo los siguientes argumentos: 1) La

" demandada alega que se encuentra en posesion del inmueble, puesto que

celebré un Contrate de Arrendamiento con José Oscar Manrigue Fuentes,
con copia legalizada del documento denominado "Contrato de Arrendamiento
de Local Comercial' que tiene como fecha tres de julio del dos mil trece y
cuenta con la certificacién de la copia de fecha veintiuno de octubre de dos
mil trece, ante notario Fernando Begazo Delgado, documento del cual se
desprende que José Oscar Manrique Fuentes es copropietario’ y arrendador y
celebré con la demandada, como arrendataria, el alquiler del inmueble
ubicado en Calle Bolivar 409-A por la merced conductiva mensual de
doscientos cincuenta soles (S/250.00) teniendo como plazo de duracion
" desde sU suscripcion hasta que'se defina la particion del inmueble. Ademas,
en su clausula primera,.se sefiala que la posesion dei arrendador se acredita
con la Cerfificacion Municipal nlmero 20~2013-MPNGDU/SGAHC, copia
legalizada de a precitada Certificacion Municipal, otorgada por el Subgerente
de Asentamienfos Humanaos de la'Municipalidad Provincial de Arequipa, de la
que se desprende se certifica respecto de! predio ubicado en la Calle Bolivar
niimero 407 interior 1, y 409-A; ii) De los medios probatorios actuados, se
“tiene que la parie demandada tendria la calidad de arrendataria del inmueble
sup litis, lo cual no habria ocurride en el presente caso, tratandose el
precitado contrato de arrendamiento de un acto juridico que le autorizaria a la
parte demandada a é}rercer 'pose,sién del bien; y iii) La parte demandante no
ha acreditado en forma fehaciente que la demandada tenga la calidad de
ocupanie precarié respecto del inmueble, materia del proceso, habiéndose
acrednado por & contrario que la parte demandada cuenta con titulo que le
permﬁe el ejercicio de la posesion del inmueble cuyo desalojo se demanda,

no teniendo, por tanto, la precitada calidad de ocupante precaria, todo o que
4 -
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T

no crea certeza ni forma conviceién a este despacho respecto al derecho de

poseer a favor de la parte demandante, por lo que no correspande disponer

que la parte demandada haga restitucion de dichc bien a la parte

demandante.

Apelada ia sentencia de primera instancia, se emiti¢ la sentencia de segunda

instancia de fecha veintisiete de octubre de dos mil dieciséis, que revoca la

(95 ]
;.',,Q .

sentencia contenida en la Resolucion narmero dieciocho, que falla infundada

(™ laemanda, argumentada en lo siguiente: i) Tratandose de bienes como s
el caso de cuotas ideales a dos 0 mas personas, corresponde a éstas decidir

por unanimidad si dichos bienes deben ser 0 no arrendados -conforme lo

establece e incisc 1 del articuio 871 del Codigo Civil, segun el articulo 1668

pgt e e e ien
.;J'.'.!u&'}...,,_@nw,..wi..v..\.'.w:un.u'u, [

del texto legal citado- el copropietario de un bien indiviso no puede arrendarlo

sin consentimiento de los demas participes. En este caso, uno de los

3
=
g

copropietérios, José Oscar Manrique Fuentes, arrendé el bien de forma
unilateral y sin que conozcan sus copropietarios y -como se aprecia del
propio documento privado- sin contar con el consentimiento, expreso o tacito
de 105 otros copropietarios, por Io que, diche Contrato de Arrendamiento no
es valido. En consecuencia. |a persona gue posee el referido bien a mérito de
dicho Contrato de Arrendamiento invalido, tiene la condicion de ocupante
precario, porque carece: de titulo que justifique su posesion; ii) Por lo tanto,
no es correcto lo sostenido por el Juez de primera instancia que el Contrato
de Arrendamiento suscrito solo por uno de los conddminos es titulo que
justifica la posesion de la demandada: mas aln, la demandada sabia
pienamente, al momento de suscribir el contrato referide, gue el bien
pertenecia a varios copropietarios y no reaiizé gestidn alguna para que los

demas lo ratifigue expresa o ticitamente — como lo ha expresado en su

contestacion de demanda.

4. -FUNDAMENTOS DE ESTA SALA SUPREMA: -

/ PRIMERO.- Que, para los efectos dei caso, el recurso de casacién es un medio

emitidas por la Corte Superfor en ios casos previstos en la Ley. Este tipo de
- -5 .

de imﬁ_ugnacién extraordinario que procede .contra las decisiones finales
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ec'léih'iacién solo puede versar sobre los aspectos de la sentencia de instancia
: éla'tivos al Derecho aplicado a los hechos establecidos, asi como el
“incumplimiento de las garantias de! debido proceso o infraccion de las formas
esenciales para la validez de los acios procesales. En efecto, se trata de una

revisién del Derecho aplicado donde la apreciacion probatoria queda excluida’. -

SEGUNDO.- Que, previamente a! andlisis de la causal denunciada consistente en
I'fa contravencion de los articulos 139 inciso 5 de la Constitucién Politica del Perq,

' del Texto Unico Ordenado de fa Ley Organica del Poder Judicial y 122 del
Cédigo Procesal Civil, asi como el Apartamiento Inmotivado del {V Pleno Casatorio
Civil, referidos al debido proceso y la motivacion de las sentencias, es n'ecesario
precisar que el debido proceso tiene por funcién asegurar los derechos
fundamentales consagrados en la Constitucién Politica del Peru, dando a toda
persona la posibilidad de recurrir a la justicia para obtener la tutela juii‘sdiccional de

sus derechos, a través de un procedimiento legal en el que se dé fa oportunidad

razonable y suficiente de ser oido, ejercer el derecho de defensa, de producir

prueba vy obtener una sentencia debidamente motivada que decida la causa dentro

del plazo preestablecido en ja ley procesal. : -

‘"TERCERO.- Que, examinad'a la sentencia expedidé por fa Sala de Merito es de
advertirse que ésta se encuentra debidamente motivada, se aprecia de autos que

se ha empleado en forma suficiente los fundamentos que le han servido de base

para revocar la apetada y reformandola declararla fundada.

CUARTO.- Que, respecto a la aplicacion incorrecta del IV Pleno Casatorio, no se
advierte por parte de este Colegiado Supremo la infraccion denunciada en fanto
q.ue la Sentencia de Vista hace un andlisis del Considerando 5.3 det Pleno
Casatario Civil (C-asacién,22195-2011 - Ucéya!i) referido a gque en el tramite de un
proceso de desalojo el juez puede advertir la invalidez absoluta y evidente,
~asimismo, podra analizar eilo en su par@ considerativa de la sentencia y declarar

fundada o infundada la demanda; en consecuencia, existe la facuitad para dicho

' Sanchez- Palacios P {2008). El recurso de casacion civil. Editorial Jurista Editores. Pag. 32.
-6 -
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analisis.por parte de la instancia de mérito: no apreciandose una aplicacién

ncorrecta de! pleno casatorio en cuestion. -

_-_'QUINTO.- Que, de igual modo deviene en desestimable la infraccic’m normativa del
articulo 1669 def Codigo Civil, en cuanto sefala la recurrente que no se ha temado
en cuenta que el Contrato de Arrendamiento sub materia habria é_ido convalidado
de manera tacita por los copropietarios; siendo necesario precisar por pare de
este Colegiado Supremo, gue si bien la norma en comento posibilita la ratificacion,
nc es _menos cierto que la misma debe concordarse con los articulos 971 del

Codigo Civil, referido a los supuestos para adoptar decisicnes sobre el bien comiin

y el articulo 873 del mismo cuerpo legal referido a la figura juridica de la

. AREQUIPA

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA p

administracion de heche del bien comdn la cual a su vez en su parte in fine .

establece que las obligaciones del administrador de hecho seran las del:

administrador judicial, figura ésta Gltima regulada por el articulo 75?6 del Cédigo

Procesal Civil.

SEXTO.- Que estando a las normas precedentemente mencionadas, es de
apreciarse que José Oscar Manrique Fuentes no se encuentra dentro de ninguno

de los supuestos regulados por las normas en comenta, siendo elio asi arrendé el

bien de manera unilateral sin consentimiento expreso o tacito por parte de los’

demas copropietarios, por lo gue dicho contrato de alquiter tal y conforme lo ha

~establecido la Sala de Vista no constituye un titulo gue justifigue la posesion de la

parte demandada.

5. DECISION:
Estando a las consideraciones expuestas y de conformidad con los articulos 12 del
Texto Unico Ordenado de !a Ley Orgamca del Poder Judicial y 397 del Cadigo
Procesal Civil, declararon INFUNDADO el recurso de casacion interpuesto por
Elny Patrcia Huamani Gutiérrez a fojas doscientos treinta vy ocho; en
consecuencia, NO CASARON la sentencia de vista de fojas doscientos cuatro, de
fechaveihtisiete de octubre de dos mi dieciséis, emitida por la Segunda Sala Civil
de la Corte Superior de Justicia de Arequipa; DISPUS!ERON la publicacion de Ia

' preseme resolucion en ei Diario Oficial “El Peruano®, bajo responsabilidad: en ios
-7-
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