CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE LIMA SUR
JUZGADO CIVIL-VILLA EL SALVADOR

EXPEDIENTE : 00494-2018-0-3004-JR-CI-01

MATERIA : DESALOJO

JUEZ : FLORES GARCIA FRANK PAUL
ESPECIALISTA : TORRES RODRIGUEZ MARIA IDA
DEMANDADO : ELORREAGA LOBATON, CESAR HUGO

DEMANDANTE : CUCHO ELORREAGA, ALFREDO AUGUSTO

SENTENCIA

Resolucion NroSIETE
Chorrillos, 22 de junio de 2021

VISTOS, el presente proceso, en audiencia Unica virtelal dle junio de 2021, con el
Escrito Nro. 1825-202] presentado por el demandante, sobre alegatofremn al

ANTECEDENTES

1. El demandante formula demanda de desalojo por otupagrecaria ante este
organo jurisdiccional para que, via proceso suinanisse ordene al demandado
que cumpla con desocupar el inmueble ubicado &halzana T’ (T Prima), Lote
19, Tercer Pisq Agrupamiento Pachacamac, Segunda Etapa, Sectistdio de
Villa El Salvador, provincia y departamento de Ljn@jo apercibimiento de
lanzamiento. Como fundamentos de su pretensiomciedmente, sostiene lo
SIQUIENE . —-mm oo

2.

a)

b)

El

Es propietario del mencionado inmueble por habadguirido de su anterior
propietaria, dofia Brenilda Luisa Lobaton Ballerogedmante contrato de
compraventa inscrito en la Partida Electrénica ®@3038812 del Registro de
Propiedad Inmueble de Lima.
Fisicamente, el inmueble contiene una construcdértres pisos; vy, en la
oportunidad de la adquisicion, el demandado yarmeerdgraba ocupando el
tercer piso, debido a que la anterior propietasila,documento alguno y solo
por ser hijo de esta, le entregd dicho piso paewqua provisionalmente, lo
cual respetd, en un primer momento, en razén gwerndedora es su abuela
materna; sin embargo, debido al tiempo transcurrielguiere la desocupacion
de SU Predio. —=--mmmmmmmm oo e e e

El demandado ocupa el tercer piso de su inmueblgs medie documento
alguno que justifigue su posesién ni pago de repda, lo tanto, tiene la
condicion de poseedor precario, en virtud de Id uaursé la carta notarial,
del 14 de noviembre de 2017, e invitacion para iianaequiriéndole la
desocupacion del predio, pero estas no han swatabbo. -------------------------
demandado formul6 contestacion negando la &ten reclamada vy

pretendiendo que se declare infundada la demandaodundamentos de su
defensa, basicamente, expuso lo siguiente: -———-------=----m-mmmmmmmmo oo

a)

El demandante no es propietario del inmueble delidgue el titulo que
sustenta su pretension lo obtuvo mediante engasio lagitima propietaria,
dofia Brenilda Luisa Lobaton Ballero, quien es suelbmaterna y, a su vez,
madre del demandado; motivo por el cual esta Ulkinte iniciado un proceso
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judicial de nulidad de acto juridico, que se tranaiite este mismo Juzgado en
el Expediente Nro. 00560-2017-Cl. ------mmmmmmmmm oo
b) El demandante, valiéndose de su condicion de eegiblicial y nieto de la
aparente vendedora, la convencio para que le @ersgularizar la propiedad
con la declaratoria de fabrica e independizaci@spdés de lo cual, otorgaria
la escritura publica de compraventa del tercer pisavor del demandado,
pues, debido a la avanzada edad de la propiepaesentaba dificultades para
movilizarse a la Notaria; y, para tal efecto, lécgo firmar un otorgamiento
de poder, sin embargo, en su lugar le hizo firrmar compraventa. --------------
c) Es falso que no cuente con titulo que justifiqueasesion, toda vez que ocupa
el inmueble en calidad de propietario al haberlquaitio de su madre y
anterior propietaria mediante contrato privado @@graventa, por el precio de
diez mil soles (S/. 10,0000.00); lo que es de comeato del demandante,
pues asumidé la obligacion de realizar la declai@atode fabrica,
independizacion y otorgamiento de escritura puplpa ende, no tiene la
condicion de ocupante Precario. -------------- - s
3. Este organo jurisdiccional, mediante resolucion enamtres, del 2 de enero de
2020, declaré inadmisible el escrito de contesta@él demandado, y, ante el
incumplimiento de subsanacion, mediante resolucidmero cuatro, del 14 de
diciembre de 2020, rechazo el aludido medio dendefeleclarando la rebeldia del
demandado. ------m-mmmm o s
4. Llevada a cabo la audiencia Unica de forma virtoah la asistencia de ambas
partes, este Juzgado admiti6 como medio probaderioficio el mérito de la copia
del contrato de compraventa presentado por el d#sdanen su escrito de
contestacion, sin que se realice alguna observacbel demandante, quedando el
proceso expedito para dictar sentencia. ----------=--=-====-msm o s

Il.  CONSIDERANDOS

PRIEMRO: Preliminarmente, cabe mencionar glearticulo 50, dltimo parrafo, del
Caodigo Procesal Civil dispone que “el Juez queanie audiencia de pruebas concluira
el proceso, salvo que fuera promovido o separatlaluBz sustituto continuara el
proceso, pero puede ordenar, en resolucion debidanmeotivada, que se repitan las
audiencias, si lo considera indispensable”. Baphalipremisa, del examen del proceso,
se verifica que los medios probatorios admitidas pasolver la materia controvertida
son de actuacién inmediata por su caracter docaersi también, las posiciones de
las partes se encuentran expresadas en sus epostaatorios, asi como en el escrito
de alegato presentado por el demandante, precs@rgle el rechazo del escrito de
contestacion del demandado no impide consideranimoc alegato. Por ende, se
determina que, ante la sustitucion del magistradoligvo la audiencia Unica por haber
sido promovido, no resulta indispensable repetiaddiencia, correspondiendo emitir
pronunciamiento de fondo, conforme al estado d®gB0. -----------------==-=m-mmmmmmmmm-

SEGUNDO: En esa medida, el articulo 911 del Cdédigo Civilcpmua que “la
posesion precaria es la que se ejerce sin titgional o cuando el que se tenia ha
fenecido”. Sobre el particular, en la Sentencia @ekrto Pleno Casatorio Civil,
contenida en la Casacion N° 2195-2011-UCAYALI, pedda en el diario oficial el
peruano el 14 de agosto de 2013, la Corte Supresndudticia de la Republica
establecio con caracter de precedente vincularg€'upua persona tendra la condicion
de precaria cuando ocupe un inmueble ajeno, sio gagenta y sin titulo para ello, o
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cuando dicho titulo no genere ningun efecto deepoidn para quien lo ostente, frente

TERCERO: En el caso concreto, la copia literal de la Partdf P03038812 del

Registro de Propiedad Inmueble de Lima, de fojas & especificamente su asiento
003, prueba que el demandante es propietario delighle reclamado por haberlo
adquirido de su anterior propietaria Brenilda Luisdaton Ballero, mediante escritura
publica compraventa, del 10 de setiembre de 20ddsecuentemente, conforme a lo
contemplado en el articulo 586, primer parrafo,Cladligo Procesal Civil, se encuentra
legitimado para reclamar, a través del procesoedaldjo, la restitucion del aludido

inmueble, por lo que, segun lo expresado en la ddajacorresponde determinar si el
demandado ocupa el tercer piso del inmueble sifotgue justifique su posesion, de
manera que pueda ser calificado como poseedorrfwreea---------

CUARTO: Con relacién la ausencia de titulo, en el fundamé®t del acotado Pleno
Casatorio se precisa que “la no existencia detulo tb el fenecimiento dejue se tenia
-con el cual justificaba su posesion el demandasi®- puede establecer como
consecuencia de la valoracion de pasebas presentadas, de dicha valoracién es que
surge en el juez la conviccion de la no existedeiaitulo o que el acto juridiague lo
origind contiene algun vicio que lo invalida, cor® unanulidad manifiesta prevista
por alguna de las causales del artid®° del Cédigo Civil, o en todo caso, cuando
siendo valido ehegocio juridico, éste ha dejado se surtir efeptysalguna causale
resolucién o rescision, pero sin que el juez dshhigo seencuentre autorizado para
declarar la invalidez, nulidad, ineficacietc. de dicho acto juridico, por cuanto ello
corresponde al juezonde se discuta tal situacion”. e

QUINTO: En esos términos, durante la audiencia Unica, seitiddcomo medio
probatorio de oficio la copia del documento privadenominado contrato de
compraventa, del 13 de setiembre de 2012, de 5djas52, ofrecido por el demandado
en su escrito de contestacion, sin que en dictm elaiemandante hubiese formulado
alguna observacién o requerimiento de trasladdiéi, en su escrito de alegato, el
demandante refiere que el aludido documento nundael trasladado, del cargo de la
notificacion realizada a su casilla electronicatede marzo de 2020, de fojas 60, se
desprende que si le fue debidamente notificado rysigoientemente que tuvo
conocimiento de su contenido con anterioridad aekdizacion de la mencionada
audiencia, sin que lo cuestione de algun modo.l®danto, la citada alegacion del
demandante debe ser desestimada, y correspondedalusi dicho documento
constituye titulo que justifique la posesion dehdedado en el inmueble reclamado. ---

SEXTO: En ese escenario, del citado documento privadobserea que, mediante
compraventa del 12 de setiembre de 2012, dofia |IBaehiuisa Lobaton Ballero
trasfirio a favor del demandado la titularidad tteinta por ciento de los derechos y
acciones que tenia sobre el bien inmueble ubicada Elanzana T’ (T Prima), Lote 19,
Agrupamiento Pachacamac, Segunda Etapa, Sectastdfodde Villa El Salvador,
provincia y departamento de Lima; precisandoseaesefjunda clausula del contrato
que, fisicamente, dicho porcentaje esta represem@del tercer piso del inmueble. ---

SETIMO: Pues bien, aun cuando se trata de un documemnadprique no goza de

fecha cierta, en el fundamento 4.8 de la Casacitor8#L7-2015 Del Santa, sobre
desalojo por ocupacion precaria, publicada el 28etieero de 2017, la Sala Civil
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Permanente de la Corte Suprema determind que, pedificar el derecho del
demandado sobre el inmueble, “no solo se puedd&igastcon la exhibicion de
documentos que tengan la calidad de fecha cien@a,con cualquier acto juridico que
lo autorice a ejercer la posesion del bien”; asimaisen el fundamento 9 de la Casacion
N° 2156-2014-Arequipa, sobre desalojo por ocupapi@taria, publicada en el diario
oficial EI Peruano el 2 de mayo de 2017, la Salal Cransitoria de la Corte Suprema
puntualizé que “para que prospere la accion delajesa..) se requiere la concurrencia
inexorable de los siguientes presupuestos: “i{t).Rue, ante la existencia de titulo que
justifique la posesion del emplazado ésta resnltcaz, es decir, que la posesion sea
ilegitima, que no se ajuste a derecho y, concrettangue se ejerza bajo alguno de los
siguientes supuestos) que el titulo con el que se cuenta sea nulo, hagalayo
resuelto o hubiese fenecidm; que se adquiere de aquel que no tenia derechsegmpo
el bien; y,c) que se adquiera de aquél que teniendo derechposdsion, se encontraba
impedido de tranSmMitirl0” . -=---= === m s o

OCTAVO: A merced de ello, a efectos de calificar si el dicteo documento
constituye titulo que justifigue la posesién demdedado, conforme a los criterios
establecidos por la Corte Suprema, del examen deostenido se desprende una
transferencia de propiedad inmueble mediante urraionde compraventa; en tal
sentido, debe considerarse que, en nuestro ordenamuridico, la transferencia de la
propiedad inmueble se rige por el sistema consénsmaemplado en el articulo 949
del Cddigo Civil, segun el cual “la sola obligacid® enajenar un inmueble determinado
hace al acreedor propietario de él, salvo disp@sidegal diferente o pacto en
contrario”; asi también que, el contrato de comenéa, regulado en el articulo 1529 del
Cadigo Civil, no esta sujeto a alguna formalidaghle sino que se rige al principio de
libertad de forma, previsto en el articulo 143 almtado Codigo. Por ende, queda claro
gue la transferencia de propiedad inmueble medizottgraventa no esta sujeta a una
formalidad legal, bajo sancion de nulidad, por le,ga efectos del presente proceso, se
determina que la formalidad empleada por el dendmdasu transferente para la
celebracién del mencionado contrato resulta legitide manera que, preliminarmente,
no se advierte alguna causal manifiesta que ldeat®n nulidad, que haya sido resuelto
0 que hubiese fenecide-------------=-=-mmmmmmm -

NOVENO: Del mismo modo, del contenido del referido comtrde compraventa se

colige que la persona gque interviene como vendedatt@nsferente es quien, en la
oportunidad de su celebracion, gozaba de la candide propietaria del bien, segun
consta del asiento 002 de la acotada partida relistspecificamente a fojas 5; por
ende, tenia el poder para transmitirlo en ejeraeloderecho de disposicién que deriva
del derecho de propiedad; circunstancia que, epretente proceso, no ha sido
cuestionada por el demandante y, por consiguiente] caso concreto, no existe duda
sobre la autenticidad de la firma de la transfereat-----------------------mm-memmomm -

DECIMO: Con relacion a la oportunidad de la transfererstibien el referido contrato
se encuentra contenido en un documento privadogu®za de fecha cierta, conforme
a la jurisprudencia de la Corte Suprema, tal cstamcia no es obstaculo para que, en
sujecion a la valoracion conjunta de la pruebduek determine si se genera conviccion
respecto del titulo que justifique la posesiéndakhandado. En esa linea, del examen
de la conducta procesal de las partes, asi comia geueba actuada, este érgano
jurisdiccional considera que, con motivo del menato contrato de compraventa, la
adquisicion del demandado se produjo con fecharianta la adquisicion del
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demandante, pues, en su escrito de demanda, Idienalel caracter de declaracion
asimilada, conforme al articulo 221 del Codigo Bsat Civil, el demandante afirmé
gue“cuando adquirié dicho predio, ya el demandado seneontraba viviendo en el
tercer piso del inmueble”, por ende, se genera conviccion de que la pro@iets!
bien, quien, a su vez, también es la transferegitelemandante, realizé la entrega (o
tradicion) del bien a favor del demandado a razéimatlidido contrato, mas aun si, el
demandante no ofreci6 medio probatorio destinadi®raostrar que la entrega de la
posesion a favor del demandado por su inmediatafeneente se hubiese realizado por
un motivo parentesco, tal como lo ha afirmado erddahanda, por lo que dicha
alegacion debe desestimada. —-------=-=== = m s mmm

DECIMO PRIMERO: En consecuencia, el referido contrato de comptaysamado

a la posesion ejercida por el demandado con aritexib a la adquisicion del
demandante, asi como a la prueba actuada en @sprogenera suficiente conviccion
para considerar que el demandado goza con tit@ddagautoriza a ostentar la posesion
del bien inmueble reclamado, precisandose quddtve a la dilucidacion del derecho
de propiedad no es objeto de andlisis en el presamiceso, quedando las partes
habilitadas para discutirlo en la via legal quéne=t pertinente. Ergo, se concluye que
el demandado no tiene la calidad de ocupante poegaren aplicacion del articulo 200
del Cddigo Procesal Civil, corresponde declararmdada la demanda. --------------------

DECIMO SEGUNDO: Por lo demas, de acuerdo al articulo 412 del CéBigmesal
Civil, se deja constancia que, en tanto actudhtittegistral del inmueble reclamado, el
demandante ha gozado de razones atendible paiar ilsigresente accion, mas aun si
ha quedado expedito su derecho para debatir loidef@a la propiedad del bien
inmueble en la via legal pertinente; consecuenteanee estima pertinente exonerar a
las partes de la condena de costos y costas dEquo----------------==-==-mmmmmmmmmmmmme e

. FALLO

El Juzgado Especializado Civil de Villa El Salvadanpartiendo justicia a nombre del
pueblo peruanoRESUELVE: DECLARAR INFUNDADA la presente demanda,
sobre desalojo por ocupacion precaria, sin costogstas del proceso. Y, atencion a las
medidas de distanciamiento social y al empleo paido de canales de comunicacion
electrénicos, conforme a la Resolucion N° 00013Z62CE-PJ, del 7 de mayo del
2020, NOTIFIQUESE la presente resolucion a las casillas electronieatas partes,
sin perjuicio de la notificacion por cédula fiseaus casillas judiciales; avocandose el
magistrado que suscribe por disposicion superigr;syscribiéndose la presente
resolucion mediante firmas digitales, certificagdasel RENIEC.
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