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RESUMEN

La investigacion materia de presentacion se desarroll6 utilizando un enfoque cualitativo y
cuantitativo (mixto) el estudio es cualitativo en virtud al tema de la titularidad de un
propietario con un atributo ya sea inscrito o0 no para ejercer todos los derechos inherentes a
su condicién de tal y por otro lado la titularidad que ejerce un poseedor para que frente a un
proceso de desalojo (otra de las variables) haga valer su derecho, basandose en su condicion
de titular del ejercicio de la posesion, en este caso se analiza este fendmeno para establecer
si corresponde o no discutir la validez de un titulo de propiedad en un proceso de desalojo,
pero a la vez también se realiza un estudio cuantitativo, debido a que después de un trabajo
de campo, estadisticamente se busca averiguar si los jueces en los procesos de desalojo en
el afio 2017 en la Corte Superior de Huaura se discutid la referida validez o cuanto menos,
se confront los titulos de propiedad ofrecidos por los justiciables.

En esta tesis se ha tomado en cuenta la opinién de los tratadistas y especialistas mas
reconocidos de nuestro medio, de igual manera se analizo las opiniones de los operadores
juridicos de los magistrados de la Corte Superior de Huaura (Jueces, secretarios,
especialistas, abogados especialistas)

La investigacion ha tenido como fundamento la resolucion del problema ;En qué medida es
oponible el titulo de propiedad en el proceso de desalojo en la corte superior de Huaura -afio
2017?, para lo cual se recogid la informacién de la Corte Superior de Huaura durante el afio
2017, la misma que ha servido para contrastar con las variables de la investigacion.

El método utilizado, es el juridico inferencial que implica analizar e inferir el
comportamiento de una muestra de estudio para luego observar y describir, sin-manipular
dicho comportamiento, la técnica para dicha recoleccién ha sido la encuesta, la misma que
aparece en el capitulo denominado resultados.

La hipdtesis planteada fue, El titulo de propiedad no es oponible en el proceso de desalojo;
sin embargo, si las partes procesales ofrecen titulos de propiedad; entonces, se pueden
confrontarse entre si, para acreditar el derecho de posesidn que es lo que se discute en dicho

proceso en la Corte Superior de Huaura en el afio 2017.

Las conclusiones a la que se arribd en la presente investigacion fue que se comprobd la
hip6tesis principal, toda vez que, si bien es cierto que el titulo de propiedad ya sea inscrita o
no inscrita no es oponible en el proceso de desalojo; sin embargo, si ambas partes procesales

ofrecen titulos de propiedad; entonces, se pueden confrontarse entre si, esto servird para
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acreditar un derecho que constituye en algunos casos un atributo que se desprende de €I, toda

vez que el derecho de posesion siempre estara vinculado al derecho de propiedad.

Palabras clave: Propiedad predial, poseedor, precario, titulo de propiedad inmueble, desalojo.



ABSTRACT

The subject matter research was developed using a qualitative and quantitative
(mixed) approach the study is qualitative by virtue of the subject of the ownership of an
owner with an attribute whether or not registered to exercise all the rights inherent to its
status as such and on the other hand the ownership exercised by a possessor so that in the
face of an eviction process (another one of the variables) he may assert his right, based on
his condition as holder of the possession exercise, in this case this phenomenon is analyzed
to establish whether it corresponds or not to discuss the validity of a title deed in an eviction
process, but at the same time a quantitative study is also carried out, because after a
fieldwork, statistically it is sought to find out if the judges in the eviction processes In 2017,
the Superior Court of Huaura discussed the validity or, at least, confronted the property titles
offered by the justiciable.

In this thesis has taken into account the opinion of the most renowned writers and

scholars of our environment, likewise analyzed the opinions of legal operators of the judges
of the Superior Court of Huaura (Judges, secretaries, specialists, lawyers specialists)
The investigation was based on the resolution of the problem to what extent is the title deed
opposable in the eviction process in the superior court of Huaura -year 2017? for which the
information of the Superior Court of Huaura was collected during the year 2017, the same
one that has served to contrast with the variables of the investigation.

The method used is the legal inferential that involves analyzing and inferring the
behavior of a study sample to then observe and describe, without manipulating said behavior,
the technique for such collection has been the survey, which appears in the chapter called
results The proposed hypothesis was, The title deed is not opposable in the eviction process;
however, if the procedural parts offer title deeds; then, they can confront each other, to
accredit the right of possession that is what is discussed in said process in the Superior Court
of Huaura in the year 2017.

The conclusions reached in the present investigation were that the main hypothesis
was verified, since, although it is true that the property title whether registered or not
registered is not opposable in the eviction process; however, if both parties offer title deeds;

then, they can confront each other, this will serve to accredit a right that constitutes in some
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cases an attribute that emerges from it, since the right of possession will always be linked to

the right of ownership.

Keywords: property, possession, precarious property title, eviction.
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INTRODUCCION

La presente tesis tiene como proposito investigar respecto a la VALIDEZ DEL TITULO DE
PROPIEDAD EN EL PROCESO DE DESALOJO EN LA CORTE SUPERIOR DE
HUAURA -ANO 2017-, problematica a nivel teérico que permite analizar los alcances de
distintas sentencias que tienen jurisprudencia vinculante, esto es que siendo los proceso de
desalojo, acciones diarias, se busca analizar si dentro de un proceso de desalojo por ocupante
precario, se puede oponer un titulo de propiedad contra otro titulo de propiedad, llegando a
concluir no se puede oponer, pero en caso se presenten titulos, estos deben ser confrontados.
En tal sentido con el presente trabajo se analiza y propone plantear soluciones y se ha

estructurado con los siguientes capitulos:

En el Primer Capitulo se plantea el Problema, el mismo que constituye el derrotero de toda
la investigacion, siendo esta parte de la investigacion, la base o cimiento de toda la
investigacion es necesario identificar la problematica desde una Optica pragmatica, el mismo
que se aprecia a partir de la consideracion del ocupante que se defiende con un titulo que le
da la titularidad de posesionario versus el propietario que ofrece un titulo de propiedad, asi
pues se-ha formulado los problemas encontrados, fijando los objetivos de la investigacion y
justificando la investigacion.

En el Segundo Capitulo se desarrolla el Marco Tedrico en el que se establece los
antecedentes de la investigacion, esto es, las investigaciones previas que apoyan y avalan la
propuesta de trabajo; las bases tedricas, en la que se hace uso de la literatura juridica, la base
legal, en la que se hace un estudio de la legislacion nacional, las sentencias casatorias
diversas sobre la posesion en el Peru y propiedad.

En el Tercer Capitulo se tiene la Metodologia empleada, asi como los disefios cientificos
utilizados; poblacion y muestra, siendo la muestra: Jueces, Asistentes judiciales, Abogados,
usuarios. Asi como los documentos, conformados por procesos de desalojo en las que se
opuso titulos de propiedad a otros que tenian la titularidad de poseedor; se ha realizado la
operacionalizacion de variables e indicadores; técnicas e instrumentos de recoleccién de

datos; y, técnicas para el procesamiento de informacion.
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Respecto al Cuarto Capitulo de la investigacion se tiene los Resultados obtenidos de las
encuestas, producto de las respuestas que dieron segun la muestra de estudio, en el que se

aprecia el real conocimiento e inquietudes de la muestra encuestada.

En el Quinto Capitulo se ubica la discusion, topico en el que se analiza y contrasta la
hipdtesis con la informacion recabada y los resultados obtenidos; formulando las
conclusiones arribadas, en donde se consignan los resultados de las pruebas, las ideas

esenciales obtenidas y las soluciones logradas y finalmente las recomendaciones.

En el Sexto Capitulo contiene las fuentes de informacién de la investigacion, que esta
conformada por las fuentes bibliograficas, que consisten en ensayos, manuales y obras
monogréficas; hemerograficas, que consisten en revistas especializadas; documentales,

expedientes judiciales como Acuerdos Plenarios, Resoluciones Jurisprudenciales.
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1.1

CAPITULO |
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Descripcion de la realidad probleméatica

Uno de los temas recurrentes tratados por los juristas peruanos ha sido las sentencias,
algunas muy polémicas, respecto a los derechos reales y especificamente al derecho de
propiedad y a la posesion que desde antafio, son considerados derechos fundamentales,
humanos y que constituyen pilares y motores de la actividad humana, por lo que es
materia de esta investigacion los titulos de propiedad y su validez en los procesos de
desalojo, teniendo en consideracion los ultimos plenos casatorios Yy casaciones

jurisprudenciales sobre los titulos de propiedad y su imposicion en una litis.

Definitivamente en un proceso de desalojo no se discute el mejor derecho de
propiedad, (IV PLENO CASATORIO) por cuanto esto corresponde a otro proceso y en
otra via; sin embargo, en un proceso de desalojo definitivamente las partes tienen que
ofrecer medios probatorios que acrediten su derecho a la posesion y en este &mbito,
definitivamente cuando corresponda, (no en todos los casos) el Aquo para su

pronunciamiento debe confrontar los titulos de propiedad, si es que las partes los ofrecen.

En ese entender, en la reciente Casacion 4538-2015-Lima se resolvio la demanda de
desalojo pidiéndose la restitucion del predio, para lo cual que, duda cabe se tuvo que
confrontar titulos siendo lo relevante que en una copropiedad cualquiera de los que la
conforman, pueden iniciar una accion de desalojo, no existe una imposibilidad juridica
de la pretension, en virtud de los dispuesto en el articulo 979° del Cédigo Civil que
faculta a cualquiera de los copropietarios a plantear “acciones de desahucio” (Iéase,

desalojo) en beneficio del bien comun.

Entonces, corresponde afirmar que si en proceso de desalojo se demuestra que ambas
partes procesales cuentan con un titulo que justifica su posesion, entonces se imposibilita
que sea desalojada la parte demandada, por lo que, si se presentan dos titulos de

propiedad sobre un mismo bien, si bien es cierto, no se puede discutir sobre su validez
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para acreditar el mejor derecho a la propiedad, en un proceso de desalojo, toda vez que
excederia el ambito de controversia del desalojo; sin embargo se puede confrontar los

titulos ofrecidos por ambas partes.

En ese orden de entendimiento, es cierto que el desalojo no debe convertirse en un
proceso de reivindicacion o en uno de mejor derecho de propiedad, sin embargo, ello no
significa que el Juzgador esté exonerado de analizar el titulo del demandado, porque de
lo contrario no se podria establecer si cuenta o no con un “derecho a poseer”, algo que,

de acuerdo con la Corte, si es lo que se busca determinar en un desalojo.

Entonces del analisis del tema de titulo del demandado no puede ser obviado dentro
del desalojo, y si dicho titulo es uno mediante el cual (por ejemplo) se le transfirid la
propiedad, inevitablemente tal analisis nos llevara a determinar si el demandado tiene o
no el derecho de propiedad sobre el bien, pues de ser afirmativa la respuesta

indefectiblemente concluiremos que dicho poseedor cuenta con el “derecho a poseer”.

Ahora, no es demas tener en conocimiento sobre el IV Pleno Casatorio se concluyé
que, si el titulo del demandado resulta “manifiestamente nulo”, ello debe ser tomado en
cuenta por el juez para amparar el desalojo. Entonces, si el titulo que aparentemente le
otorga a la parte demandada un derecho de propiedad sobre el bien ya fue desestimado
en un proceso de reivindicacion, ¢no podria considerarse —haciendo un simil con la
nulidad manifiesta—que aquel resulta “manifiestamente” insuficiente para justificar la

posesion y por ende inatil para impedir el desalojo.

Algo que es preocupante es las constantes contradicciones de la Corte Suprema, ya
sea en sus sentencias casatorias y sus plenos casatorios, asi en la Sentencia N° 2156-
2014, en el que ya quedo resuelto es “ineficaz” para impedir un desalojo, con lo cual
dicho titulo no le servira a para impedir el desalojo. Sin embargo, de acuerdo con la
Sentencia 4538-2015 como dicho analisis va encaminado a determinar cuél de las partes
tiene realmente el derecho de propiedad, el mismo no podria ser realizado dentro del
desalojo. Entonces, ¢en qué quedamos? Cuando el demandado presenta un titulo que
presuntamente le otorga la propiedad, ;debemos someterlo a andlisis, al amparo de la
Sentencia 2156-2014, o debemos inmediatamente desestimar la demanda y “patear” el
caso para una accion reivindicatoria (posponiendo asi la discusion indefinidamente)

como sugiere la Sentencia N° 4538-2015?
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Lamentablemente, la sentencia materia de andlisis no solo se contradice con otros
fallos expedidos por la Corte Suprema, sino que incluso internamente resulta ambigua,
pues niega la posibilidad de “confrontar” los titulos de las partes, pero a la vez le exige
al Juzgador hacer un andlisis que lo lleve a concluir si existe o no un “derecho a poseer”
a favor del demandado. Con un fallo como éste lo Unico que se puede concluir es que el

panorama de la posesion precaria es cada vez mas incierto.

Entonces, si tenemos que en un proceso de desalojo, ambas partes ofrecen un titulo
que les atribuye el derecho a la propiedad, por lo que al sostener que ambos tienen el
mismo derecho y por inercia, a todos los demas atributos de dicho derecho, entonces
corresponde al Juez, confrontar ambos titulos, siendo ello asi, y conforme al
pronunciamiento de la Corte Suprema, en anteriores casaciones, en un proceso de
desalojo, los jueces tiene que advertir si alguno de los medios probatorios ofrecidos por
las partes son legales y legitimos, de tal suerte que en caso que alguno de ellos esté
viciado con nulidad manifiesta, o en su caso el titulo de propiedad que ofrece una de las
partes esté vencido o caduco, definitivamente el juez debe pronunciarse sobre ese
extremo, entonces la pregunta nace sola y la respuesta también; ¢En un proceso de
desalojo, el juez debe revisar y confrontar los titulos de propiedad que se ofrecen? la

respuesta es concluyente y afirmativa.

En consecuencia, la Corte Suprema debe uniformizar criterios a fin de que, en lo
sucesivo, los operadores de justicia de los juzgados de primera y segunda instancia, en
los casos de desalojo resuelvan las litis conforme a la naturaleza de la misma esta es que

se discuta quien tiene los atributos de posesion para resolver en derecho y justicia.

Formulacion del problema

De lo expuesto considero pertinente el planteamiento de las siguientes preguntas que se

pretenderan resolver en esta investigacion:

1.2.1 Problema general

(En qué medida es oponible el titulo de propiedad en el proceso de desalojo en la

corte superior de Huaura -afio 2017?

1.2.2 Problemas especificos

17



1.3

1.3.

1.3.

1.4

¢En qué medida el titulo de propiedad inscrito en los Registros Publicos que acredita
a la demandante como titular registral del bien inmueble no puede imponerse sobre

otro titulo posesorio presentado por el demandado en el proceso de desalojo?

¢Cbémo en un proceso de desalojo, no puede discutirse el mejor derecho de propiedad;

¢sin embargo, si es posible confrontar los titulos de propiedad?

Objetivos de la investigacion
1 Objetivo general
Determinar si es oponible el titulo de propiedad en el proceso de desalojo en la Corte

Superior de Huaura -afio 2017.

2 Objetivos especificos

Determinar si el titulo de propiedad inscrito en los Registros Publicos que acredita a
la demandante como titular registral del bien inmueble no puede imponerse sobre

otro titulo posesorio presentado por el demandado en el proceso de desalojo.

Determinar si en un proceso de desalojo, no puede discutirse el mejor derecho de

propiedad; ¢sin embargo, si es posible confrontar los titulos de propiedad.

Justificacion de la investigacion

Esta investigacion se justifica porque tiene relevancia tedrica, social y practica, toda
vez que existe la dicotomia, entre la validez del titulo de la propiedad en el proceso de
desalojo y su no discusion en este proceso. El Estado debe brindar los instrumentos y
herramientas para brindarle una seguridad juridica al verdadero propietario, pero
tampoco se puede desalojar a quien ostenta un titulo que le acredita posesion en sus

diferentes modalidades.

Actualmente son muchos peruanos los perjudicados con la vulneracion de su derecho
a la propiedad reconocido en la Constitucién Politica del Estado, asi tenemos que el Art.
16° precisa que toda persona tiene derecho “16. A la propiedad.”, el articulo 70° de la

misma norma acotada prevé que: “El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo
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garantiza”, sin embargo, muchas veces este derecho a la propiedad queda relegado a un
segundo plano cuando hay un derecho a la posesion, donde no se discute el derecho de

propiedad, sino el titulo que te acredita como titular del derecho de poseer.

La presente investigacion es un tema de actualidad y de relevancia, por cuanto el
derecho de propiedad, es un derecho de mucha relevancia, debido a que el trafico
comercial de propiedades es una actividad cotidiana de igual manera, los contratos de
arrendamiento, constituyen otra de las actividades inherentes al quehacer comercial y
dentro de esta actividad se presentan una serie de situaciones anémalas; sin embargo en
recientes plenos jurisdiccionales se habla de la imposicion de la propiedad sobre otros

derechos como los de garantia personal.

De otro lado, la presente investigacion se justifica en la medida que se utilizd
procedimientos, técnicas, estrategias de investigacion que conocemos y nos permitio la
busqueda de recoleccion de datos de sistematizacion y la utilizacion de instrumentos

estadisticos para probar las hipotesis.

La utilizacién de esta metodologia nos permite por un lado dar a conocer la
confiablidad de los instrumentos utilizados y asi mismo serviria como modelo para otros

trabajos de investigacion referidos a similar tematica.

15 Delimitaciones del estudio

1.5.1. Delimitacion espacial
Esta investigacion se realizara en el Distrito judicial de Huaura, que comprende varios

juzgados civiles, por lo tanto, su alcance es local.

1.5.2. Delimitacion temporal
Para esta investigacion se utilizard informacion que corresponde a Distrito Judicial de

Huaura, que corresponde al periodo comprendido entre los afios 2017.

1.6 Viabilidad del estudio

Para el desarrollo de la presente investigacion se cuenta con la capacidad logistica

(informacion suministrada por el Distrito judicial de Huaura), de igual manera se cuenta con
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los recursos humanos correspondientes toda vez que contamos con el apoyo de Jueces de la
Corte y personal competente.

Ahora sobre el recurso financiero, siendo que la informacion para la realizacion de la
presente investigacion provendra de los recursos propios.

Finalmente, sobre la literatura para la investigacion, si bien es cierto no es abundante como
de otros tdpicos, sin embargo, hay tratadistas de la doctrina internacional y nacional, también
jurisprudencia nacional como tesis que tratan sobre la propiedad y el desalojo, de alli la

factibilidad de la investigacion.
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CAPITULO II
MARCO TEORICO

1. Marco tedrico

2.1  Antecedentes de la investigacion
2.1.1 Investigaciones internacionales

Para (Gomez, 2008) en sus conclusiones refiere que:

A partir de la investigacion realizada, se ha podido observar que la necesidad que tienen los
seres humanos de vivienda, es a nivel mundial y que no todos tienen los medios econémicos
para obtenerla en propiedad por lo que optan al arrendamiento, cuyo incumplimiento da
lugar al juicio sumario. Guatemala, asi como los paises investigados, tienen alguna similitud
en cuanto a la aplicacion del juicio sumario, los érganos jurisdiccionales del ramo civil lo
utilizan-como herramienta para la solucion de controversias derivadas del incumplimiento
de un contrato de arrendamiento, aunque en algunos paises se utilizan otros mecanismos
alternos, pero igual de efectivos que tienden a solucionar los derechos de las partes (pag.
113).

Para (Azofeifa & Bolafios, 2016) en sus conclusiones refiere que:

A diferencia de lo establecido en el articulo 1 de la LMA, en el NCPC se amplia el
conocimiento de los procesos al desahucio de arrendamientos de cualquier naturaleza, que
anteriormente se encontraba limitado a una relacion de arrendamiento civil o0 comercial,
generandose una secuela de mayor tramitacion de desalojos por este tipo de proceso,
agilizando estos tramites, lo cual es un gran avance y se encuentra acorde con el principio
de concentracion. Asimismo, este nuevo Codigo establece un requisito adicional que no
mencionaba la LMA: debe constar documentalmente el contrato, o bien prueba documental
sobre esta condicion a fin de evitar producir un debate sobre esta circunstancia. En relacion
con lo indicado en el articulo 110.1.2. del NCPC referente al respaldo documental que deben
de ostentar los arrendamientos para poder optar por la via del desahucio monitorio, se debe
de esperar a la interpretacion realizada por la norma, pues puede concebirse la palabra
“documental” en una forma estricta o amplia, segiin convenga a la parte, y esto podria
significar una traba para incoar estos procesos (pags. 150 - 151).

Para (Calle, 2014) en sus conclusiones refiere que:
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La normativa juridica que regulariza el desahucio por transferencia de dominio, no exige al
desahuciante que justifique la calidad de inquilino del notificado, permitiendo que se
desahucie a quienes son arrendatarios y a quienes no lo son. La falencia de la Ley de
Inquilinato, respecto de la institucion juridica investigada, permite que se desahucie y
desaloje a posesionarios y propietarios de inmuebles, valiéndose de instrumentos publicos
que contienen contratos de transferencias de dominio simulados. Un grupo de considerable
de profesionales del derecho desconoce que el desahucio objeto de estudio, vulnera el
derecho al debido proceso del notificado (pag. 99)

Para (Lario & Rebeca, 2002) en sus conclusiones refiere que:

La unificacion de criterios en cualquier materia, y especialmente en €sta por la funcion social
que cumple al proveer de vivienda o edificios para trabajar a personas que no posean los
medios econdmicos suficientes para tener uno propio, es vital para no crear indefension e
inseguridad en los que acuden a los tribunales de justicia a resolver sus controversias,
inclusive permitiria la celeridad de los procesos y la descongelacion de los juzgados, ya que
seria mas rapido resolver cuando se tiene claro el sentido que tiene la norma, y a los
operadores del Derecho se les facilitaria la aplicacion normativa a los casos concretos (pag.
219)

2.1.2 " Investigaciones nacionales
Para (Chavez, 2008) en sus conclusiones refiere que:

Los procesos de desalojo por vencimiento de contrato en los juzgados de paz letrado de Lima
Cercado demoran por las razones siguientes:1) De orden normativo, porque el Cddigo
Procesal Civil se haconvertido en una traba para que los jueces puedan resolver los procesos,
pues impone una tramitacion demasiado formal y cuyo incumplimiento produce la nulidad,
obligando que se tramite nuevamente, lo que debid resolverse rapidamente. Esta hipétesis se
ha acreditado con el estudio de las normas de dicha norma procesal, en las que encontramos
los casos siguientes: a) La obligacion de la notificacion de todas las resoluciones judiciales
a través de la cedula de notificacion, recurriendo a la intervencién de muchas personas y
etapas para su realizacion. No obstante que se deberia utilizar el correo electronico para
notificar resoluciones que no sean el traslado de la demanda, o de reconvencion, citacion
para absolver posiciones y la sentencia, a) La obligatoriedad de la audiencia para la validez
del proceso, que impide una tramitacién mas rapida. La sola existencia de un procedimiento

formal garantiza, pero, del derecho del arrendatario como poseedor, es un factor negativo
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para que el contrato de arriendos sea un instrumento importante de la economia y del
ejercicio de los derechos del propietario. V.G. ¢) Que desalojo por vencimiento de contrato
se tramite como proceso de conocimiento sumarisimo, cuando deberia ser tramitado por el
proceso ejecutivo, para cuyo efecto el contrato de arriendos vencido debe servir como titulo
ejecutivo, siempre que cuente con firmas legalizadas por notario, para los efectos de la fecha
cierta. d) Como alternativa a lo sefialado, se propone que se dicte una norma especial que
autorice la tramitacion del desalojo de manera expeditiva que saliendo del marco del C.P.C
permita que el arrendador recupere su predio en un plazo que, no exceda de quince dias, para
ello se debe tener en cuenta las normas del derecho comparado como el del derecho italiano

que hemos recogido y es anexo del presente trabajo (pags. 113 - 114)
Para (Lama, 2011) en sus conclusiones refiere que:

Con relacion a la regulacion normativa de la posesion, asi como de la posesion ilegitima y
la precaria, se aprecia un defecto que es necesario corregir a efecto de evitar complicaciones
jurisprudenciales. Tales modificaciones legislativas deben incluir en su texto, las siguientes
ideas: a.- La posesion es la potestad o sefiorio factico que, con interés propio, ejerce una
persona sobre un bien para su aprovechamiento econdémico y la satisfaccién de sus
necesidades; aun cuando reconozca en otro la propiedad, el poseedor de un bien es aquel que,
en los hechos, se conduce como propietario, usando o disfrutando el bien. b.- La posesion,
cualquiera que ésta fuera, no puede ser privada o perturbada al poseedor por acto de
particulares; corresponde al 6rgano jurisdiccional declarar el derecho posesorio a quien
corresponda. c.- La posesion seré legitima cuando se ejerce con arreglo a derecho, en virtud
de un titulo valido. d.- La posesion sera ilegitima cuando se ejerza con titulo invalido o sin
titulo alguno. Esta sera de buena fe cuando el poseedor, por cualquier causa, crea en la
legitimidad de su titulo. Sera de mala fe cuando conozca de la ilegitimidad de su titulo,
carezca de titulo o éste sea manifiestamente ilegitimo. e.- La posesién precaria es la que se
ejerce con titulo manifiestamente ilegitimo o invalido, o sin titulo alguno, sea porgue nunca
lo tuvo o porque el que tenia fenecio. f.- EI poseedor precario, en tanto ejerce una posesion
de mala fe, esta obligado a rembolsar los frutos percibidos y los que se dejaron de percibir.
Es también responsable de los dafios y perjuicios ocasionados por la pérdida o deterioro del
bien.

Para (Cerron, 2014) en sus conclusiones refiere que:

Del anélisis del expediente, se deslinda la importancia de la correlacion existente entre la

interpretacion de norma y la prueba; toda vez que en todos los procesos es sumamente
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importante la debida valoracion de los medios probatorios presentados por ambas partes,
porque es como el juzgador sustentara su fallo ademas de la interpretacion que realice a la
norma de la materia. De todo lo glosado resulta necesario indicar cuando procede el desalojo
por precariedad, y segin MONTOYA ANGUERRY se da en los siguientes casos: 1) cuando
el demandado fue poseedor y su titulo feneci6. 2) cuando el demandando es un poseedor (se
cree ejerciente del derecho real de posesion) pero no tiene titulo. 3) el demandado es un
ocupante que no tiene titulo alguno y 4) el demandado es un ocupante sin titulo y sin pagar
renta (pag. 20).

Para (Castillo, 2015) en sus conclusiones refiere que:

En la relacion juridica que proviene del contrato de arrendamiento a plazo determinado en
aplicacion del articulo 1700 del CC, no deviene en precario el arrendatario, ya que el articulo
1699, menciona que no es necesario cursar aviso previo de ninguna de las partes al finalizar
el plazo, el arrendador debe demandar por la causal de vencimiento de contrato para
recuperar el bien mediante el desalojo, ya que las distintas interpretaciones no hacen mas
que generar confusion. En el arrendamiento al vencimiento del plazo y el requerimiento del
bien por parte del arrendador, esto no lo convierte en precario al arrendatario ya que el titulo
no fenece, quedan pendientes obligaciones de liquidacion, la posesion deviene en ilegitima
y esta sujeto resarcimiento economico. Concluimos que el articulo 911 del cddigo civil no
debe ser de aplicacion al arrendamiento vencido el plazo y hecho el requerimiento, debido a
que quedan los efectos de la relacidon juridica, el poseedor deviene en ilegitimo ademas no
se cumple las causales de precariedad que prescribe dicho articulo que la posesion se ejerce
sin titulo o con titulo fenecido dicho articulo no especifica cuando un titulo fenece.
Concluimos que el precario debe ser el que posee el bien por liberalidad y tolerancia del
concedente y sin vinculo juridico alguno. La posesion precaria no es la posesion ilegitima
debido a que ambas son distintas en su conceptualizacion, ademas la posesion ilegitima
tiende a clasificarse y esta sujeta a resarcimiento econdmico por los dafios causados (pags.
71-72).

Para (Amaya, 2016) en sus conclusiones refiere que:

De forma general, podemos concluir que el cuarto pleno casatorio civil, ha desnaturalizado
la figura del desalojo que es una accion posesoria, puesto que, con los supuestos de
ocupacion precaria, dentro del proceso de desalojo se veran figuras como la reivindicacion,
prescripcion adquisitiva, nulidad de acto juridico, entre otras. Extendiéndose tanto el proceso
del desalojo, nos preguntamos, si va a tener utilidad, porque los procesos de desalojo serian

extensos como si estuviera tramitando en la via de conocimiento, perdiendo la naturaleza del
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desalojo. De forma especifica, nuestro de tema de investigacién, concluimos que el Cuarto
Pleno sefialando como precedente judicial que el vencimiento del contrato de arrendamiento
es un supuesto de ocupacidn precaria, siempre que el arrendador haya solicitado su
devolucidn, ha ocasionado que los procesos de desalojo que eran tramitados en juzgado de
paz letrado ahora incremente la carga de los juzgados civiles, que incremente la carga de la
corte suprema porque todos tendrian la posibilidad de interponer recurso de casacion (pags.
177-178).

2.2 Bases tedricas

2.2.1.La posesion

Segun el autor (More, 2015) existen dos vertientes:

La primera de ellas aparecié en escena con la publicacién, en
1803, de la obra tratado de la posesion, escrito por Friedrich Carl
Von Savigny; en ella el jurista aleman volco su tesis sobre la
posesion, al que se le ha conocido como la “teoria subjetiva de la
posesion”, en razon del elemento subjetivo que permite la
diferenciacidon con la tenencia; se trata del animus cualificado que
debe portar quien tiene el bien para ser considerado poseedor;
este debe ser el resultado de considerarse; a este elemento se le
denomino animus domini. La otra segunda vertiente fue sostenida
por el aleman, Rudolf VVon Ihering, que en sus obras: La voluntad
en la posesion, con la critica del método juridico reinante, y
teoria de la posesion-fundamento de la proteccion posesoria,
entre otras, expuso su franca discrepancia con la, entonces, teoria
dominante, y sostuvo que para ser. poseedor no se requiere de
animus que exige la tesis de Savigny; considero que el elemento
central para calificar a una persona como poseedor es que tenga
el bien en su poder corpus, entendido como el vinculo de la
persona y el bien, con independencia de considerarse a si mismo
como duefio, pero con la intencién y voluntad de mantener tal
situacién; considero que solo se requiere de animus tenendi, sin
establecer sustancial diferencia con la del tenedor, salvo que la

ley la establezca; es decir, en esta idea, quien tiene un bien en su
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poder es poseedor y sera tenedor cuando la ley lo sefiale. A esta

teoria se ha conocido como la “teoria objetiva de la posesion”

(p.110-111).
Asi la influencia de la tesis posesoria de Savigny, estuvo presente en el primer Cédigo Civil
peruano de 1852, por otro lado, la influencia de la tesis posesoria de lhering estuvo presente
en el Cadigo Civil de 1936, asi como en el actual Cadigo Civil de 1984, ambas abandonaron
la tesis del animus de Savigny y se afiliaron a la teoria objetiva de la posesion. En nuestro
pais, como es evidente, la defensa posesoria regulada por el derecho civil proyecta un
espectro mayor de proteccion que la existente en otras realidades juridicas; existen mucho
mayor nimero de personas bajo el ambito de tutela posesoria. Ello resulta positivo,
atendiendo a la funcién social de la posesion. Conforme a lo indicado, la posesion en el Peru
permite al poseedor el goce de los bienes; el uso o el disfrute de ellos, permite su
aprovechamiento econdémico; en el lenguaje catdlico, la posesion se encuadra dentro de los

alcances del principio conocido como el destino universal de los bienes.

Para (Gonzales, 2010) la posesion per se importa:

La relacion de hecho que le permite a un sujeto controlar el bien
y excluirlo del poder de terceros (Art.896). En este &mbito no se
necesita que la posesion venga acompafiada por ningun derecho
o titulo solemne que la justifique causalmente. Asi la posesion,
como exclusivo poder de hecho (o control autbnomo) que tienen
el sujeto sobre un bien, no requiere contar con algin derecho que
lo sustente, pero ello no impide que produzca importantes
consecuencias juridicas. Por tanto, es erroneo tipificar la posesion
como un derecho (pags. 134-135)

A. Clases de posesion

Segun el cuarto pleno Casatorio civil - Casacion N° 2195-2011-Ucayali, la posesion
puede ser mediata o inmediata; legitima o ilegitima, esta Ultima se sub clasifica de buena o

mala fe y finalmente la posesion precaria:

a.l. Posesion mediata e inmediata

El articulo 905° del cddigo civil regula lo concerniente a la posesion mediata e inmediata,
sefialando que es poseedor inmediato el poseedor temporal en virtud de un titulo, mientras

que le corresponde la posesion mediata a quien confirié el titulo. Conforme expresa
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Hernandez Gil, la posesion inmediata es la que se ostenta o tiene a través de otra posesion
correspondiente a persona distinta con la que el poseedor mediato mantiene relacion de
donde surge la dualidad (o pluralidad) posesoria, por lo que el poseedor mediato “ostenta” o
“tiene” y no “ejerce”, porque en la posesion mediata predomina la nota de la atribucion o el
reconocimiento antes que la del “ejercicio” propiamente dicho. El poseedor mediato no
posee por si solo, requiere el concurso (no para compartir, sino para superponerse) de un
mediador posesorio, que es el poseedor inmediato. Hay una yuxtaposicion vertical y hasta,
en cierto sentido, jerarquia de posesiones. Aunque el poseedor inmediato tiene unos poderes
directos sobre la cosa (de ahi que sea inmediato), su posicion juridica dentro de la mediacion
posesoria, viene determinada por otro u otros poseedores (mediatos). Lo que especificamente
se configura como posesion inmediata no puede darse por si sola, fuera de la mediacion;
cuando falta esta, la inmediatividad no es un grado de la posesion, sino simplemente la Unica
forma de poseer. Si para que haya un poseedor inmediato se requiere de un mediato, también
el poseedor mediato requiere del inmediato, no siendo concebible una posesion como

mediata sin otra inmediata (p.18).

a.2. Posesion legitima e ilegitima

De lo regulado por los articulos 906° a 910° del Cddigo Civil, emerge que la posesion es
legitima cuando existe correspondencia entre el poder ejercido y el derecho alegado, sera
ilegitima cuando deja de existir esa correspondencia. Se ha llegado a sostener que la posesion
es legitima cuando el ejercicio de dicho derecho sea de acuerdo a las disposiciones del
ordenamiento civil, en tanto que serd ilegitima cuando se tenga sin titulo o por un titulo nulo
0 que ha sido adquirido por modo suficiente para adquirir los derechos reales, o cuando se
adquiere del que notenia derecho a poseer la cosa 0 no lo tenia para transmitirla. Es posesion
legitima en cuanto no se declare la nulidad del titulo que la produce si se ha adquirido el bien
de quien no es su duefio.

Para (Gonzales, 2015) la posesion ilegitima se sub-clasifica en

posesion de buena fe y de mala fe. Si el poseedor ilegitimo confia

(equivocadamente) en que tiene derecho para conservar la

posesion, su actuacion serd de “buena fe”. Por ejemplo: el

adquirente de un bien gue no advierte en principio la nulidad de

su titulo. En cambio, puede ocurrir que el poseedor ilegitimo
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conozca la carencia de todo derecho para conservar la posesion,

por lo cual esta sera de “mala fe” (pags. 165-166)
Por tanto, existe buena fe “cuando el poseedor cree en su legitimidad, por ignorancia o error
de hecho o de derecho sobre el vicio que invalida su titulo” (art.906). De esta aproximacion
legal es posible obtener las siguientes conclusiones preliminares: a) la buena fe requiere que
el poseedor crea en su legitimidad, b) La buena fe requiere que el poseedor tenga un titulo
en el que funde esa creencia, ¢) La buena fe implica que el poseedor actua por ignorancia, o

por error de hecho o de derecho.

a.3. Posesion precaria

(Gonzales, 2015) En primer lugar se va a presentar cuando se esté poseyendo sin titulo
alguno, esto es, sin la presencia y acreditacion de ningin acto o hecho que justifique el
derecho al disfrute del derecho a poseer dentro de lo cual, desde luego, se engloba al servidor
de la posesion, a quien el poseedor real le encarga el cuidado de un bien, esto es por un acto
de mera liberalidad y con caracter gratuito, y que si no atiende el requerimiento del titular
para la devolucion del bien devendra en precario, es decir, en este primer caso, no
necesariamente se requiere de la presencia de un acto juridico que legitime la posesion del
demandado, lo que no excluye también el caso aquel en que el uso del bien haya sido cedido
a titulo gratuito, sin existir de por medio el pago de una renta. El segundo supuesto que
contempla la norma es que el titulo de posesidn que ostenta el demandado haya fenecido, sin
precisar los motivos de tal fenecimiento, por lo que resulta l6gico concebir que dicha
extincién se puede deber a diversas causas, tanto intrinsecas o extrinsecas al mismo acto o
hecho, ajenas 0 no a la voluntad de las partes involucradas; entendiéndose que el acto o el
hecho existente, en el demandado venia sustentando su posesion, al momento de la
interposicién de la demanda, ha variado, debido a un acto que puede o no depender de la
voluntad de las partes, variacion que deja de justificar la posesion del demandado y, por ende,
corresponde otorgarsela al demandante, por haber acreditado su derecho a tal disfrute (pags.
23-24).
Para (Gonzales, 2010) la posesion precaria implica los siguientes principios:

Se identifica la precariedad como un tipo o sub-clase de la

posesion ilegitima. En ese sentido, la jurisprudencia se aleja de la

tesis de Avendafo, segun la cual toda (o casi toda) posesion

ilegitima es a su vez precaria. Por otro lado, no hay precariedad
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cuando el poseedor tiene algun titulo, sin importar la validez o
eficacia o este. Se trate de un criterio exclusivamente formal, y
por el cual un titulo nulo o ineficaz (pero que tenga, por lo menos,
la apariencia de un titulo) podra convertir al poseedor en ilegitimo
(art.906 C.C), pero no en precario. En consecuencia, el art. 911
C.C. se interpreta en forma literal, considerando como precario al
poseedor sin titulo o con titulo fenecido, por lo que la
interpretacion romanista ha quedado olvidada. En tal sentido,
dentro de la concepcion actual de nuestra jurisprudencia, es
“poseedor precario”, entre otras muchas hipotesis, el usurpador
(“no tiene titulo), asi como el precario en sentido técnico, esto es,
quien recibid el bien por licencia o gracia del propietario, sin
pagar renta, pero obligado a devolver el bien ante el primer

requerimiento (pags. 174-175)

B. Pérdida de la posesion
Para (Gonzales, 2010) ocurre la pérdida cuando:

En el mismo momento que se pierde el poder de hecho sobre el
bien (elemento objetivo de la relacion posesoria) El que tiene una
injerencia “potencial” (clasico ejemplo del viajero) pierde la
posesion cuando un tercero aprehende materialmente el bien, ya
gue este comportamiento ajeno conlleva la imposibilidad del
poseedor primigenio de interferir sobre dicho bien. En cualquiera
de los casos es necesaria la pérdida del poder de hecho. Mas
dudas genera la hipétesis en que se pierde la voluntariedad de
seguir poseyendo, especificamente cuando se renuncia a la
posesion, aun cuando se conserva el poder factico o de control
sobre el bien. Aqui se aprecia una conducta incoherente del sujeto,

pues mientras retiene el poder de hecho, por otro lado, renuncia



voluntariamente a dicho poder. Tal vez la mejor solucién sera
considerar disociar las consecuencias de acuerdo al interés de los
terceros y del trafico en general. Por ejemplo: si un tercero
despoja al poseedor renunciante, éste no podra ejercer los
remedios de tutela de la posesion, pues luego de realizar una
declaracion en determinado sentido no puede luego de contra sus
propios actos. Por otro lado, si un tercero desea ejecutar los bienes
en control del poseedor, en virtud a la presuncion propietaria que
juega a favor de la posesion, entonces el tercero no podréa ser
afectado por el acto de renuncia, pues este se encuentra en
contradiccién con la conducta de mantener el poder de hecho. En
consecuencia, Yy tras el analisis propuesto, debemos colegir que
en los casos de falta de voluntariedad para poseedor-por renuncia
del poseedor-, sin que este se hubiese desprendido del poder de
hecho, entonces los terceros NO SERAN AFECTADQS, y mas
bien podran prevalerse de la renuncia cuando éste les favorable
(pag. 197)
b.1. Pérdida voluntaria e involuntaria

Para (Gonzales, 2010) ocurre la pérdida cuando:

Deben distinguirse los supuestos de la pérdida voluntaria de los
de pérdida involuntaria de la posesion. La pérdida voluntaria
puede realizarse por actos bilateral, esto es, a través de la
tradicion (modo adquisitivo de la posesion para el quien recibe,
pero al mismo tiempo causa de perdida de la posesion para el que

entrega), o0 mediante acto unilateral, también Ilamado



“abandonado” o “dereliccion” si es que o se opone a la voluntad
de un poseedor actual; o “despojo” en caso contrario.

La pérdida involuntaria de la posesion se produce cuando el bien
queda fuera del ambito de poder factico del poseedor sin existir
un acto querido por este. Aqui se incluyen los bienes extraviados,
los animales escapados, los bienes robados, los bienes entregados
por incapaces naturales, etc. De por si el extravio asigna a los
bienes -un estatuto protectivo: el hallador del bien debera
comunicarlo a la autoridad competente, y si no lo hace su
posesion sera ilegitima (art.932° c.c). La irreversibilidad de la
perdida segin un juicio social probabilistico, determina la
perdida de la posesion y la disociacion entre la propiedad y la
posesion. Existen dudas respecto a la situacion juridica
presentada durante el periodo que va desde el extravio del bien
hasta que un tercero lo encuentre y ocupe. ¢Qué ocurre en el
interin? Por ejemplo: su una joya cae de los bolsillos del poseedor,
la pregunta inmediata es si la posesion se pierde en el instante de
la caida o ellos solo operan cuando un tercero toma control del
bien. Ninguno de los dos extremos es razonable: El primero
significaria el “poder de hecho” como un mero contacto fisico
con el bien; mientras el segundo implicaria entender “poder de
hecho” en una forma tan espiritualizada que llega a perder su
verdadero contenido; asi pues, el poseedor que perdi6é un bien
hace dos afios, y cuyo paradero desconoce, seguiria siendo

poseedor por el solo hecho de que ningun tercero hayo el objeto.
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Piénsese en las cosas perdidas en el mar o en una zona de dificil
acceso, ¢seguirian en poder que las perdio? Indudablemente una
solucion de este tipo seria intolerable ficcion. Por ello la mejor
solucion pasa por descartar los extremos y entender que el
extravio del bien conlleva la perdida de la posesion cuando no
exista una posibilidad razonable de que el poseedor pueda
encontrar el objeto. ¢Existe alguna base normativa para esta
solucién? En nuestra opinidn, ese precepto es el art. 904 c.c, por
el cual se establece que los impedimentos pasajeros en el control
del bien no conlleva la pérdida de su posesion. Por tanto, el
momento inicial del extravio no significa la perdida inmediata de
la relacion posesoria, pero una vez transcurrido un tiempo que
implique una razonable posibilidad- segin un juicio social
probabilistico de no encontrar el objeto entonces queda
consumada la perdida de la posesion (pag. 199).

La distincion entre “perdida voluntaria” o pérdida involuntaria de la posesion no es
meramente académica; por el contrario, tiene importantes efectos practicos. Enprimer lugar,
la pérdida involuntaria de la posesion (bienes robados, perdidos, etc.) impide que se verifique
la transmision de la propiedad a “non dominio”, prevista en el art.948° c.c. En segundo lugar,
los bienes extraviados (perdida involuntaria de la posesion) obligan a que el hallador los
ponga a disposicion de la autoridad (art.932.c.c) (Gonzales, 2015).

C. Regulacién en nuestro Codigo Civil
Para (Gonzales, 2010) ocurre la pérdida cuando:

El Codigo Civil habla impropiamente de la “extincion de la
posesion” (art.922 c.c), pudiendo prestarse a que esta norma se

interprete en el sentido que la posesion es un derecho susceptible
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de extinguirse por determinadas causales. En tal sentido, hubiera
resultado preferible utilizar la frase “perdida de la posesion”, en
cuanto la referencia aluda a un hecho que se juzga de acuerdo a
valoraciones puramente facticas. Por ejemplo: es impropio decir
que el ladron “extinguid” la posesion del agraviado mediante su
acto ilicito; alli simplemente existe una cuestion actual que
conlleva la pérdida de la posesion. Al margen del problema
terminoldgico antes descrito, el art. 922° c.c- menciona los
siguientes eventos productores de la pérdida de la posesion: a) La
tradicion esto es, el acto voluntario (bilateral) de dejacién del
causante y transmisién al causahabiente del poder de hecho sobre
u bien. b) el abandono, esto es, el acto voluntario (unilateral) de
abdicacion del poder de hecho y del “animus” posesorio. C) La
ejecucion de resolucion judicial. d) La destruccion total o
“perdida” del bien. La desordenada foérmula utilizada por el
legislador de 1984 hace extrafiar el art.848° del codigo de 1936,
por el cual la posesion se pierde por el abandono del bien o
cuando se pierde el ejercicio de hecho. Con mayor precision
técnica podria decirse que la posesion se pierde cuando se
produce renuncia del poseedor (falta de “animus possidendi”,
pero con la salvedad expuesta lineas arriba) o cuando se pierde el
poder de hecho (falta de “corpus”). Esta solucion implica dar la
razén una vez mas, al genio juridico romano, en cuanto la
posesion se pierde simplemente “a falta de corpus o del animus

cualquiera de ellos”. En todo caso, la las hipdtesis de perdida de
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la posesion, NO CONTEMPLADAS en el art. 922° c.c. (por
ejemplo: la renuncia, con la salvedad ya expresada) deberan
producir el mismo efecto, pues a falta de prevision normativa
debera tomarse en cuanta la definicion institucional de la relacion
posesoria (art. 896° c.c). Si una determinada situacion no cumple
los requisitos de la definicién legal, entonces no es posesién, o
mejor aun, esta habra cesado. En tal sentido, el listado del articulo
922° c.c ha de considerarse meramente enunciativo (pags. 199-

200).

2.2.2.DESALOJO

El proceso de desalojo

Para (Polanco, 2016) este proceso es conocido como proceso de desahucio y tiene por

objeto:

La restitucion de la posesion un inmueble; y es promovido por
quien alega tener mejor derecho a la posesion sobre el mismo, en
contra de un demandado al que se le requiere desocupe y
entregue la posesion del bien, materia de litis. Este proceso, es
aplicable al pedido de restitucién de cualquier otro bien (mueble
o inmueble), tal como lo indica el Art. 596 del Cddigo Procesal
Civil (CPC). En el ordenamiento Civil Peruano, se tramita en la
via sumarisima y se hace referencia a la restitucion de un
predio, que como se ha visto en el titulo anterior (supra 15.1),
en virtud de lo decidido en el IV Pleno Casatorio Civil,
restitucion es una expresion amplia que incluye la solicitud de

entrega. Esta decision de la Corte Suprema, soluciona las dudas
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de cuando era aplicable el proceso de desalojo en el caso de los
poseedores precarios; en efecto, el Art. 585 CPC, sefiala que "La
restitucion de un predio se tramita ....", razon por la cual algunos
autores indicaron que no procedia en el caso del ocupante
precario que habia invadido un predio, pues si no le entregaron
la posesidn; no tenia nada que restituir; sin embargo, el Art. 586
de la norma procesal, sefiala que puede ser demandado, entre
otros el ocupante precario (pag. 163)

a) Partes del proceso

Conforme lo ha sefialado el Art. 586 del Codigo Procesal Civil (CPC), interpretado por la 4ta.
Regla del IV Pleno Casatorio, puede ser demandante el propietario, el administrador y todo
aquel que se considere tener derecho a la restitucion o a la entrega de un predio.
Si puede pretender el desalojo quien se considera tener mejor derecho a la restitucion, es
erronea la Casacion Nro. 1784-2012-Ica, cuando sefiala la existencia de dos condiciones
copulativas para demandar un proceso de desalojo (por precario), indicando que "Octavo.-
Que, el-articulo 911 del Codigo Civil exige que se prueben dos condiciones copulativas:
Primero.- Que la parte demandante sea la titular del bien cuya desocupacion pretende; y, Segundo.- Que
la parte emplazada ocupe el mismo sin titulo o cuando el que tenia ha fenecido. El *Titulo™ a que se refiere
la segunda condicién copulativa es el que emana de un acto juridico por el que se otorga al poseedor la
propiedad, arrendamiento, usufructo, uso, comodato, superficie, anticresis, entre otros, del bien que detenta,
y no nace del solo estado o condicion familiar del ocupante, como seria d ser hermano, padre, hijo, primo
0 conyuge - entre otros - del actual propietario del bien, o del anterior, inclusive (...)".
Por ello para (Polanco, 2016):

Con relacién al demandado, sera considerado demandado, el

arrendatario, el subarrendatario, el precario o cualquier otra

persona a quien le sea exigible la restitucién. Si existe un tercero

ajeno a la relacion establecida entre el demandante y la persona

a quien le cedio la posesién, debe ser denunciado en el proceso

(denuncia civil que formulara el demandado); si al momento de

la notificacion de la demanda y su admisorio, se apreciara su

presencia, el notificador debe indicarle del proceso iniciado
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sobre la posesidn del bien, el derecho que tiene a ser parte y los

efectos que le produciran la sentencia que se dicte. El tercero, si

se apersona a proceso, sera considerado litisconsorte facultativo

del demandado, a partir de la audiencia Unica. Este tercero sera

separado de proceso si no cuenta con titulo posesorio que

justifique su posesion (pag. 164)
En la Casacion Nro. 26-2001-Lima, sobre una denuncia civil formulada para que un tercero
se haga parte en un proceso de desalojo por ocupacidn precaria, que no esta en posesion del
inmueble materia de litis, se indicd, que no puede ser considerado como litisconsorte
facultativo del demandado; sino que lo correcto era que se le considerara como una
intervencion coadyuvante: "(...) en el presente caso el denunciado civilmente no tiene la
condicion de poseedor del inmueble, por lo tanto tampoco tiene la condicion de parte material en el
proceso sobre desalojo; deviniendo por ello en improcedente la denuncia civil (. ..), conforme lo ha
establecido la Sala de mérito en su sentencia de vista; en todo caso, la institucion pertinente para que
intervenga el tercero era la de intervencion coadyuvante, a que se contrae el articulo noventa y siete del
Cadigo Adjetivo (...)."
Para (Polanco, 2016):

Conforme al Art. 588 del CPC, si el emplazado acredita no ser

poseedor, sino tenedor por estar en relacién de dependencia de

otro, es decir que posee a nombre de otra persona cumpliendo

las 6rdenes e instrucciones que le dieron, debera sefialarlo asi en

la contestacion de la demanda, precisando el domicilio del

poseedor, bajo apercibimiento de ser obligado al pago de los

dafios y perjuicios que su conducta omisiva ocasione. La

notificacion al poseedor mediato, sequira el tramite de la

denuncia civil, tal como lo regula el Art. 103 CPC, es decir que

se le notifica con la demanda y se le otorga el plazo de ley para

que la conteste. Una vez que se apersone a proceso el

denominado poseedor, a diferencia lo que indica esta norma, en

aplicacidn del Art. 105 del CPC, reemplaza al demandado quien

queda fuera del proceso. Queda exceptuado de este Ultimo

extremo, los casos en que quien demanda sea quien entrego la

posesion al demandado. Si se advierte, en la audiencia, que el

36



poseedor citado carece de titulo posesorio, el juez declarara la
extromision del proceso (pags. 164-165)

b) Competencia

Es competente para el proceso de desalojo por precario, el Juez Especializado en lo civil y
cuando la renta mensual del bien supere las 50 Unidades de Referencia Procesal. En los
demas supuestos es competente el Juez de Paz Letrado. (Polanco, 2016)

c) Tramite

Se tramita por la via del proceso sumarisimo, el desalojo de predios y la entrega de
inmuebles e inmuebles diferentes a los predios, en cuanto corresponda. Es importante la
notificacion de la demanda y su admisorio en este proceso, por lo que ademas de la
direccion domiciliaria que tenga el demandado, se debe notificar en el predio materia de la
pretension (siempre que sean distintas). Debe cuidarse que el notificador, ante la ausencia
de numeracién en el predio que lo identifique, esta obligado a preguntar a los testigos sobre
la posesion que tendria el demandado, en todo caso, redactara un acta sobre lo ocurrido™.

Respecto a la limitacion de medios probatorios del proceso, es importante precisar que se

debe tener en cuenta la naturaleza del proceso sumarisimo y que el Art. 591 del CPC, que en
los casos de desalojo por falta de pago o vencimiento del plazo, s6lo se admiten como medios
probatorios los documentos, declaracion de parte y pericia, segun sea lo alegado.

d) El requerimiento de lanzamiento

El lanzamiento se ordena a pedido de parte, luego de seis dias de notificada la resolucién
que declara consentida la sentencia o la que ordena cumplir lo ejecutoriado (Art. 592 del
CPC).

e) El alcance del lanzamiento

Para (Polanco, 2016):
Una vez que la sentencia fundada que ordena la entrega del bien,
sea consentida o ejecutoriada, el lanzamiento se ejecuta contra
todos los que ocupen el predio, aunque no hayan participado en
el proceso o no aparezcan en el acta de notificacion. El
lanzamiento se tendra por efectuado, solo cuando se hace entrega
del bien al demandante en su integridad y totalmente desocupado.
Si al momento de la diligencia de lanzamiento no estuviera
presente el demandado y hubiera dejado bienes en el inmueble

materia de diligencia, se elabora un acta y en ese acto el Juez
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nombrara un organo de auxilio judicial, a quien le entregara los

bienes, instruyendolo de sus obligaciones. Si dentro de los dos

meses siguientes al lanzamiento se acredita que el vencido ha

vuelto a ingresar al predio, el vencedor puede solicitar un nuevo

lanzamiento, en el mismo proceso; caso contrario debera iniciar

un nuevo proceso de desalojo. Es importante acreditar que el

demandado reingreso al predio. -jPero, eso no es observado por los

jueces! Siempre han evitado hacer un nuevo lanzamiento - reclamé

Pedro. -jComo que no! Yo si lo respetaba. Lo que pasa es que en mas

de las veces justo €l ultimo dia, denunciaban ello y-sin prueba alguna. -

¢Queé se debe presentar?-Una constatacion policial o notarial, algo

facil (pags. 167-168)
f) La sentencia con condena a futuro
El desalojo de un inmueble, puede ser demandado, inclusive, antes del vencimiento del plazo,
pero el lanzamiento sélo se ejecuta seis dias luego de vencido el plazo. La finalidad de este
proceso, es darle herramientas al demandante que considera que su demandado no le
entregara la posesion conforme se pacto; es por ello que si el emplazado se allanara a la
demanda y al vencimiento del plazo pusiera el bien a disposicion del demandante, este
altimo debera pagar las costas y costos del proceso. (Polanco, 2016)

g) El pago de mejoras

Para (Polanco, 2016):
El poseedor que sea demandado a desalojar un bien, puede
demandar el pago de mejoras, en el plazo de cinco dias. Esta
pretension no es acumulable a la del proceso de desalojo. Como
se sabe las mejoras pueden ser necesarias (impiden la destruccion
o deterioro del bien), Gtiles (sin ser necesarias, aumentan el valor
y la renta del bien) y/ o recreo (sirven para el ornato, lucimiento
0 mayor comodidad. Un poseedor, tiene derecho a que le paguen
las mejoras necesarias y Utiles y, a retirar, de ser posible, sin hacer
dafo, las de recreo. El valor que se pagara, por las mejoras, sera
el que tenga al momento de la entrega de la posesion. Si no se
paga el valor de las mejoras acreditadas, el poseedor puede

ejercer el derecho de retencién, siempre y cuando no sea un
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poseedor ilegitimo, tal como se establece en la Casacion Nro.
2733-99-Huanuco, en la que se indica que es imposible que ejerza
el derecho de retencion, el poseedor ilegitimo. Es importante
tener en cuenta el dltimo parrafo del Art. 917 CC 1984, que
establece el no pago de mejoras que se introduzcan en un bien,
luego de la citacion con la demanda, excepto las que sean
necesarias (imprescindibles).;Procede el pago de mejoras en el
caso de la posesion precaria o la posesion ilegitima? En la norma
no se ha hecho distincion alguna para reclamar mejoras; pero la
jurisprudencia de la Corte Suprema, niega el derecho a quienes
tengan posesion ilegitima; Tampoco tendrian derecho al
reembolso, los arrendatarios que hayan efectuado mejoras,
necesarias, Utiles y/ o recreo, no autorizados por el arrendador,
ello derivado de la obligacion que tienen los ocupantes de un
predio de no alterar el bien arrendado (Art. 1781, inciso 8 CC
1984). En la Casacion Nro. 1516-96-Lima, sefiala que "(...) en
relacion al derecho de reembolso de las mejoras debe observarse
que el inciso octavo del articulo mil seiscientos ochenta y uno del
Cadigo Civil vigente, expresa que el arrendatario esta obligado a
no introducir cambios ni modificaciones en el bien, sin
asentimiento el arrendador. A contrario sensu, debe entenderse
gue las mejoras, cualquiera sea su modalidad, pueden realizarse
siempre u cuando cuenten con la autorizacion del arrendador; por
imperio de lo establecido en dicha norma; por consiguiente, el
derecho de reembolso de mejoras del arrendatario o
subarrendatario estara supeditado a la previa autorizacion del
arrendador; en estricto cumplimiento de las obligaciones que
asume en virtud del contrato de arrendamiento (...).Un problema
para el poseedor, es la acreditacion de las mejoras, teniendo en
cuenta que existe la presuncion de quien es duefio de un terreno
0 construccion, es reputado propietario de lo que se une a él
(Casacion Nro. 2286-2007-Lima):Todo arrendatario debe tener
en cuenta que si desea que le reembolsen las mejoras que realice

en un bien arrendado, previamente deberd obtener su
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autorizacion; y luego de ello, debe acreditar la existencia de las
mejoras que él efectud (el acta levantada al tomar posesion, sera
un buen medio probatorio de que las mejoras no existieron
anteriormente).Los poseedores ilegitimos de un bien, no tienen
derecho al reembolso de mejoras (p.168-169).

h) La medida cautelar de ejecucion anticipada de desalojo.

Conforme lo permite el Art. 679 del CPC, en los procesos de desalojo por vencimiento del
plazo del contrato o cualquier otro titulo que obligue la entrega, procede la ejecucion
anticipada de la futura decision final, cuando el demandante acredite indubitablemente el
derecho a la restitucion pretendida y el abandono del bien. (Polanco, 2016)

Jurisprudencia sobre desalojo

a) Posesidn, no propiedad

En un proceso de desalojo, solamente puede discutirse la posesion y no la titularidad del
bien materia de desalojo. El 1V Pleno Casatorio Civil, se ha encargado de reiterar este
criterio. Sin embargo, no es raro que en algunas sentencias se declare acreditado el derecho
de propiedad a favor del demandante, pero no se hace ello porque fuera lo discutido;
sino porque al acreditarse el derecho de propiedad, se reclama el ejercicio de la posesion,
que es uno de sus atributos. En un proceso de desalojo, solamente se discute el mejor
derecho a poseer; si se le imputa al demandado la condicién de precario, éste tendra la
carga de desvirtuar la condicion que le imputan y, en todo caso, acreditar que tiene algin
titulo que pueda oponer al de su demandante (Polanco, 2016).

En la Casacion Nro. 3191-2010-Cusco, de fecha 07 de junio del 2011, se sefialé: "(...) Quinto.- Que,
ademaés se debe destacar que este Supremo Tribunal en reiterada y uniforme jurisprudencia ha
establecido, en armonia con el articulo 911 del Cddigo Civil, que la ocupacion precaria de un bien
inmueble se configura con la posesion del mismo sin detentar titulo alguno que justifique dicha posesion
o el que, se tenia ha fenecido, asimismo, quien pretenda la restitucion o entrega, en su caso, de un predio
ocupado bajo dicha calidad, debe acreditar el derecho de propiedad o que lo ejerce en representacion del
titular o, en todo caso la existencia de titulo valido y suficiente que otorgue derecho a la restitucion del bien;
de conformidad con los articulos 585 y 586 del Codigo Procesal Civil; consecuentemente la esencia del
proceso de desalojo por ocupacion precaria no consiste en determinar o resolver en definitiva el derecho de
propiedad sino la validez de la restitucion de la posesion en base a cualquier titulo valido y suficiente que

la justifique, frente a la ausencia de titulo o fenecimiento del que tuvo la parte ocupante; titulo
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y ausencia o fenecimiento del mismo que por su naturaleza, debe ser de elemental probanza
y dilucidacion; de alli que el ordenamiento juridico ha dispuesto que dicha pretension sea
tramitada en la via sumarisima, de conformidad con el acotado articulo 585 y siguientes del
mismo cuerpo legal; la misma que resulta mas breve y expedita siendo improcedente incluso
la reconvencion, el ofrecimiento de medios probatorios en segunda instancia y modificar o
ampliar la demanda, entre otros, de acuerdo al articulo 559 del referido Codigo.

En la Casacion 4674-2013-Piura, se sefialé "...7. En el presente caso, se advierte claramente
que en la sentencia de vista se ha incurrido en un evidente defecto de motivacion, pues, en
el fundamento cinco se concluye en la confirmatoria de la apelada en base a un argumento
geneérico, pues, sin mayor argumentacion se indica que "(...) con la copia literal de la Partida
P14044457, Asiento 00011, de fojas 38, estd acreditado que la parte demandante es
copropietaria del bien sub litis,(...) por lo que lo alegado por el recurrente no puede ser
amparado (...)". Ahora bien, a continuacion se cita el principio registral de legitimacién, pero
éste no guarda relacion alguna con la controversia ni con los fundamentos de la apelacién
planteada por el demandado, porque no es objeto de la accidn posesoria de desalojo analizar
la validez del titulo de propiedad de la parte actora sino lograr la restitucion de la posesion a
favor de su titular, basado en la precariedad de la posesion ejercida por el demandado,
entendida conforme al articulo 911 del Cddigo Civil, como una posesion ejercida sin titulo
o con titulo fenecido. 8. Ello pone de manifiesto que, al absolver en grado el Ad quena no
ha efectuado un analisis exhaustivo respecto a los fundamentos de defensa de la parte
demandada que se basan en la existencia de un titulo de propiedad sobre el inmueble litigioso,
consistente en el titulo de fojas veintiuno, emitido por la Municipalidad de Piura, en el que
se reconoce el derecho de propiedad a favor de los sucesores de Olga Lizama Sandoval,
siendo el demandado parte de dicha sucesion. En tal sentido, la Sala Superior debid
pronunciarse respecto a la incidencia de tal situacion en cuanto al fondo de la controversia,
teniendo en cuenta que, como se ha mencionado, el proceso de desalojo constituye
Unicamente una accidn posesoria destinada a la restitucion de la posesion a favor de su titular
pero, dada su naturaleza sumaria, no puede convertirse en un escenario procesal en el que se
debata la validez de titulos de propiedad o de la oponibilidad entre si de titulos
contradictorios. 9. Reafirmando estos argumentos, es necesario recalcar que el desalojo
constituye una accion posesoria tendiente a la proteccion jurisdiccional del derecho real de
posesion. En consecuencia, los fundamentos de la Sala Superior desnaturalizan el objeto del desalojo,
incurriendo asi en un defecto externo de motivacion que debe ser corregido a través de la emision

de una nueva sentencia de vista en la que se respeten tanto los argumentos de la parte
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demandante como los fundamentos de defensa de la parte demandada. Ahora bien, en este
punto se debe precisar que la nueva sentencia debe cumplir las reglas vinculantes del Cuarto Pleno
Casatorio Civil que prohiben la emision de una sentencia inhibitoria pero que, reconocen la naturaleza
de "accion posesoria™ del desalojo, por ende no es prudente en este tipo de procesos analizar la validez
o invalidez de los titulos de propiedad que presenten las partes ni la oponibilidad entre ellos” Lo que
hoy es claro, en épocas relativamente recientes, no lo era, al considerarse que debia acreditarse
el derecho de propiedad; citandose al ejemplo las Sentencias de Vista dictadas por la
Segunda Sala Civil de la Corte Superior de Lima, en el expediente Nro. 13537-2008, o la
Sexta Sala Civil de la misma Corte Superior en el expediente Nro. 00026-2009).

b) Arrendamiento de bien indiviso como anulable

Conforme lo sefiala (Polanco, 2016):

Pese a que la Jurisprudencia de la Corte Suprema las ha tratado como sinénimos, la
ratificacion yla confirmacion, son figuras juridicas diferentes. La ratificacion es una forma
de convalidacion y supone aceptar los efectos de un negocio juridico valido, por quien no
participo en él; en cambio, la confirmacion, que regula el Cédigo Civil de 1984 a partir del
articulo 230, es una forma de convalidar un negocio juridico anulable, que consiste en la
decision de quien esta facultado para hacer anular un negocio, lo sanea". Si un negocio no
se ratifica, sigue siendo véalido sin tener efectos frente al supuesto poderdante o
representado; empero si un negocio no se confirma, se podrd lograr su anulacion
jurisdiccionalmente. Messinas* sefiala que la ratificacion es la figura exclusiva en los casos
de falsa o insuficiente representacion que la hace el supuesto representado no vinculado; en
cambio en la confirmacion se esté frente a un acto que vincula a las partes celebrantes. En
la ratificacion es una "persona distinta”, la que se "incorpora” a un negocio juridico, para
someterse a la voluntad de su “falsus procurador”, como suya. -Por lo estudiado en la universidad,
conforme a los Arts. 971y 978 del CC 1984, para la validez de un acto de disposicion de un bien sujeto a
copropiedad, si no se adopta por unanimidad, se requiere la "ratificacion” de los demés para su validez.
Entonces no entiendo la Casacion 11296-2013-La Libertad, que sefiala que el arrendamiento de bien
parcialmente ajeno es un acto anulable, porque puede ser ratificado.- Yo creo que existe una confusion

entre "confirmar"y "'ratificar”, el acto anulable se puede confirmar y el acto ineficaz se puede ratificar.-
Pero entonces, porqué la casacion que te digo, dice anulable.- En realidad, es un error que se
arrastraen el tiempo, y se puede encontrar en diversas casaciones; por citar un ejemplo, la Casacion 2830-
2003-Cajamarca, de 16 de noviembre del 2004, sefiald que en un caso de acto juridico celebrado por el
representante que se excede de sus funciones, sefiala que el acto juridico es anulable porque puede ser

ratificado.- Entonces, estamos de acuerdo en que el acto juridico anulable, no puede ser ratificado.-Si,
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estamos de acuerdo. Ratificar es la manifestacion de la voluntad por la cual una persona, no
vinculada por un negocio juridico, da su consentimiento para ser alcanzado en sus efectos. Confirmar es
dar por vélido un negocio juridico anulable, en el que ha podido participar o no la persona que decide
subsanarlo (p.173-174).

En la Casacion 11296-2013-La Libertad, la Corte Suprema, desarrolla el problema del
arrendamiento del bien parcialmente ajeno, sefialando que, quien ocupa un bien, en estas
condiciones, no es un precario, pues previamente debe declararse la anulabilidad del
negocio juridico con el que se detenta la posesion (considerando sexto y séptimo). El
criterio, tal como se ha expresado en el Capitulo anterior, no se comparte, con el afiadido
de que en la Casacion en mencion, existe confusion entre ineficacia (propiamente dicha)
y anulabilidad de un negocio juridico: "(...) Tercero: Que la sentencia de vista (...), ha
establecido que en el contrato de arrendamiento de fecha dieciséis de diciembre de dos mil ocho, sdlo
participo don Lorenzo Constante Mendoza Meregildo; de manera que, no advirtiéndose que los demés
copropietarios hayan ratificado dicho negocio juridico, a tenor de lo previsto en el articulo 1669 del
Cadigo Civil, el mismo no tiene valor legal, configurandose por ende el supuesto previsto enelarticulo
911 del Cédigo Civil, referido a que el demandado no cuenta con titulo alguno para poseer el predio sub
judice. Cuarto: Que el articulo 911 del Cédigo Civil sefiala que "la posesion precaria es la que se
ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido™. Cuando el citado dispositivo legal
contempla la ausencia de titulo, no se esta refiriendo al documento que haga alusion exclusiva al
titulo de propiedad sino a cualquier acto juridico o circunstancia que autorice al emplazado el pleno
disfrute a ejercer el derecho de posesion; hechos o actos cuya probanza pueden realizarse por medio de
cualquier medio probatorio que el ordenamiento adjetivo admite; es decir, en el contexto que nos convoca,
lafigura del precario se va a presentar cuando se esté ejerciendo actos posesorios sin titulo alguno, esto
es, sin que se acredite ningln acto o hecho que justifique el derecho al disfrute del derecho a poseer.
Quinto: Que debe anotarse que el Juez que tramitd este proceso de desalojo no se encuentra autorizado para
declarar lainvalidez, nulidad o ineficacia de dichoacto juridico, toda vez que ello corresponde al juez donde
se discuta tal situacion, lo cual encuentra sustento en el hecho que el legislador ha creido por conveniente
que la pretension restitutoria de la posesion debe ser tramitada bajo las reglas del procedimiento
sumarisimo, en atencion a que el conflicto de intereses que surge en estos procesos de desalojo por
ocupacion precaria, no contiene una naturaleza compleja, pues para la proteccion del derecho en
andlisis la controversia debe circunscribirse sustancialmente a la alegacion y probanza del derecho al
disfrute de la posesion inmediata, independientemente de la determinacion de la propiedad o de la validez
o vigencia del titulo con el cual se defiende el disfrute de dicho derecho, aspecto que sera materia de

andlisis y decision en los otros procesos disefiados para tal fin, los cuales, a pesar de mantener
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conexion con el derecho al disfrute del derecho a poseer, para su satisfaccion se exige la acreditacion de
supuestos diferentes en algunos casos mas complejos de tutelarse y de alli la exigencia del cumplimiento
de vias procedimentales mas amplias. Sexto: Que, de otro lado, el articulo 1669 del Codigo Civil establece
que el copropietario del bien indiviso no puede arrendarlo sin consentimiento de los demas participes,
pero si lo hace, el arrendamiento es valido si los demas copropietarios lo ratifican expresa o
tacitamente. El articulo en comento supone que el contrato es anulable y no nulo; por lo que
mientras no se declare asi, dicho contrato mantiene su validez y los arrendatarios tienen titulo de
posesion. Septimo: Que en el caso de autos, al haberse establecido que el recurrente cuenta con el contrato
de arrendamiento de fecha dieciséis de diciembre de dos mil ocho corriente a fofas cuarenta y ocho, en
virtud del cual don Lorenzo Constante Mendoza Meregildo le transfirié en uso el inmueble sub judice a
cambio de una renta 0 merced conductiva, cuando ya existia copropiedad sobre €l citado bien, negocio
juridico que no se ha determinado que contenga algun vicio que se asemeje manifiestamente a algunas
de las causales previstas en el articulo 219 del Cadigo Civil, no cabe duda que el recurrente no tiene la
calidad de ocupante precario, habiendo no solo interpretado el Colegiado Superior incorrectamente el
articulo 911 del Cadigo Civil, sino ademas aplicado indebidamente el articulo 1669 del Codigo Civil, pues,
conforme se ha razonado, este dispositivo legal al contener un supuesto de anulabilidad, requiere en el
caso concreto, de un pronunciamiento judicial dictado en un proceso mas lato que declare la invalidez del
referido acto juridico, por lo que ante tal ausencia, éste mantiene plenos efectos juridicos; tanto mas, si de
las instrumentales obrante a fojas doscientos veintidos y doscientos veinticinco, fluye que, ante el
Juzgado Mixto de Paijan de la Corte Superior de Justicia de La Libertad, la ahora demandante ha
instaurado un proceso judicial en la via procedimental de conocimiento, orientado a que se declare no solo
la nulidad de dicho acto juridico, sino ademas la reivindicacion del inmueble del sub litis. Octavo: Que
por consiguiente, es forzoso concluir que con arreglo a la definicion anteriormente esbozada, el recurrente
no ostenta la calidad de ocupante precario, y que ademas, la argumentacion esgrimida que pretende
que se declare la validez del contrato de arrendamiento de fecha dieciséis de diciembre de dos mil ocho,
al amparo de la causal de aplicacién indebida de los articulos 660 y 844 del Cadigo Civil, no va a alterar
lo discernido en la presente resolucion, ya que, tal y conforme ha quedado delimitado, dicha pretensién
corresponde ser analizada (...),,

¢) El guardian como precario

En la Casacion Nro. 962-2011-Huaura, la Corte Suprema sefialé que un guardian no es

precario si quien lo contratd para tal cargo, habria fallecido, pero no se dio por terminado

su contrato. Este es un claro ejemplo de tenencia.

En la Casacion Nro. 3165-2011-Huaura, precisa "(...) Quinto: Como se ha sefialado se ha

declarado procedente el recurso de su proposito por la causal de interpretacion erronea del
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articulo 911 del Codigo Civil, al haber alegado los establece que "La posesion precaria es la
que se ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido™; la- posesion precaria es aquella
posesion de hecho que se ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido, caracterizandose
por tanto por la ausencia de un titulo que justifique el uso o disfrute del bien. En ese sentido, y para
mayor comprension de la figura de posesion precaria, tenga la comunidad juridica presente que nos
encontramos frente a una posesion netamente ilegitima de mala fe, que pudo haber sido en un comienzo
una posesion ilegitima de buena fe (el poseedor tuvo un titulo nulo), pero ante el requerimiento de
restitucion de la posesion, el poseedor se neg6 a hacerlo. Noveno: En ese orden de exposicion, la
posesion precaria se distingue frente a las otras por su ilegitimidad, por ir en contra del orden
pablico, los principios y las buenas costumbres en perjuicio del titular del derecho y la
Sociedad misma; por cuanto se esta frente a una posesion sin titulo; o se tiene un titulo nulo o
insuficiente, o ha sido adquirido del que no tenia derecho a poseer o transmitir el bien. En
consecuencia, resulta importante precisar que el poseedor precario conforme a los articulos
909 y 910 del Cdadigo Civil queda sujeto a las responsabilidades del poseedor ilegitimo de mala
fe prtvistas en el mismo, debiendo asumir por cuenta y costo propio la pérdida o detrimento del bien,
aun por caso fortuito o fuerza mayor; restituir los frutos percibidos y, si no existiesen, a pagar su valor
estimado al tiempo que los percibi6 o debio percibir. Décimo: En cuanto a la normatividad procesal,
el articulo 585 del Codigo Procesal Civil prevé que la restitucion de un predio se tramita conarreglo a
lo dispuesto para el proceso sumarisimo, y solo puede pretenderse la restitucion del bien,
quedando fuera el debate sobre aspectos referidos a la propiedad o que revistan mayor complejidad
que la restitucion referida, por lo que, la valoracion factica y probatoria por los Jueces en sede
de instancia debe limitarse a determinar si el emplazado en el proceso de desalojo por ocupacion
precaria cuenta con el derecho a disfrutar de la posesion del bien o usar tal bien. En cuanto a los
sujetos activo y pasivo en el proceso de desalojo, conforme al articulo 586 del Codigo Procesal Civil pueden
demandar: el propietario, el arrendador, el administrador y todo aquel que, salvo lo dispuesto
en el articulo 598, considere tener derecho a la restitucion de un predio; pudiendo ser demandados el
arrendatario, el sub-arrendatario, el precario o cualquier otra persona a quien le es exigible la
restitucion. Undécimo: Este Supremo Tribunal advierte de la sentencia de vista que efectivamente
la Sala de mérito ha interpretado en forma errénea el articulo 911 del Codigo Civil, al precisar
que al haber entregado el demandado el bien sub materia a los demandantes con fecha veinte de junio
del dos rail siete, conforme asi lo han precisado estos Gltimos en su escrito de demanda, la
posesion actual que viene ejerciendo el demandado se ha tornado en ilicita, lo que corrobora
que los demandantes no concedieron al demandado el predio sub litis por mera licencia,

liberalidad o benevolencia; en tal sentido al no existir un titulo entre las partes, desde que no
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existe relacion de poseedor mediato e inmediato, los demandantes no pueden exigir la
entrega del bien, lo cual tratindose de un proceso de desalojo esta reservado para el
concedente, calidad que no han acreditado los actores. Duodécimo: Al respecto, este
Supremo Tribunal aprecia de la copia literal de la Partida Electronica N° P01221309 que
obra a fojas trece que los accionantes German Augusto Murrieta Cabrejos y Victoria
Miguelina Morey Rios son los reales propietarios del predio sub litis, y fue en dicha
condicién que entregaron el predio sub litis al demandado quien se encargaria de custodiarlo
no para si, sino para los demandantes por ser los propietarios. Nétese del escrito de
contestacion de la demanda que asi lo ha reconocido el emplazado cuando afirma: "Que
recurrimos a vuestro despacho en calidad de Poseedores del inmueble ubicado en el predio
que pretenden desalojar, a fin que primero los demandantes cumplan con el pago que tienen
que realizarme por el tiempo que no me han cancelado por el trabajo realizado, durante cerca
de veinte afios de guardiania, mas mis Beneficios Sociales (...)". Entonces, en sede de
instancia el emplazado ha reconocido que posee actualmente el bien no para si, sino en
calidad de guardian, conforme al trabajo encomendado por los demandantes, lo que a su vez
deja claro que el demandado posee el predio sub materia sin titulo alguno, configurandose
la posesion precaria conforme a lo prescrito por el articulo 911 del Cddigo Civil. Décimo
Tercero: En consecuencia, no habiendo acreditado el demandado don Pablo Jiménez Garcia
que cuenta con titulo vigente para poseer el predio sub materia, se ha configurado la posesion
precaria prescrita en el articulo 911 del Cédigo Civil (...)

El proceso de desalojo segun el Dec. Leg. 1177

Con la finalidad de fomentar la inversion en la construccion de nuevos inmuebles destinados
para vivienda, se ha creado un procedimiento de desalojo que pretende ser celerisimo; por
lo que actualmente existen cuatro tipos de procesos de desalojo: 1. El desalojo establecido
en los articulos 585 y siguientes del Cadigo Procesal Civil; 2. El desalojo con condena a
futuro, regulado por el Art. 594 del Cddigo Procesal Civil, modificado por la Primera
Disposicion Transitoria de la Ley 30201; 3. El desalojo exprés, también regulado por el Art.
594 del Cddigo Procesal Civil; y 4. El proceso Unico de desalojo creado por el Decreto
Legislativo Nro. 1177,

Conclusion del nuevo arrendamiento

Para (Polanco, 2016):

Los contratos de arrendamiento sefialados (arrendamiento para vivienda, arrendamiento

para vivienda con opcion de compra y arrendamiento financiero de inmueble para
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vivienda), terminardan por las siguientes causales: a) Conclusion del contrato, por
vencimiento del plazo contractual, que las partes establecieron en el formulario
correspondiente, b) Resolucidn por mutuo disenso que conste en acta con firmas legalizada.
c¢) Incumplimiento del pago de la renta convenida o cuota periodica pactada por dos meses
consecutivos. Esta causal requiere la remision de una carta notarial en la que se adjunte el
estado de la cuenta de abono, en el que se apreciara que el arrendatario no ha cumplido con
el pago convenido.Debe tenerse presente que el articulo 1697, inciso 1 del CC 1984, que establece
que, "El contrato de arrendamiento puede resolverse: 1. Si el arrendatario no ha pagado la renta del
mes anterior y se vence otro mes y ademas quince dias. Si la renta se pacta por periodos mayores, basta el
vencimiento de un solo periodo y ademas quince dias. Si el alquiler se conviene por periodos menores
a un mes, basta que venzan tres periodos”; asi como el Art. 1698 de la misma norma; "La
resolucion por falta de pago de la renta se sujeta a lo pactado, pero en ningin caso procede,
tratAndose de casas-habitacion comprendidas en leyes especiales, si no se han cumplido por 1o menos
dos mensualidades y quince dias", seguiran aplicandose a los demdas contratos de
arrendamiento, que no consten en un FUA, FUAO o FUAL, con firmas legalizadas. d)
Incumplimiento de los pagos complementarios, durante seis meses, tales como
mantenimiento, servicio de agua, y otros que hayan pactado las partes. Esta causal
requiere ser comunicada mediante carta notarial, adjuntando el estado de cuenta de la
cuenta de abono o, de ser el caso, con la liquidacién del saldo deudor que remite la
empresa respectiva. -Esta disposicion, que se aplica a los inmuebles que formen parte de un
condominio o edificio (regidos por la ley Nro. 27157), es novedosa y, como lo considera el profesor San
Marquino, don Julio Pozo Sanchez', es una norma positiva. En lo personal considero que, si bien es
un acierto incluir el incumplimiento del pago de mantenimiento y similares, el plazo de seis meses es
lato, pudo considerarse un periodo menor, inclusive tres meses, porque seré el arrendador quien asuma
dichos gastos ante la Junta de Propietarios u otros acreedores, como suele serlo con la empresa de
agua. No existe razon alguna para que el arrendador tenga gque asumir una deuda que solo beneficia al
ajeno. Antes de esta norma, dicha deuda generaba una deuda que originaba un titulo de ejecucion, para
el cobro de la acreencia, tal como lo sefialaba la ley Nro. 27157.-Profesor, pero esto no es una
preocupacion de la Junta de Propietarios del condominio o edificio, mas que del arrendador. -Si 'y no
Karolina. Es cierto que es una preocupacion de la Junta que mencionas, por lo que deben requerir al
propietario que accione por el impago acumulado; pero ademas un arrendador diligente tiene control sobre
dichos pagos, maxime si estan incluidos en el contrato que celebren. - ¢Por qué seis meses es un plazo
largo? Al fin y al cabo, se podra cobrar dicha deuda. - Brondy, cobrar una deuda pequefia resulta

a veces tan oneroso que en un andlisis costo-beneficio, preferiras no hacerlo; es decir, no me
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sentiria tranquilo diciendo que se trata de una pretension acumulable a la de desalojo, porque
en la practica, en muchos casos, es mas molestia que beneficio. En todo caso, ello hace
importante evaluar con quien contratas y pactar una adecuada garantia, EI mundo real es
muy distinto al que ensefiamos en clase. -Pero profesor, no estoy de acuerdo con lo que dice,
porque la deuda, en el caso del agua, no puede ser tan elevado debido a que, si uno no paga
dos meses, SEDAPAR puede cortar el servicio. -Dante, podia cortarse el servicio, porque el
Tribunal Constitucional ha sefialado en reiterada jurisprudencia que no puede cortarse el
servicio del agua por atentar contra el derecho a la salud y la dignidad del deudor. €) Darle
al inmueble un destino distinto al de vivienda. Esta causal requiere comunicacion mediante
carta notarial, adjuntando el documento en el que obre la constatacion policial. Una vez
producida la causal y/ o remitida la documentacién que corresponda el contrato queda
resuelto de pleno derecho, por lo que el arrendatario deberd desocupar el inmueble y
devolverlo a su arrendador o persona que éste autorice, de lo contrario el arrendatario podra
utilizar la via del Proceso Unico de Ejecucion de desalojo, para conseguir la entrega del bien
(p.227-229).

PROCESO UNICO DE DESALOJO

a) Naturaleza del proceso

Se trata de un proceso Unico de ejecucion.

b) Pretensiones

Se puede acumular a la pretension de desalojo, las pretensiones de pago de rentas
convenidas adeudadas, cuotas periodicas adeudadas y los conceptos complementarios
impagos, conforme a lo acordado por las partes.

c) Proceso

Competencia

El Juez de Paz Letrado del domicilio donde se ubique el bien arrendado; a falta de Juez de
Paz Letrado, es competente el Juez Especializado o Mixto, que tenga dentro de su
competencia asuntos civiles (El Art. 15 del Decreto Legislativo en comentario, hace una
errénea referencia a jurisdiccién). No es necesario citar a conciliacion extrajudicial, para
iniciar el presente proceso, por ser uno de ejecucion, ademas de establecerlo asi el nuevo
Art. 7-A de la Ley de Conciliacion extrajudicial, modificado por el Decreto Legislativo
Nro. 1196: "Art. 7-A, No procede la conciliacién en los siguientes casos... inciso i) En los casos de
desalojo previstos en el Decreto Legislativo N° 1177- Decreto Legislativo que establece el Régimen de

Promocion del Arrendamiento para Vivienda y en la Ley Nro. 28364 - Ley que regula el Contrato de
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Capitalizacion Inmobiliaria y sus modificatorias".-Profesor, una pregunta. Tal como lo sefiala la norma,
¢se haderogadoel articulo 547 del Codigo Procesal Civil, respecto a la competencia del Juez
de Paz Letrado, en los casos de resolucion de contrato por falta de pago, siempre que la cuantia lo permita?
- ¢ Puedes explicarte mejor, Victor Eduardo? -Si profesor. El articulo 547 que le indico, establece
la competencia para el juez Especializada o mixto en los procesos de desalojo cuando la renta
mensual supere a las cincuenta Unidades de Referencia Procesal o no existe cuantia alguna (ejemplo el
precario). -Ya entendi a qué-te refieres; importantisima tu intervencion. No, Victor Eduardo,
el proceso Unico de ejecucion de desalojo, creado por este decreto legislativo, s6lo se aplica
a los contratos que estamos comentando, que, de para abreviar, son los que constan en un
FUA, FUAO o FUAL. Los deméas procesos de desalojo, seguiran las normas de la
competencia establecidas por el articulo 547 del Codigo Procesal Civil. -Profesor, coémo
quedan los criterios dudosos, que mencionaba ayer, respecto a considerar si un
arrendatario con contrato vencido, que recibia la carta que indica el Art. 1704 del CC de
1984, debia ser demandado por desalojo por precario o desalojo por conclusion de contrato,
como sefiala regla 5:2 del IV pleno Casa torio Civil.-El IV pleno Casatorio Civil, en sus
reglas 5.2 y 5.4., considera como falsos precarios, de manera cuestionable a arrendatarios
cuyos contratos finalizan sea por plazo o cambio de titular del bien arrendado, entre otros.
Pues bien, el IV pleno Casatorio Civil, no se aplica a estos contratos de arrendamiento. -
¢Podriamos considerar, entonces, que esta norma deja sin efecto el 1V pleno Casatorio
Civil?.-No, de ninguna manera, se trata de dos supuestos completamente diferentes.

Sujeto activo: El arrendador (propietario, constructor o empresa del sistema financiero).
Sujeto pasivo: La persona natural que firmé como arrendatario (aun cuando ya no ocupe el
inmueble que le fuera arrendado); asi como cualquier otro que se encuentre en el bien.
Requisitos de la demanda: -Precisar la causal en que se sustenta la pretension. -Se puede
acumular la pretension de pago de sumas adeudadas. Para una debida acumulacion, si la
causal de desalojo es por falta de pago, la pretension de pago de sumas adeudadas es una
pretension accesoria; si la causal de desalojo es otra diferente al pago de arrendamiento
adeudado y ademas existieran sumas impagas, la acumulacion sera de pretensiones
principales.- Se acompafiara el formulario que corresponda (FIJA, FUAO o FUAL), junto al
reporte que emita el RAV y el documento que acredite la culminacién del contrato (acta con
firmas legalizadas, carta notarial, estado de cuenta de abono - Ver Art. 14.2 del Decreto
Legislativo Nro. 1177); asi como los anexos exigidos por el Codigo Procesal Civil.-Se notificara

la demanda y su admisorio en el inmueble materia de desalojo, para que el arrendatario o el
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ocupante del bien, conteste la demanda, o se allane a la misma, en un plazo de cinco dias
habiles. (Polanco, 2016).
Causales para contradecir la demanda:
Para (Polanco, 2016):
La demanda puede ser contestada deduciendo las excepciones
y/o defensas previas que considere el ocupante del bien; adicio-
nalmente el arrendatario podra formular contradiccion, sobre la
base de los siguientes argumentos: -Vigencia del contrato de
arrendamiento, y/o cancelacion de las rentas convenidas, y/o
Cancelacion de las cuotas periddicas, y/ o-cumplimiento de
cualquier otra obligacion cuya falta se haya indicado en la
demanda. EI cumplimiento que efectle el arrendatario, con
posterioridad a la notificacion con la demanda, no impide la
continuacién del proceso; por ejemplo, si se demanda el desalojo
por falta de pago (2 meses), el pago de la renta no afecta a la
pretension principal, debiendo tomarse en cuenta dicho pago, si es
que se acumuld la pretension de cobro de sumas adeudadas.
Medios probatorios y cuestiones probatorias:
Solo son admisibles los medios probatorios que no requieren actuacion; es decir que la
prueba que se actuara sera de naturaleza documental, excluyendo exhibiciones a cargo del
deudor o de terceros. EI demandado podra formular cuestiones probatorias, en el
plazo de contestacidn, teniendo presente las normas del Codigo Procesal Civil.
(Polanco, 2016)

Decision final (Sentencia)

Para (Polanco, 2016):

Vencido el plazo de la contestacion o sin ella, el Juez dictaré
sentencia en un plazo maximo de tres dias habiles bajo respon-
sabilidad. Al momento de dictar sentencia, resolvera las excep-
ciones, defensas previas y/o cuestiones probatorias que las
partes hayan deducido. -La sobrecarga procesal no es
justificacién alguna para dejar de dictar sentencia dentro del
término de ley. En caso de demora, intervendréa el Organo de
Control de la Magistratura — OCMA (p.233).
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Sentencia fundada
En caso de ser fundada la demanda, la decision judicial dispondra: el desalojo del demandado
o0 quien se halle ocupando el inmueble (dando plazo para ello), la autorizacion del descerraje
en caso no se cumpla el mandato judicial o se encontrara cerrado el inmueble, la orden de
cumplimiento de las pretensiones acumuladas, asi como el pago de costas y costos a cargo
de los vencidos.-Vencido el plazo y no producida la desocupacion; el Juez cursara
oficio a la Policia Nacional del Per(, para que presente asistencia y garantia para la
ejecucion del desalojo y se cumpla la orden de desalojo en la forma y plazo indicado en
la Resolucion Judicial; en caso que la Policia Nacional del Perd no preste la asistencia
solicitada, se remitird copias certificadas al Fiscal Provincial para que, con arreglo a sus
atribuciones, formalice denuncia por desobediencia a la autoridad.-La resolucion
judicial que dispone el desalojo y la orden de cumplimiento de la obligacion demandada,
son remitidas por el Juez al RAV en el plazo de tres (03) dias habiles, para su corres-
pondiente inscripcion, bajo responsabilidad- Si el arrendatario impide o se resiste a
cumplir el mandato de desalojo, se pondra en conocimiento del Fiscal correspondiente.
(Polanco, 2016)
Tréamite en segunda instancia
Para (Polanco, 2016):

El demandado podra interponer apelacion contra la sentencia en

el plazo de tres dias y se concede sin efecto suspensivo. -

Concedida la apelacién, el expediente serd elevado ante el

Superior, en el plazo maximo de dos dias. El Juez de la instancia

superior, revisara si la apelacion fue concedida con arreglo

a ley, en un plazo de tres dias. Si rechaza o admite el recurso

de apelacidn, la decision sera inapelable. Si admite el recurso

de apelacion, comunica a las partes y procede a resolver

dentro de los tres dias habiles siguientes. Esta decision pone

fin al proceso (p.233-234).

Responsabilidad penal del arrendatario

De manera adicional a su responsabilidad por la no devolucion del inmueble, cuando lo
ordene el Juez, el arrendatario u ocupante que se apropien de los bienes integrantes de

los inmuebles arrendados (acabados, aparatos, muebles empotrados, servicios
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higiénicos, llaves de agua y luz, puntos de luz, entre otros), seran denunciados y

sancionados penalmente conforme a lo dispuesto en el Codigo Penal. (Polanco, 2016)

CAPITULO 11
EL TITULO DE PROPIEDAD

2.1. LA PROPIEDAD PREDIAL

En un inicio existio la propiedad comin como primera forma de superar la escasez de
materias primas y recursos naturales, posteriormente estas relaciones colectivas debian ser
reguladas por los mismos interesados, reconociéndose de esta forma la propiedad privada.

El ser humano desde épocas antiguas ha tenido un afan de adquirir, como una
expresion de supervivencia y para el pleno desarrollo de su personalidad.

Para la existencia de una sociedad organizada surgio la necesidad de un estado, por
cuanto la propiedad requiere ser protegida frente a los demas, significa que el estado
gobierna, pero no posee y por tanto no puede apropiarse de las pertenencias de los
ciudadanos y violar sus derechos personales.

(Mendoza, 2013), Por otro lado, uno de los primeros acercamientos a la figura de la
propiedad es atribuida al profesor aleman Murswiek, el cual distinguia entre lo propio y
ajeno. Esta aproximacion intuitiva quiere decir que cuando uno sale a la calle y ve diversos
objetos, no lo presumira suyo, sino que asumira que es propiedad de otro sujeto. En funcion

de ello en principio no podra usar, disfrutar o disponer de aquellos.

1.  DEFINICION

(Avendaiio, 2015), El derecho a la propiedad ha sido tradicionalmente un derecho
absoluto, exclusivo y perpetuo. Lo primero significa que confiere al titular todas las
facultades posibles, esto es, las de usar, disfrutar y disponer del bien objeto del derecho. Lo
segundo quiere decir que, precisamente por ser absoluto o total, el derecho de propiedad no
deja lugar o espacio para otro titular. EIl derecho del propietario excluye asi todo otro derecho
incompatible con él. Es un derecho perpetuo, finalmente, porque no se extingue por el solo
no uso, lo cual hace que la prescripcion extintiva no afecte a la propiedad y que la accion

reivindicatoria sea imprescriptible.
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La propiedad es aquel dominio o poder juridico para modificar la situacién juridica del
bien, pudiendo transferirlo, limitarlo con garantias reales o ejerciendo derechos personales
de uso y goce que ejerce el titular sobre el bien, debiendo respetar la ley y el derecho de los
demas.

En nuestro ordenamiento juridico la propiedad, tiene el reconocimiento constitucional
como derecho fundamental, en cuanto a nuestro Codigo Civil esta no la define, solo describe

sus atribuciones.

2. CONCEPCION MODERNA DE LA PROPIEDAD

(Gonzales, 2010) La propiedad moderna se constituye como un derecho de atribucion
sobre las cosas 0 los bienes que confieren a su titular un poder o haz de facultades para actuar
en su beneficio, resultando especialmente protegido por el ordenamiento juridico.

(Gonzales, 2010), Define a la propiedad moderna en forma subjetiva e individualista.
Es subjetiva por cuanto la propiedad se considera un derecho, a diferencia de lo que ocurria
en el derecho romano en que la propiedad se confundia con el objeto mismo: La propiedad
era la cosa. Por otro lado, la definicion es individualista porque el derecho de propiedad se
identifica con un individuo como sujeto titular, a diferencia de lo acontecido en otras épocas
histdricas, la propiedad ahora ya no corresponde a una familia, a un estamento social 0 a un
grupo indeterminado. La concepcion subjetivista de la propiedad exige la existencia de un
universo absoluto (el Estado) a cuya voluntad se ligue el otorgamiento de la propiedad como
derecho. El individualismo de la propiedad representa la crisis de las titularidades
corporativas, lo cual es una manifestacion concreta de la destruccién de los grupos
intermedios entre el individuo y el estado. Todos los cddigos del mundo occidental
responden a esta concepcion de la propiedad, incluyendo obviamente el nuestro (Art.923
C.C)

3.  CONCEPCION DE LA PROPIEDAD EN NUESTRO CODIGO CIVIL DE 1984

El articulo 923 del Cddigo Civil prescribe lo siguiente:

"Articulo 923.- La propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer
y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia con el interés social y dentro de los limites
de la ley".

(Barron G. H., 2014), Son estos atributos los intereses del propietario ya que se

centralizan en realizar actividades de aprovechamiento y explotacion material del bien, lo
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que Gunther considera que equivale a los clasicos atributos de uso y disfrute hoy presentes

en esa definicion civil de la propiedad.

(Juridica, 2003), La propiedad tiene 4 atributos siguientes:

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

USAR: Es servirse del bien. Usa el automovil quien se traslada con él de un lugar
a otro. Usa la casa quien vive en ella. Usa un reloj quien lo lleva puesto y verifica
la hora cuando desea.

DISFRUTAR: Es percibir los frutos del bien, es decir, aprovecharlo
econdmicamente. Los frutos son los bienes que se originan de otros bienes, sin
disminuir la sustancia del bien original. Son las rentas, las utilidades. Hay frutos
naturales, que provienen del bien sin intervencion humana, frutos industriales, en
cuya percepcion interviene el hombre, y frutos civiles, que se originan como
consecuencia de una relacion juridica, es decir, un contrato (Articulo 891° del
Cadigo Civil). Ejemplo de los primeros son las crias de ganado; ejemplo de los
frutos industriales son las cosechas o los bienes que se obtienen de la actividad
fabril; y ejemplo de los frutos civiles son los intereses del dinero o la merced
conductiva de un arrendamiento.

DISPONER: Es prescindir del bien (mejor aun, del derecho), deshacerse de la
cosa, Yya sea juridica o fisicamente. Un acto de disposicion es la enajenacion del
bien; otro es hipotecario; otro, finalmente, es abandonarlo o destruirlo”
REIVINDICAR EL BIEN. Reivindicar es recuperar. Esto supone que el bien esté
en poder de un tercero y no del propietario. ;A qué se debe esto? Muchas pueden
ser las causas, desde un desalojo o usurpacion, hasta una sucesion en la que se
dejo de lado al heredero legitimo y entrd en posesion un tercero que enajend a un
extrafo, el cual ahora posee. En cualquier caso, el propietario esta facultado,
mediante el ejercicio de la accidn reivindicatoria, a recuperar el bien de quien lo
posee ilegitimamente. Por esto se dice que la reivindicacion es la accién del
propietario no poseedor contra el poseedor no propietario (poseedor ilegitimo,

habria que precisar)".

4. LA PROPIEDAD EN LA CONSTITUCION

De igual forma nuestra constitucién reconoce el derecho a la propiedad en sus articulos

2 y 70 que a continuacion se desarrolla:

"Articulo 2°. - Toda persona tiene derecho:16. A la propiedad y a la herencia.

(Gonzales, 2010), Esto debe entenderse como uno de los instrumentos que posibilitan

la libertad de actuacién del individuo en la vida econdmica; en este caso especifico, se trata
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de garantizarle al propietario una amplia libertad para acceder a la propiedad; pero una vez
alcanzado ese objetivo se garantiza la libertad en el ejercicio de su derecho. De esta manera
queda proscrita toda interferencia estatal cuyo fin sea despojar al individuo. El derecho a la
propiedad, en su version clasica y vigente todavia hoy, es un ambito de libertad del
ciudadano frente al estado.

"Articulo 70°. - El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se
ejerce en armonia con el bien comin y dentro de los limites de ley. A nadie puede privarse
de su propiedad si no, exclusivamente, por causa de seguridad nacional o necesidad publica,
declarada por ley, y previo pago en efectivo de indemnizacion justipreciada que incluya
compensacion por el eventual perjuicio.

(Gonzales, 2010), Es claro que la constitucion no define el derecho de propiedad, pero
si menciona que es inviolable, lo cual es una clara muestra de la garantia que el estado ofrece
al ciudadano; por lo que estamos claramente en presencia de un “derecho—libertad”.

(Gonzales, 2010), La propiedad es una prolongacién de la libertad del individuo, pero
en esta ocasion referido a los bienes. Como consecuencia de la desaparicion-de los
estamentos feudales y de los diversos privilegios en la atribucion de los bienes, la propiedad
moderna se alza como consecuencia de la desaparicion del antiguo régimen, y la libertad del
hombre se enlaza con la libertad de dominacidn sobre los bienes (propiedad = sintesis de
todos los poderes, de toda libertad sobre el bien), ademas ese nuevo ordenamiento de la
propiedad es igual para todos. Alli se condensa una propiedad “libre e igual”.

5. LA PROPIEDAD EN LA JURISPRUDENCIA

La jurisprudencia peruana también se ha pronunciado sobre los alcances del derecho a
la propiedad en los siguientes expedientes:

"Establecido en los incisos 8) y 16) del articulo 2° de nuestra Constitucion, es
concebido como el poder juridico que permite a una persona usar, disfrutar, disponer
y reivindicar un bien. Asi, la persona propietaria podra servirse directamente de su bien,
percibir sus frutos y productos, y darles destino o condicion conveniente a sus intereses,
siempre que ejerza tales actividades en armonia con el bien comun y dentro de los limites
establecidos por la ley; e incluso podra recuperarlo si alguien se ha apoderado de €l sin
derecho alguno”(Exp. N° 00008-2003-Al/T.C.)

"La propiedad, como derecho fundamental, se encuentra prevista en el articulo 2°,
incisos 8 y 16 de la Constitucion. Dicho derecho, desde una perspectiva iusprivatista, se
concibe como el poder juridico que permite a una persona usar, disfrutar, disponer y

reivindicar un bien. Asi, el propietario puede servirse directamente del bien, percibir sus
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frutos y productos, y darle destino o condicion conveniente a sus intereses patrimoniales.Sin
embargo, asi entendido el derecho fundamental a la propiedad, parece atribuir a su titular un
poder absoluto, lo cual no se condice con los postulados esenciales de los derechos
fundamentales que reconoce un Estado social y democratico de Derecho como el nuestro.
Por ello, el derecho a la propiedad debe ser interpretado no sélo a partir del articulo 2°,
incisos 8 y 16, sino también a la luz del articulo 70° de la Constitucion, el cual establece que
éste se ejerce en armonia con el bien comin y dentro de los limites de ley" (Exp. N° 00030-
2004-PI/T.C.)

“El derecho de propiedad privada, reconocido por el articulo 2, inciso 16 de la
Constitucion, constituye un derecho fundamental cuyo ambito de proteccion o contenido
garantiza las facultades de uso, usufructo y la libre disposicion del bien. Pero, la comprension
constitucional de la propiedad es méas amplia y, prima facie, comprende ademas la garantia
de indemnidad o conservacion de la integridad del patrimonio de la persona. La
“inviolabilidad” de la propiedad a la que se refiere el articulo 70 de la Constitucion debe
interpretarse no solo como prohibicion de intervenciones en el libre ejercicio o goce de los
mencionados atributos clasicos del derecho de propiedad, sino también como garantia de
indemnidad. Asi las cosas, el derecho de propiedad garantiza la conservacion de la integridad
del patrimonio de la persona y, por consiguiente, prohibe la indebida detraccion del mismo”
(Exp. N°00043-2007-AA/T.C.)

“El derecho de propiedad se caracteriza, entre otras cosas, por ser. a) Un derecho
pleno, en el sentido de que le confiere a su titular un conjunto amplio de atribuciones que
puede ejercer autbnomamente dentro de los limites impuestos por el ordenamiento juridico
y los derechos ajenos; y, b) Un derecho irrevocable, en el sentido de reconocer que su
extincion o transmision depende de la propia voluntad del titular y no de la realizacién de
una causa extrafia o del solo querer de un tercero, salvo las excepciones que prevé
expresamente la Constitucion Politica. Entonces cabe enfatizar que las restricciones
admisibles para el goce y ejercicio del derecho de propiedad deben: a) estar establecidas por
ley; b) ser necesarias; c) ser proporcionales, y d) hacerse con el fin de lograr un objetivo
legitimo en una sociedad democratica. En conclusién, el derecho de propiedad solamente
puede ser materia de restricciones por las causas y finalidades sefialadas en la propia
Constitucion. (EXP. N.° 05614-2007-PA/TC)

“Para el pleno desarrollo del derecho de propiedad en los términos que nuestra
Constitucion lo reconoce y promueve, no es suficiente saberse titular del mismo por una

cuestion de simple conviccion, sino que es imprescindible poder oponer la titularidad de
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dicho derecho frente a terceros y tener la oportunidad de generar, a partir de la seguridad
juridica que la oponibilidad otorga, las consecuencias economicas que a ella le son
consustanciales. Es decir, es necesario que el Estado cree las garantias que permitan
institucionalizar el derecho. Es la inscripcion del derecho de propiedad en un registro
publico el medio a través del cual el derecho trasciende su condicion de tal y se convierte
en una garantia institucional para la creacion de riquezay, por ende, para el desarrollo
econdmico de las sociedades, tanto a nivel individual como a nivel colectivo” (Exp. N°
0016-2002-Al/TC).

6. PROPIEDAD PREDIAL

Los predios son un tipo de bienes inmuebles, segun el Decreto Legislativo N° 776, Ley
de Tributacion Municipal, en su articulo 8° sefiala que se consideran predios a los terrenos,
incluyendo los terrenos ganados al mar, a los rios y a otros espejos de agua, asi como las
edificaciones e instalaciones fijas y permanentes que constituyan partes integrantes de dichos
predios, que no pudieran ser separadas sin alterar, deteriorar o destruir la edificacion.

Los predios como bienes inmuebles segun el articulo 954° del cédigo civil se extiende
al subsuelo y al sobresuelo, comprendidos dentro de los planos verticales del perimetro
superficial y hasta donde sea Util al propietario el ejercicio de su derecho.

La propiedad del subsuelo no comprende los recursos naturales, los yacimientos y
restos arqueoldgicos, ni otros bienes regidos por leyes especiales.

Este derecho de la propiedad predial debe ser ejercido en armonia con el bien comun
y dentro de los limites de ley.

CAPITULO 111

3.1.LOS PRINCIPIOS REGISTRALES EN EL ORDENAMIENTO JURIDICO
PERUANO RELACIONADOS CON LA PROPIEDAD

En el sistema registral peruano podemos distinguir los siguientes principios aplicables
al Registro de Predios:
2.1. PUBLICIDAD
2.1.1. PUBLICIDAD MATERIAL
(SUNARP, 2013), El Registro otorga publicidad juridica a los diversos actos o
derechos inscritos. ElI concepto de inscripcidn comprende también a las anotaciones

preventivas, salvo que este Reglamento expresamente las diferencie. El contenido de las
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partidas registrales afecta a los terceros aun cuando éstos no hubieran tenido conocimiento
efectivo del mismo.
2.1.2. PUBLICIDAD FORMAL
(SUNARP, 2013), El Registro es publico. La publicidad registral formal garantiza que
toda persona acceda al conocimiento efectivo del contenido de las partidas registrales y, en
general, obtenga informacion del archivo Registral. El personal responsable del Registro no
podrd mantener en reserva la informacion contenida en el archivo registral salvo las
prohibiciones expresas establecidas en los Reglamentos del Registro.
2.1.3. ROGACION Y TITULACION AUTENTICA
(SUNARP, 2013), Los asientos registrales se extienden a instancia de los otorgantes
del acto o derecho, o de tercero interesado, en virtud de titulo que conste en instrumento
publico, salvo disposicion en contrario. La rogatoria alcanza a todos los actos inscribibles
contenidos en el titulo, salvo reserva expresa. Se presume que el presentante del titulo actda
en representacion del adquirente del derecho o del directamente beneficiado con la
inscripcion que se solicita, salvo que aquél haya indicado en la solicitud de inscripcién que
actua en interés de persona distinta. Para todos los efectos del procedimiento, podran actuar
indistintamente cualquiera de ellos, entendiéndose que cada vez que en este Reglamento se
mencione al presentante, podra también actuar la persona a quien éste representa, salvo lo
dispuesto en el segundo parrafo del articulo 13, o cuando expresamente se disponga algo
distinto. En caso de contradiccion o conflicto entre el presentante y el representado,
prevalece la solicitud de éste.
2.1.5. PRINCIPIO DE LEGALIDAD
(SUNARP, 2013), Los registradores califican la legalidad del titulo en cuya virtud se
solicita la inscripcion. La calificacion comprende la verificacion del cumplimiento de las
formalidades propias del titulo y la capacidad de los otorgantes, asi como la validez del acto
que, contenido en aquél, constituye la causa directa e inmediata de la inscripcion. La
calificacion comprende también, la verificacion de los obstaculos que pudieran emanar de
las partidas registrales y la condicion de inscribible del acto o derecho. Se realiza sobre la
base del titulo presentado, de la partida o partidas vinculadas directamente a aquél vy,
complementariamente, de los antecedentes que obran en el Registro.
2.1.6. PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO
(SUNARP, 2013) Ninguna inscripcion, salvo la primera se extiende sin que esté
inscrito o se inscriba el derecho de donde emana o el acto previo necesario o adecuado para

su extension, salvo disposicion en contrario.
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2.3 Definicion de términos basicos
1. Validez

Segun (Poder Judicial, 2007):
(Teoria General del Derecho) Cualidad de la norma o del acto juridico, por su procedimiento
legal de formacion, tiene efectos juridicos, por tanto, debe cumplirse lo dispuesto en él.

2. Titulo

Segun (Poder Judicial, 2007):
(Derecho Civil) Documento que prueba la existencia de una relacion juridica. /
Demostracion auténtica d Derecho que se posee. / Fundamento de un derecho u obligacion.
/ Origen, causa, razon. / Documento o diploma que acredita la realizacion de determinados
estudios y otorgan la facultad de ejercer una profesion.

3. Propiedad

Segun (Poder Judicial, 2007):
Es el derecho subjetivo de disponer libremente de los objetos sobre los que recae.

4. Desahucio

Segun (Poder Judicial, 2007):
Juicio que tiene como objetivo obligar al ocupante precario de un inmueble, a desocupar éste
por las causales establecidas en la ley; a veces, con el empleo de la fuerza publica.

5. Desalojo

Segln (Poder Judicial, 2007):
Juicio para obligar a un inquilino a abandonar voluntariamente el inmueble que ocupa.

6. Precario:

Segun (Poder Judicial, 2007):
(Derecho Civil) persona que posee un bien facticamente, es decir, sin derecho, ya sea porque
nunca lo tuvo o porque el que tenia ha vencido.

7. Justo titulo

Segln (Poder Judicial, 2007):
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Documento que posee todos los requisitos exigidos para su validez, que busca trasmitir
derechos. Una de las causas para adquirir la propiedad, reconocida por el Codigo Civil.
/Fundamento que determina que la persona ha adquirido legitimamente un derecho.

8. Mejoras

Segln (Poder Judicial, 2007):
Trabajos o gastos efectuados sobre un bien, procurandole mayor valor.
9. Prueba

Segun (Poder Judicial, 2007):
La actividad que tiene por finalidad acreditar los hechos alegados y controvertidos/

Demostracion de un hecho material o juridico.

2.4 Hipotesis de investigacion

2.4.1 Hipdtesis general

El titulo de propiedad no es oponible en el proceso de desalojo; sin embargo, si las partes
procesales ofrecen titulos de propiedad; entonces, se pueden confrontarse entre si, para
acreditar el derecho de posesion que es lo que se discute en dicho proceso en la Corte

Superior de Huaura en el afio 2017.

2.4.2 Hipotesis especificas

El titulo de propiedad inscrito en los Registros Publicos que acredita al demandante
como titular registral del bien inmueble no puede imponerse sobre otro titulo posesorio
presentado por el demandado en el proceso de desalojo en la corte superior de Huaura -
afno 2017.

En un proceso de desalojo se discute el derecho la posesion que debe acreditar por el
demandado, consecuentemente no puede discutirse el mejor derecho de propiedad, por

cuanto esta reservado para otro proceso y en otra via procesal.
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2.5

Operacionalizacién de las variables

VARIABLE DEFINICION DEFINICION DIMENSIONES INDICADORES
CONCEPTUAL OPERACIONAL
La Justificacion sien | - Norma - Constitucidn
Constitucién un proceso de constitucional Politica del Estado
Politica del desalojo se puede .
Estado y otras | oponer el titulo [ Derecho de |- Vigencia de
normas legales | de propiedad o propieddds Eormf -
- Art. 2°,inc. 16.
\Y reconocen el solo confrontarlo.
derecho de Esta informacién
OPON'%'EL'DAD propiedad se recoge - At 70
) como derecho | mediante un Constitucion
Tilto Dy fundamental y | cuestionario de Derecho a la Politica del Estado
humano. preguntas. inviolabilidad de
la propiedad. - Degggho a1l
propiedad.
El proceso de El &mbito de - Norma positiva | - Articulo 911°
desalojo, es una aplicacion de la Cadigo Civil
accion que tiene norma esta
por objeto la relacionado
VD restitucion del directamente con el - Articulo 585 del
bien a favor de proceso desalojo y Cadigo  Procesal
PROCESO quien tenga un restitucion de la - Aplicacion Civil
titulo contra propiedad.
DESALOJO

aquel que no
acredite un titulo
que le otorgue la
posesion.

- Articulo 586 del
Codigo  Procesal
Civil
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CAPITULO II1I
METODOLOGIA

3.1 Disefio metodolégico

3.1.1. Tipo
La investigacion es de nivel descriptivo correlacion y de corte transversal del
comportamiento actual de muestras variables de estudio “oponibilidad de titulo de
propiedad y proceso de desalojo en el ambito de la Corte Superior de Huaura en el
afo 2017.

1.1.2. Enfoque

De enfoque mixto (cuantitativo y cualitativo) , cuantitativamente porque cogimos
para nuestro estudio un namero significativo de expedientes en materia civil de la
Corte Superior de Huaura que corresponden al afio 2017, para demostrar su nivel de
cumplimiento y cualitativamente porque analizamos teoricas Yy posiciones
jurisprudencias, valorando criterios del juez para considerar el titulo y de los

empleadores; asi como, el dafio moral a los trabajadores.

3.2  Poblacién y muestra

3.2.1 Poblacion

La poblacién materia de estudio se circunscribe a las unidades de observacion
siguientes:

v' Personas

La aplicacion de los métodos y técnicas de investigacion sefialados permitieron
recopilar la informacién necesaria para los efectos de contrastar la hip6tesis planteada. Es
por ello que la poblacién a estudiar estd conformada por Jueces, asistentes y especialistas

judiciales, abogados y usuarios. La poblacion lo componen 50 personas.
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v Documentos

Se analiza 3 expedientes judiciales.

3.2.2 Muestra
v Personas
La aplicacion de los métodos y técnicas de investigacion sefialados nos permitieron
recopilar la informacion necesaria para los efectos de contrastar la hipdtesis planteada.
Es por ello que la poblacion a estudiar esta conformada por la totalidad de la poblacion,
es decir 50 personas que a continuacion se detalla: 10 jueces, 4 asistentes judiciales, 4

especialistas, 15 abogados, 10 estudiantes de derecho y ciencias politicas y 7 usuarios.

v" Documentos

Se analiza tres expedientes de la Corte Superior de Huaura.

33 Técnicas de recoleccion de datos

Aplicamos la técnica de la observacion rigurosa, el analisis, la sintieses y la valoracion,
para la descripcion del contexto de los casos similares que se van a estudiar y poder
entender el problema de la oposicion de un titulo de propiedad en un proceso de

desalojo.

3.4  Tecnicas para el procesamiento de la informacion

El instrumento a emplear sera el formulario o cuestionario de preguntas.que se aplicara
a una muestra de:

- Jueces

- Abogados conocedores de la materia civil

- Usuarios
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CAPITULO IV
RESULTADOS

41 Analisis de resultados

4.1.1. Tablas

Tabla 1. ;Conoce usted, cudl es la norma positiva nacional de mayor jerarquia que protege
el derecho de propiedad?

Frecuencia Porcentaje
Sl 28 56%
NO 22 44%
TOTAL 50 100.00%

Fuente: Elaboracion propia del autor.

Para efectos de mejor apreciacion y comparacion se presenta la siguiente figura:

60.00% 44%

40.00% usl

20.00%

0.00%

Sl

NO

Figura 1. ;Conoce usted, cual es la norma positiva nacional de mayor jerarquia que protege
el derecho de propiedad?

Fuente: Elaboracion propia
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De la figura 01, que representa a la siguiente pregunta: Conoce usted, ¢cudl es la
norma positiva nacional de mayor jerarquia que protege el derecho de propiedad? Indicaron:

un 56% que si conocen la norma positiva que protege el derecho de propiedad y un 44%
sefialaron que no conocen de dicha norma positiva.

Tabla 2. ¢De acuerdo a su conocimiento, la mayoria de predios se encuentran inscritos en
la SUNARP?

Frecuencia Porcentaje
Si 00 0%
NO 50 100%
TOTAL 50 100%
Fuente: Elaboracion propia del autor.

Para efectos de mejor apreciacion y comparacion se presenta la siguiente figura:

100%
100.00%

80.00%

60.00% o sl
40.00%

NO

o0 ‘.

0.00% ‘\/
Sl

NO

Figura 2. ¢ De acuerdo a su conocimiento, la mayoria de predios se encuentran inscritos en
la SUNARP?

Nota: Elaboracion Propia del autor
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De la figura 02, que representa a la siguiente ¢De acuerdo a su conocimiento, la
mayoria de predios se encuentran inscritos en la SUNARP? Indicaron: un 0% que los

predios se encuentran inscritos y un 100% sefialaron que no se encuentran inscritos en la
SUNARP la mayoria de predios.

Tabla 3. ¢{Considera que los gobiernos locales deben otorgar titulos de propiedad a todos
quienes cumplen con los requisitos para dicho fin?

Frecuencia Porcentaje
Si 45 90%
NO 05 10%
TOTAL 50 100%
Fuente: Elaboracion propia del autor.

Para efectos de mejor apreciacion y comparacion se presenta la siguiente figura:

90%
100.00%
80.00%
60.00%
40.00%
20.00%
0.00%

LN

10% NO

=

NO

Figura 3. ¢ Considera que los gobiernos locales deben otorgar titulos de propiedad a
todos quienes cumplen con los requisitos para dicho fin?

Fuente: Elaboracion propia del autor.
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De la figura 03, que representa a la siguiente pregunta ¢Considera que los gobiernos
locales deben otorgar titulos de propiedad a todos quienes cumplen con los requisitos para
dicho fin? Indicaron: un 90% que los gobiernos locales deben otorgar titulos de propiedad
a todos los que cumplen los requisitos establecidos y un 10% sefialaron que no se le deben

otorgar titulos de propiedad.

Tabla 4. ;Considera que el derecho de propiedad inmueble es el de mayor importancia en
Huaura?

Frecuencia Porcentaje
Si 40 66.67%
NO 10 33.33%
TOTAL 50 100%

Fuente: Elaboracion propia del autor.

Para efectos de mejor apreciacion y comparacion se presenta la siguiente figura:

66.67%

LN
100.00%

50.00%
0.00% L____J

33.33%

NO

Figura 4. ¢ Considera que el derecho de propiedad inmueble es el de mayor importancia
en Huaura?

Nota. Elaboracion Propia del autor
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De la figura 04, que representa a la siguiente pregunta ¢Considera que el derecho de
propiedad inmueble es el de mayor importancia en Huaura? Indicaron: un 66.67% que el

derecho de propiedad inmueble es el de mayor importancia en Huaura y un 33.33% sefialaron
gue no es de importancia el derecho de propiedad inmueble en Huaura.

Tabla 5. ¢Considera que el un titulo de propiedad protege al legitimo propietario?

Frecuencia Porcentaje
Si 20 40%
NO 30 60%
TOTAL 50 100.00%
Fuente. Elaboracion Propia del autor

Para efectos de mejor apreciacion y comparacion se presenta la siguiente figura:

60%

40%
60.00%
50.00%
40.00%
30.00%
20.00%
10.00%
0.00%

u S|

NO

N

NO

Figura 5. ¢ Considera que el un titulo de propiedad protege al legitimo propietario?

Nota. Elaboracion Propia del autor
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De la figura 05, que representa a la siguiente pregunta ¢Considera que el un titulo de
propiedad protege al legitimo propietario? Indicaron: un 40% que el titulo de propiedad

protege al legitimo propietario y un 60% sefialaron no protege al legitimo propietario.

Tabla 6. ¢Considera que el articulo 70° de la Carta Magna protege verdaderamente la
inviolabilidad de la propiedad?

Frecuencia Porcentaje
Si 35 70%
NO 15 30%
TOTAL 50 100.00%
Fuente: Elaboracion propia del autor.
Para efectos de mejor apreciacion y comparacion se presenta la sig uiente
figu
70%
80.00%
30%
60.00%
m S|
40.00%
NO
20.00%

0.00%

N|

NO

Figura 06. ¢ Considera que el articulo 70° de la Carta Magna protege verdaderamente la
inviolabilidad de la propiedad?

Nota. Elaboracion Propia del autor
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De la figura 06, que representa a la siguiente pregunta ¢Considera que el articulo
70° de la Carta Magna protege verdaderamente la inviolabilidad de la propiedad?

Indicaron: un 70% que la Carta Magna protege verdaderamente la inviolabilidad de la
propiedad y un 30% sefialaron no protege a la propiedad.

Tabla 7. ;Considera que en los procesos de desalojo no debe discutirse el mejor derecho

de propiedad?
Frecuencia Porcentaje
Sl 29 58%
NO 21 42%
TOTAL 50 100.00%
Fuente: Elaboracion propia del autor.

Para efectos de mejor apreciacion y comparacion se presenta la siguiente figura:

58%

60.00% 42%

50.00%

40.00%

30.00%

20.00%

10.00%
0.00%

m S|

N|

NO

Figura 7. ;Considera que en los procesos de desalojo no debe discutirse el mejor derecho
de propiedad?

Nota. Elaboracion Propia del autor

De la figura 07, que representa a la siguiente pregunta ¢Considera que en los procesos
de desalojo no debe discutirse el mejor derecho de propiedad Indicaron: un 58% que en los
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procesos de desalojo no deben discutirse el mejor de derecho de propiedad y un 42%

sefialaron que se debe discutir el mejor de derecho de propiedad en los procesos de desalojo.

Tabla 8. ¢Considera que en caso que el propietario presenta un titulo de propiedad y de
igual manera el demandado, cuanto menos debe confrontarse los titulos?

Frecuencia Porcentaje
Si 45 83.33%
NO 05 16.67%
TOTAL 50 100.00%
Fuente: Elaboracion propia del autor.

Para efectos de mejor apreciacién y comparacion se presenta la siguiente figura:

83.33%
100.00%
80.00%
60.00% mS
16.67%
40.00% NO
20.00%

0.00%

Figura 8. ¢ Considera que en caso que el propietario presenta un titulo de propiedad y de
igual manera el demandado, cuanto menos debe confrontarse los titulos?

Nota. Elaboracion Propia del autor

De la figura 08, que representa a la siguiente pregunta ¢Considera que en caso que el
propietario presenta un titulo de propiedad y de igual manera el demandado, cuanto menos

debe confrontarse los titulos? Indicaron: un 83.33% que debe haber una confrontacion de
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los titulos, tanto del propietario y del demandado y un 16.67% sefialaron que no debe haber
confrontacion de titulos.

Tabla 9. ¢Considera que en caso de que el demandado presenta un titulo de propiedad
falsificado, debe procederse a su desalojo?

Frecuencia Porcentaje
Si 50 100%
NO 00 0%
TOTAL 50 100.00%
Fuente: Elaboracion propia del autor.

Para efectos de mejor apreciacion y comparacion se presenta la siguiente figura:

100%

100%
80%
60% LN

0%
40%

L7

NO
20%

0%

Figura 9. ¢ Considera que en caso de que el demandado presenta un titulo de propiedad
falsificado, debe procederse a su desalojo?

Nota. Elaboracion Propia del autor

De la figura 09, que representa a la siguiente ;Considera que en caso de que el
demandado presenta un titulo de propiedad falsificado, debe procederse a su desalojo?

Indicaron: un 100% en caso de que el demandado presente un titulo de propiedad falsificado,

debe procederse su desalojo y un 0% sefialaron que no se debe proceder el desalojo.
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Tabla 10. ¢Considera usted que existe varios tipos de ocupantes precarios conforme lo
sefiala el IV Pleno Casatorio Civil?

Frecuencia Porcentaje
Si 48 93.33%
NO 02 6.67%
TOTAL 50 100.00%
Fuente: Elaboracion propia del autor.

Para efectos de mejor apreciacion y comparacion se presenta la siguiente figura:

100.00%
. 93,33%

80.00%

60.00% mS|

40.00% NO

20.00% 6,67%

0.00% ‘\/
Sl
NO

Figura 10. ¢Considera usted que existe varios tipos de ocupantes precarios conforme lo
sefiala el IV Pleno Casatorio Civil?

Nota. Elaboracion Propia del autor

De la figura 10, que representa a la siguiente pregunta ¢Considera usted que existe
varios tipos de ocupantes precarios conforme lo sefiala el IV Pleno Casatorio Civil?

Indicaron: un 93.33% que existen varios tipos de ocupantes precarios conforme el IV Pleno

Casatorio Civil y un 6.67% sefialaron no existe varios tipos de ocupantes precarios.
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Tabla 11. ;De acuerdo a su conocimiento, que los posesionarios que tienen un titulo
vencido, previo a su declaratoria de precario, debe requerirle la entrega del bien que
posee?

Frecuencia Porcentaje
Si 40 66.67%
NO 10 33.33%
TOTAL 50 100.00%
Fuente: Elaboracion propia del autor.

Para efectos de mejor apreciacion y comparacion se presenta la siguiente figura:

66.67%
80.00%
60.00%
LN
40.00% NO
20.00% 33.33%
0.00%

Figura 11. ¢De acuerdo a su conocimiento, que los posesionarios que tienen un titulo
vencido, previo a su declaratoria de precario, debe requerirle la entrega del bien que posee?

Nota. Elaboracion Propia del autor

De la figura 11, que representa a la siguiente pregunta ¢(De acuerdo a su
conocimiento, que los posesionarios que tienen un titulo vencido, previo a su declaratoria de

precario, debe requerirle la entrega del bien que posee? Indicaron: un 66.67% que los

ocupantes precarios que tienen su titulo vencido, previo a su declaratoria de precario deben
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requerir la entrega del bien que posee y un 33.33% sefialaron que no se debe requerir la
entrega del bien.

Tabla 12. ¢Considera que el IV Pleno Casatorio, permite a los jueces establecer la
diferencia entre ocupante precario y quien no lo es?

Frecuencia Porcentaje
Si 44 88%
NO 06 12%
TOTAL 50 100.00%
Fuente: Elaboracion propia del autor.

Para efectos de mejor apreciacion y comparacion se presenta la siguiente figura:

88.00%
100.00%
80.00%
ms|
60.00%
NO
40.00% 12.00%
20.00%

0.00%

=y

Figura 12. ;Considera que el IV Pleno Casatorio, permite a los jueces establecer la
diferencia entre ocupante precario y quien no lo es?

Nota. Elaboracion Propia del autor

De la figura 12, que representa a la siguiente pregunta ¢Considera que el IV Pleno
Casatorio, permite a los jueces establecer la diferencia entre ocupante precario y quien no lo

es? Indicaron: un 88% que el IV Pleno Casatorio permite que los jueces establezcan la
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diferencia entre ocupante precario y quien no lo es y un 12% sefialaron que no estable

diferencia alguna.

2.2.Contrastacion de hipdtesis

X/
L X4

Como solucidn probable al problema, deductivamente se plantea una posible
solucion tentativa, mediante un razonamiento juridico analitico correlacional
de nuestras variables de estudio, asf tenemos que nuestra hip6tesis formulada
fue “El titulo de propiedad no es oponible en el proceso de desalojo; sin
embargo, si las partes procesales ofrecen titulos de propiedad; entonces, se
pueden confrontarse entre si, para acreditar el derecho de posesion que es lo
que se discute en dicho proceso en la Corte Superior de Huaura en el afo

20177,

La recogida y tratamiento de los datos obtenidos, nos permitié contrastar y
relacionar el mundo de las ideas, con el mundo de la realidad, donde aflora la
necesidad si bien es cierto no de discutir la validez de un titulo de propiedad,
pero si de contrastar los titulos que se ofrecen en un proceso de desalojo;

hecho que reforzaria afirmativamente nuestra hipotesis planteada.

La observacién sistematica y completa de los hechos; asi como, la
verificacion concreta de un namero significativo de expedientes por desalojo
por ocupante precario, nos permitié verificar, que los mandatos contenidos
en las sentencias de desalojo de los juzgados de Huaura, no se toma en cuenta
este aspecto, por lo que, resultd trascendental delinear las consecuencias

empiricas, concretas y cualitativas.
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5.1

CAPITULO V

DISCUSION

Discusién de resultados

El resultado de la observacion de los hechos permitié obtener caracteristicas peculiares

de los datos obtenidos, los que se ven expresados contextualmente en la presente

discusion de resultados; significando que no existen estudios previos sobre este topico,

por cuanto ain nos encontramos en definiciones sobre este tema:

*
L X4

Los datos nos indican que existe un amplio margen porcentual de los entrevistados
estan de acuerdo con la hipotesis de investigacion y/o trabajo planteado, en el sentido
que en un proceso de desalojo no se discute la validez de un titulo; sin embargo, si
se puede contrastar. Asi pues, ante la pregunta N° 8, ;Considera que en caso que el
propietario presenta un titulo de propiedad y de igual manera el demandado, cuanto
menos debe confrontarse los titulos? Indicaron: un 83.33% que debe haber una
confrontacion de los titulos, tanto del propietario y del demandadoy un 16.67%

sefialaron que no debe haber confrontacion de titulos.

Que, la proteccion a la propiedad esta garantizada mediante el texto constitucional,
toda vez que, segun la pregunta, N° 6, se tiene que, ¢Considera que el articulo 70° de
la Carta Magna protege verdaderamente la inviolabilidad de la propiedad? Indicaron:
un 70% que la Carta Magna protege verdaderamente la inviolabilidad de la propiedad
y un 30% sefialaron no protege a la propiedad, esto demuestra que, si bien es cierto
por sumarisimo el proceso de desalojo, no permite discutir la validez del titulo,
también lo es que por tener una proteccién constitucional debe protegerse al

propietario.
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%+ Confrontar los titulos de propiedad en un proceso de desalojo, constituye un aporte
de la investigadora, pues lo que usualmente se hace en un proceso de desalojo por

cualquier causal no valorar los titulos de propiedad.

78



CAPITULO VI
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1 Conclusiones

El texto constitucional en su articulo 70, reconoce el derecho a la inviolabilidad de la
propiedad de igual manera la Declaracion universal de Derechos Humanos (DUDH) en su

articulo 17° reconoce a la propiedad como un derecho humano.

El Estado en razén a su funcién tuitiva tiene la obligacion de cautelar el derecho a la
propiedad y el derecho de propiedad de las personas, protegerlos frente a las privaciones
arbitrarias de sus bienes, mas aun si esta inscrita la propiedad en los Registros Pablicos
(SUNARP) por cuanto esta institucion tiene por objeto brindar seguridad juridica y

publicidad.

Es preferible que, quien cuenta con un titulo de propiedad, inscribir dicho titulo en los
Registros Pablicos, siendo que este derecho se puede oponer a cualquier otro que no tenga
inscripcion registral, toda vez que el derecho inscrito se sobrepone a cualquier derecho no
inscrito, salvo demostracion de fecha cierta del titulo no inscrito, conforme lo prevé el VI

Pleno Casatorio Civil.

En un proceso de desalojo, no se discute la validez de un titulo, por cuanto esto corresponde
a otra via; sin embargo, cuando las partes ofrecen como medios de prueba sus respectivos
titulos de propiedad en un proceso de desalojo, corresponde una confrontacion para

determinar quién tiene el mejor derecho de posesion.
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Si bien es cierto que, en un proceso de desalojo por ocupante precario, cualquiera sea los
supuestos sefialados en el IV Pleno Casatorio Civil, la discusion es sobre la titularidad de la

posesion; sin embargo, nada obsta que se campare los titulos de propiedad.

6.2 Recomendaciones

Los jueces deben interpretar correctamente las normas positivas referentes al derecho de
posesion y los titulos que acreditan y el derecho de propiedad, toda vez que son normas que
integran el ius cogens, que forma parte del derecho internacional publico, entendida como

una norma imperativa que en ningln Estado de derecho se debe vulnerar.

Los jueces en un proceso de desalojo deben verificar que quienes alegan titularidad de la
posesion deben acreditarlo debidamente, y tomar en cuenta los diversos supuestos de

ocupante precario, sefialados en IV Pleno Casatorio.

Al ser los predios bienes inmuebles de un alto valor econdmico, estos deben ser protegidos
con todos los medios necesarios, para garantizar el derecho de propiedad que reconoce la
Carta magna a los sujetos que las adquieren, por lo que se recomienda que los legisladores
expidan normas positivas que superpongan los derechos de los verdaderos propietarios sobre

los adquirentes aun siendo estos de buena fe.

Los operadores del derecho frente a un proceso de desalojo, no se pronunciaran sobre la
validez de un titulo de propiedad; sin embargo, cuando las partes ofrecen como medios de
prueba sus respectivos titulos de propiedad en un proceso de desalojo, corresponde una

confrontacion.
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ANEXOS

Anexo 1: Instrumento para la toma de datos

- Encuesta Aplicada

UNIVERSIDAD NACIONAL
“JOSE FAUSTINO SANCHEZ CARRION”
UNIDAD DE POSGRADO

VALIDEZ DEL TiTULO DE PROPIEDAD EN EL PROCESO DE DESALOJO EN

LA CORTE SUPERIOR DE HUAURA -ANO 2017-

Estimado sefior (ita), esperamos su colaboracion respondiendo con responsabilidad
y honestidad, el presente cuestionario. Se agradece no dejar ninguna pregunta sin
contestar.

El objetivo: Es recopilar informacion directa y objetiva.

Instrucciones: Lea cuidadosamente las preguntas y encierra en un circulo la

alternativa que crea conveniente.

REACTIVOS

b)

VALIDEZ DEL TITULO DE PROPIEDAD
¢Conoce usted, cual es la norma positiva nacional de mayor jerarquia que protege el
derecho de propiedad?
Si
No
¢De acuerdo a su conocimiento, la mayoria de predios se encuentran inscritos en la
SUNARP?
Si
No
¢Considera que los gobiernos locales deben otorgar titulos de propiedad a todos
quienes cumplen con los requisitos para dicho fin?
Si
No
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10.

11.

¢Considera que el derecho de propiedad inmueble es el de mayor importancia en
Huaura?

Si

No

¢Considera que el un titulo de propiedad protege al legitimo propietario?

Si

No

¢Considera que el articulo 70° de la Carta Magna protege verdaderamente la
inviolabilidad de la propiedad?

a) Si

b) No

. PROCESO DE DESALOJO

¢Considera que en los procesos de desalojo no debe discutirse el mejor derecho de
propiedad?

No

Si

¢Considera que en caso que el propietario presenta un titulo de propiedad y de igual
manera el demandado, cuanto menos debe confrontarse los titulos?

a) Si

b) No

¢Considera que en caso de que el demandado presenta un titulo de propiedad
falsificado, debe procederse a su desalojo?

a) Si

b) No

¢Considera usted que existe varios tipos de ocupantes precarios conforme lo sefiala
el IV Pleno Casatorio Civil?

a) Si

b) No

¢De acuerdo a su conocimiento, que los posesionarios que tienen un titulo vencido,
previo a su declaratoria de precario, debe requerirle la entrega del bien que posee?
a) Si

b) No

85



12. ;Considera que el 1V Pleno Casatorio, permite a los jueces establecer la diferencia
entre ocupante precario y quien no lo es?
a) Si
b) No
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