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Resumen

En la presente investigacion, se ha considerado pertinente desarrollar
una problematica actual, que se generd tras la emision del IV Pleno Casatorio
Civil del 2013 y la interpretacion que se hizo en el Pleno Nacional
Jurisdiccional Civil y Procesal Civil del 2017 sobre el criterio jurisprudencial
vinculante, basado en el requerimiento de entrega del bien al arrendatario, que
autométicamente lo convierte en poseedor precario, haciendo que las
demandas de desalojo por falta de pago o vencimiento de contrato ante el juez
de paz letrado, ya no fueran posibles, debido a que con el requerimiento de
entrega, la demanda seria por ocupacion precaria, impidiendo que los
arrendatarios demanden ante los juzgados de paz letrado, ya que la causal a
invocar seria por ocupacién precaria ante los juzgados especializados,
inaplicando la competencia por cuantia y obligando a que estas demandas
puedan concluir ante la Corte Suprema (incluso cuando la renta sea infima),
generando dilaciobn procesal, falta de celeridad y economia procesal,
desnaturalizacion del proceso sumarisimo y vulneracion a la tutela
jurisdiccional. La metodologia empleada es de caracter descriptivo en el nivel
propositivo, y los resultados obtenidos, permitieron determinar que la
competencia de jueces de paz letrado en los desalojos por ocupacion precaria
(derivada) de contratos de arrendamiento, tiene efectivos juridicos positivos,
porque se garantizaria el derecho del arrendador a recuperar sus bienes con
un procedimiento que concluiria en apelacién ante el juez especializado,
promoviendo celeridad y economia procesal, propia de la naturaleza de los

procesos sumarisimos.

Palabras clave: Ocupacion precaria (derivada), proceso de desalojo,
competencia por cuantia, celeridad y economia procesal, ampliacion

jerarquica.



Abstrac

In the present investigation, it has been considered pertinent to develop
a current problem, which was generated after the issuance of the IV Plenary
Civil Casatorio of 2013 and the interpretation that was made in the Plenary
National Jurisdictional Civil and Civil Procedure of 2017 on the binding
jurisprudential criterion, based on the requirement to deliver the property to the
tenant, which automatically turns him into a precarious possessor, making the
eviction demands for non-payment or expiration of the contract before the legal
justice of the peace, no longer possible, because with the delivery requirement,
the demand would be for precarious occupation, preventing the tenants from
sued before the peace courts, since the grounds to invoke would be for
precarious occupation before the specialized courts, not applying the
competence by amount and forcing these demands to be able to conclude
before the Supreme Court (even when the income is negligible), generating
procedural delay, lack of speed and procedural economy, denaturalization of
the summary process and violation of jurisdictional protection. The
methodology used is descriptive at the propositional level, and the results
obtained allowed to determine that the competence of legal justices of the
peace in evictions due to precarious occupation (derived) from leasing
contracts, has positive legal effects, because it would guarantee the The
landlord's right to recover his property with a procedure that would conclude in
an appeal before the specialized judge, promoting speed and procedural

economy, typical of the nature of summary proceedings.

Keywords: Precarious occupation (derivative), eviction process, competition

for amount, speed and procedural economy, hierarchical expansion.
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l. Introduccioén

1.1. Realidad Problemética

Con el transcurso del tiempo, la via de los procesos judiciales fue
implementada con la finalidad de promover y garantizar celeridad y economia
procesal a favor de los demandantes, asi como también para mantener un
orden y distinguir los procesos por su complejidad. De este modo, se fueron
implementando diversas modificatorias a las normas procesales, para lograr
agilizar los procedimientos y poder favorecer con una administracion de
justicia pronta y eficaz a fin de resolver el problema juridico que se hubiera

presentado en el menor tiempo y complejidad posible.

Dentro de los procesos judiciales que ha causado gran complejidad
pese a corresponder a una via procedimental de naturaleza breve, es el
desalojo o también llamado en otros paises como “desahucio”, que es un
proceso judicial correspondiente a la via procedimental sumaria, pero que sin
embargo, es uno de los procesos que genera mayor carga procesal para el
Poder Judicial de cada pais, debido a que los mismos pueden demorar afios
en resolverse, vulnerando asi el derecho a una tutela jurisdiccional efectiva al
arrendador- propietario (administrador; entre otros, que tengan derecho a la

restitucion.

De este modo, cada pais ha ido reaccionando a la realidad judicial que
se presentaba en su sociedad, modificando sus normas procesales o
implementando diversas medidas alternativas que promovian celeridad en sus
procesos; por ejemplo, los desalojos o desahucios “express”. Estos
instrumentos se regularon con la finalidad de simplificar etapas, plazos y el
tiempo que demoraba la resuelta del proceso judicial de desalojo, que busca

la restitucion de la posesion del bien inmueble al arrendador, propietario o
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cualquier otro que tenga derecho a la restitucion del bien, y que cominmente
se ve perjudicado con la retencion del mismo, por parte del poseedor o

arrendatario.

1.1.1. Internacional

Desde el contexto internacional, podemos sefialar que, en diversos
paises como Espafia, Colombia y Ecuador, tras la pandemia del Covid 19, se
evidenciaron en sus distintas regulaciones de caracter civil, que los derechos
gue ponderan en los asuntos relacionados a los contratos de arrendamiento,
son a favor del arrendatario, como poseedor del bien, mas no del titular,
propietario o arrendador (quien tiene derecho a la devolucién inmediata del
bien).

Durante la pandemia, estos paises emitieron distintas normas legales
gue favorecieron e impusieron condiciones contractuales a los arrendadores
a fin de proteger a los arrendatarios, ya que se buscaba que el arrendador no
despoje de la posesion del bien al arrendatario en tiempos de pandemia,
ponderando los derechos de quien posee (arrendatario) mas no del titular del
bien (casa habitacion o centro comercial).

Tal es el caso, que en Espafa, se aprobo a finales de 2020 un decreto
denominado “antidesahucios”, con la intencion de proteger a los inquilinos
més vulnerables. De este modo, entre las carencias del decreto, el autor
Ajuriaguerra (2020) destaca que esta medida no contempla una proteccion
clara de los arrendadores ante los impagos, ni tampoco aclara, como se
ejecutaria la supuesta compensacion indemnizatoria a favor del propietario o

arrendador que no puede ejecutar su derecho de desahucio.
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https://www.efe.com/efe/espana/economia/el-paron-judicial-por-la-covid-marca-historico-desplome-de-los-desahucios/10003-4351775

Sin embargo, el problema no solo concluye ahi, debido a que la
normativa o marco juridico de estos paises también cuenta con trabas que
generan la dilacién de los procesos que versan sobre desalojo o desahucio.
Tal es asi que, en este pais todos los procesos de desahucio por inquilinos
MOorosos o por ocupacion ilegal (precaria), son de conocimiento de los jueces
de primera instancia, quienes tienen especialidad civil, de conformidad con el
articulo 45° de la Ley de Enjuiciamiento Civil Espafiol, complicando e

incrementando el tiempo en la resuelta del proceso judicial.

Esto implica, que el proceso judicial puede llegar a resolverse en la
Corte Suprema de este pais, por medio del recurso de casacion, tal como
afirma Achon (2019) al sostener que en los juicios de desahucio, o también
llamados de desalojo, la competencia le corresponde a los Juzgados de
Primera Instancia, y no a los Juzgados de Paz, debido a que el articulo 47° de
la Ley de Enjuiciamiento Civil Espafiol, restringe o limita que los Juzgados de
paz tengan competencia, atribuciones o conocimiento sobre los juicios
verbales en funcién a la materia. Ademas, los juzgados de paz no tienen
competencia cuando se reclaman rentas dinerarias que excedan de 90 euros.
Cabe resaltar que estos juzgados de paz son érganos judiciales unipersonales
con jurisdiccion en un municipio donde no existe un juzgado de primera
instancia e instruccion, de tal forma que la figura del juzgado de paz letrado,

no existe como tal.

Caso similar acontece en Colombia, donde se ha dado una situacion
similar a la de Espafia, esto es, la prohibicion de iniciar procesos de desalojos
por incumplimiento de contrato de arrendamiento durante la declaracion de la

emergencia sanitaria por el covid-19.
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Por ello, el gobierno orden6 congelar los precios de los arrendamientos
y suspender los intereses de mora y penalidades por su incumplimiento,
demostrando asi, su inclinacion o proteccion a favor del poseedor o
arrendatario; mas no a favor del arrendador o titular del bien. Carranza (2020).

De este modo, en la legislacion colombiana, la Ley 1564 de 2012-
Nuevo Cédigo General del Proceso (CGP), en su libro tercero- De los
procesos, contempla cinco tipos de procedimientos contenciosos; esto es, el
proceso declarativo (del articulo 368 hasta el 421), el ejecutivo (del articulo
422 al 472), procesos de liquidacion (del articulo 473 al 576), de jurisdiccion
voluntaria (577-787) y procesos cautelares; siendo el proceso de desalojo o
desahucio, regulado en el articulo 384 del CGP, un proceso declarativo de
jurisdiccién ordinaria, por lo que hace que sea un proceso largo, en el que no

se da aplicacion directa de los principios de economia procesal celeridad.

Del mismo modo, para que el arrendador solicite la restitucion del bien,
su pedido podria ajustarse al articulo 13 de la ley 820 de 2003, ya que la norma
regula la posibilidad de desalojar a los arrendatarios mediante un proceso
ejecutivo cuando exista la obligacién de pagar sumas de dinero con base en
el contrato de arrendamiento y los Codigos Civiles, sin dejar de mencionar la
complejidad probatoria debido a la obligatoriedad de presentar facturas,

comprobantes o recibos, entre otros.

Por ello, la resuelta del proceso en la jurisdiccion civil ordinaria o en el
proceso ejecutivo puede durar afios, “por la congestion judicial, el cambio y
designacion de Jueces, las fechas para audiencias, la practica de medios
probatorios, el costo por el servicio de asesoria juridica, presencia de peritos,
la interposicion de medidas cautelares, entre otros”. (Proceso de restitucion

de inmueble arrendado: para las partes es mas barato conciliar, 2018, pag. 2)
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Sin embargo, el problema no solo se presenta en este sentido, ya que
el plazo de restitucion del bien, nunca ha sido rapido en etapa de ejecucion,
debido a segun Garcia (2017) las diligencias se programan entre tres a seis
meses después de emitido su pronunciamiento, representando un problema
similar que se presencia en la realidad juridica peruana. En Colombia, se han
dado casos donde se han ampliado plazos o reprogramando las diligencias
para afios después, siendo hasta el afio 2017 un promedio de 20,000
despachos con sentencia que se encuentran en etapa de ejecucion,
evidenciando la carga procesal y vulneracion a la tutela jurisdiccional a favor

del titular.

Como es de verse, los paises hechos mencién comparten un proceso
civil similar al de nuestro pais, sin embargo, es mas notorio que en estos
paises se priorizan las condiciones o normas a favor de quien ostente la
posesion de hecho, debido a que las ultimas regulaciones juridicas han
buscado proteger a quien ejerce la posesion de hecho, por encima de quién
es titular del bien y tiene derecho a que se le restituya. Ademas, debemos
sefalar que nuestro pais también presenta problemas en el procedimiento de
desalojo; esto es, en la competencia durante el procedimiento e incluso en la
etapa de ejecucion de sentencia, situacion que se complica alin mas por los
distintos lineamientos interpretativos de las normas juridicas vinculadas al

proceso de desalojo.
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1.1.2. Nacional

Desde el enfoque nacional, la carga procesal que soporta el Poder
Judicial ha ido elevandose con el transcurrir del tiempo, donde los procesos
de desalojo no son ajenos a la carga procesal, ya que segun el Boletin
Estadistico Institucional N° 04-2018, emitido por la Gerencia General del
Poder Judicial, indica que aproximadamente la carga procesal del Poder
Judicial ascendi6 a tres millones durante el periodo del afio 2018, donde
aproximadamente trescientos cincuenta mil pertenecian a los juzgados de paz

letrado en tramite, y unos trescientos mil en etapa de impugnacion.

Por su parte, en los juzgados especializados y mixtos, se tenia como
referencia que, durante el periodo 2018 existia cerca de seiscientos cincuenta
mil procesos en tramite y aproximadamente, unos doscientos cincuenta mil en
etapa de impugnacion, siendo que la carga procesal al afio 2019 habria
ascendié en un millon y medio, representado en una tasa de congestion de
1,64. La Ley (2019, p.1).

Por su parte, el Area de Sistematizacion de la Jurisprudencia y
Estadistica del 2003, concluye en un informe estadistico que, en materia de
Derechos Reales, tenemos 331 procesos que llegaron en Casacion, de los
cuales 131 fueron por desalojo. Cardefia (2003). Esto demuestra que, la
mayoria de procesos que llegan hasta la Corte Suprema sobre derechos
reales, son por desalojo, durando aproximadamente un promedio de 4 afios

en resolverse pése a corresponder a la via procesal Sumarisima.

Esto nos lleva a afirmar que este es uno de los motivos por el cual se
han ido estableciendo diversas modificatorias y promoviendo leyes que
busquen brindar y garantizar celeridad y economia procesal a favor del
demandante en los procesos de desalojo. Tal es el caso de la promulgacion

del Decreto Legislativo 1177- que establece un proceso judicial de desalojo
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en la via Unica de ejecucion, asi como también la Ley N° 30201, que establece
el Desalojo Express por ciertas causales y finalmente, la recién publicada Ley
N° 30933, que establece el desalojo con intervencion de Competencia

Notarial, apuntando solo a la consecuencia de un contrato de arrendamiento.

De tal forma que, al encontrarnos en un estado de derecho
constitucional y social democratico como el nuestro, el estado deberia busca
garantizar el derecho de los titulares del bien o arrendadores para recuperar
la posesién, con urgencia y celeridad, proponiendo una norma legal que
facilite o haga mas asequible la recuperacién de los bienes arrendados,
evitando que se regulen normas a la deriva que en la practica juridica
presentan deficiencias como el incumplimiento de los plazos, el exceso de

formalismos, entre otros.

Por ello, el derecho de los propietarios a recuperar sus bienes siempre
debe ser atendido con urgencia y en toda circunstancia, y con mayor razén
cuando se trate de contratos de arrendamiento. Por este motivo, no se
entiende por qué el legislador plantea un sistema legal de diversos
mecanismos tendientes a recuperar la posesion, ya que solo deberia existir
un desalojo Unico contra toda ocupacién indebida tal como sefiala el autor

Mejorada citado por Pozo (2015).

En este sentido, la carga procesal en la materia de desalojo, los
diversos mecanismos para desalojar que no resultaban idoneos y los criterios
interpretativos relacionados al titulo para poseer, conllevaron a la emision del
IV Pleno Casatorio Civil de 2013, pero que con el fin de uniformizar la
jurisprudencia, trajo consigo incertidumbre sobre la aplicacion de los criterios
vinculantes en el aspecto procesal, generando distintos criterios
interpretativos que hoy en dia cuestionan la competencia de los juzgados en

razén de la materia.
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Tal es asi, que en criterio 5.2., se estableciéo que también constituira
una causa de titulo fenecido (posesion precaria derivada), cuando se presente
el supuesto normativo previsto por el articulo 1704° del Cédigo Civil, ya que,
con el requerimiento de la devolucion del bien inmueble que se mantiene en
posesion del arrendatario, se pone de manifiesto la voluntad del arrendador
de poner fin al contrato y, en consecuencia, convertir la posesion del inquilino

en precaria por fenecimiento del titulo.

De este modo, el criterio planteado por la Corte Suprema conllevo a
gue algunos magistrados, en la actualidad se declaren incompetentes por
razén de la materia, cuando se tramitan procesos de desalojo ante su

[{

despacho, “...al referir que la correcta pretension que debié invocar el

demandante es la de desalojo por ocupacién precaria y no un desalojo por

”

vencimiento de contrato o falta de pago...”, ya que vencido el plazo
contractual, la inexistencia de un titulo posesorio, es consecuencia del
requerimiento de entrega del bien inmueble, por cuanto el arrendatario
guedaria convertido en ocupante precario, como bien sefiala el autor Amaya

(2016, p.24 ).

Bajo este contexto, se ignora que el IV Pleno Casatorio Civil, haya
establecido competencias, ya que solo se sefialaron supuestos o modalidades
de ocupacioén precaria; esto es, la ocupacion precaria propiamente dicha o sui
generis y, la ocupacion precaria derivada por fenecimiento del titulo y que
también es reconocida por el jurista Anibal Torres.

Este problema se agudizando por la errénea interpretacion del
precedente vinculante 5.2- que establecio la Corte Suprema, debido que, en
el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil, que se celebré en la
ciudad de Chiclayo en el 2017, tuvo como resultado que los Jueces de Paz
Letrado estarian impedidos o limitados de conocer y resolver procesos de

desalojo por ocupacion precaria, en merito a que el requerimiento de

17



restitucién del bien (por conducto notarial) donde el arrendador se dirige al
arrendatario (articulo 1704 CC), generando que este ultimo quede convertido
juridicamente en poseedor precario, por lo que el juez competente para
conocer la litis es el Juez civil o especializado, de conformidad con el articulo
5° y el 547° tercer parrafo (cuando no exista cuantia) del Codigo Procesal
Civil, quedando impedido el arrendador de interponer demanda de desalojo
por vencimiento de contrato o cualquier otra causal, ante los jueces de paz

letrado.

Para el autor Pasco (2017), la conclusion del pleno jurisdiccional es una
respuesta extrapolada y erronea, debido a que no es correcto considerar que
“...la competencia para el desalojo estaria en funcion a la calidad juridica que
tendria el arrendatario...”, ya que, si este Ultimo resulta ser ocupante precario,
el competente sera el juez especializado, pero si el poseedor ain mantiene la
condicién de arrendatario, se podria demandar por vencimiento del plazo ante

un juez de paz letrado.

Incluso, otros autores como Ninamancco (2017) refiere que no tiene
mucho sentido, que por una pequefia casa habitacibn se condene al
demandante a llevar un proceso de desalojo por ocupante precario que puede
durar 5 0 mas afios, maxime que codigo procesal civil, en ningun extremo
sefiala que, para interponer una demanda de desalojo por ocupante precario,
el recurrente debe interponerla ante un juez especializado, pero si es

arrendatario, ante el juez de paz letrado.

1.2. Antecedentes de Estudio.

Debemos sefalar que, sobre el particular, no hemos encontrado
antecedentes de estudio relacionados de forma directa al problema indicado,
sin embargo, se ha creido conveniente hacer mencién de algunas tesis que

contienen informacién similar sobre el particular.
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1.2.1. Internacional

Desde el contexto internacional podemos hacer mencion al autor
Besser (2014), que en su investigacion El proceso de desahucio por falta de
pago, establece que en los ultimos afios los procesos de desahucio han
experimentado un gran ndmero de reformas legislativas tendentes a acelerar
la recuperacion de las viviendas y hacer mas efectivos los derechos de los
arrendadores, buscando una legislacion mas equilibrada entre los intereses

de arrendador y los arrendatarios.

Ademas, refiere que, con la nueva Ley de Enjuiciamiento Civil,
cualquiera que sea la naturaleza del arrendamiento (sobre de bienes muebles
o inmuebles, urbanos o ruasticos, o el tipo de pretensién que se ejercite por el

actor), “...las demandas seran resueltas por los cauces de los procesos
declarativos previstos en la LEC, esto es, a través del juicio ordinario o del
juicio verbal, produciéndose la adecuacion en funcion del criterio de la

materia”. Besser (2014, p. 16)

Del mismo modo, los autores Trigo & Pérez (2006), quienes en la
investigacion: Cuestiones Procesales Practicas relativas al juicio de desahucio
por impago de rentas, indican que existen problemas practicos en la
tramitaciéon del juicio de desahucio en Espafia, siendo uno de ellos, la
determinacién de la cuantia, que a pesar de ser una cuestion que tiene escasa
incidencia en el proceso, conlleva a diversas falencias e interpretaciones que

suponen la dilacién del procedimiento.

Tal afirmacion se corrobora en el hecho que, la cuantia en la legislacion
espafola, solo determina la postulacion al proceso, el pago de las tasas
judiciales y el limite de las costas procesales, ya que, en cualquier caso, ‘la
clase de juicio a seguir viene determinada por la materia y no por la cuantia”.
Trigo & Pérez (2006, p. 7)
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Por su parte, el autor Gomez (2008) en su investigacion: La necesidad
de reformar los procedimientos del Juicio sumario de desocupacion y
desahucio en la legislacion guatemalteca, refiri6 que en la legislacion de
Guatemalteca, los abogados litigantes o las partes, podian escoger a qué
Juzgado ingresaban las demandas de sus clientes para resolver los juicios
gue llegaban a sus bufetes, generando la congestion de los juzgados, por lo
gue se optdo por la creacion de un llamado “centro metropolitano de
notificaciones”, mediante el cual se pretendia dar una solucion eficaz a todos
los problemas que se confrontan en los Juzgados, siendo indiscutible que la
rapidez, sencillez y economia que conforman las caracteristicas del Juicio
Sumario no se hayan logrado en los procesos de desahucio. Gomez (2008, p.
115).

Desde otro contexto, en la legislacién colombiana, el autor Leguizamén
(2014), en su investigacion El desalojo en el contrato de arrendamiento: un
estudio Comparado entre Colombia y los estados unidos, concluye que la
accién de desalojo dentro del contrato de arrendamiento en el sistema juridico
colombiano privilegia al tenedor del inmueble, esto es, al arrendatario, sobre

los derechos que pueda tener el propietario (arrendador).

Esta afirmacion se corrobora con la publicacion de Carranza (2020)
denominada: La prohibicién de los desalojos por incumplimiento de contrato
de arrendamiento en medio de la emergencia sanitaria por el covid-19, al
establecer que el gobierno colombiano ordend congelar los precios de los
arrendamientos y suspender los intereses de mora y penalidades por su

incumplimiento.

Del mismo modo, en la legislacion ecuatoriana el autor Tamayo (2015),
en su investigacion: La rebeldia del arrendatario y sus efectos en el desahucio
por terminacion del plazo de arriendo, concluye que al analizar los procesos

de desahucio por terminacion del plazo del contrato de arrendamiento, la
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recuperacion de un bien arrendado por terminacion de plazo se complica por

113

todo el trdmite que se tiene que realizar “...porque todavia no existe una
reforma de la ley de Inquilinato del Cédigo de Procedimiento Civil, sin existir

por tanto una norma que regule esta relacion bilateral”. (p. 80).

En este sentido, el autor propone un proyecto de ley que incorpora
articulos a la ley de inquilinato, entre ellos, el tramite de la controversia del
desalojo por vencimiento del plazo; esto es, que las acciones sobre inquilinato
por terminacion de plazo contractual de arriendo se tramiten en Juicio Especial
ante el Juez de la unidad de lo civil del respectivo cantdn o de quien haga sus
veces, a fin que la Sentencia en esta instancia cause ejecutoria y no haya
posibilidad de interponer recurso impugnatorio. De tal forma que, solo de la
sentencia y del auto que niega el trAmite especial se podra apelar ante la Corte
Provincial, cuya resolucion causara ejecutoria, limitando asi la dilacion
procesal y jerarquica que se genera con la interposicion de los recursos

impugnatorios.

1.2.2. Nacional

Desde el enfoque nacional, tenemos la investigacion del autor Amaya
(2016), denominada: El cuarto pleno casatorio y el vencimiento del contrato
de arrendamiento como supuesto de ocupacion precaria, en la cual concluy6
que tras la emisién de los precedentes vinculantes establecidos en el cuarto
pleno Casatorio Civil del afio 2013, “...se han ocasionado consecuencias
juridicas negativas”, entre ellas, que el proceso de desalojo inicie ante los
jueces civiles y se extienda hasta la corte suprema por la erronea
interpretacion de la norma, al establecer que la competencia de los procesos
de desalojo por ocupacion precaria, son exclusivos del jueces especializados
civiles, y que las otras causales de desalojo son competencia de los Juzgados
de Paz Letrado. (p. 183).
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Esta situacion genera el aumento de la carga procesal y la
obligatoriedad del arrendador o titular de seguir un proceso que puede ser
recurrido hasta en sede de casacion, generando perjuicio al demandante,
arrendador o propietario, quien no es pasible de una tutela jurisdiccional
efectiva, por cuanto el proceso demanda mayor tiempo del previsto y genera
la dilacion del proceso a causa de los conflictos de competencia. Sin embargo,
el IV Pleno Casatorio no establece por ningun extremo la delimitacién de una
competencia, pero si, una diferencia en la ocupacion precaria propiamente
ducha o sui generis y la ocupacion precaria derivada por fenecimiento de

titulo.

El citado autor también refiere que, atribuir competencia exclusiva a los
juzgados especializados civiles debido a la conversién de un arrendatario en
ocupante precario por el envio de la carta notarial “...vulnera el principio de
economia y celeridad procesal, ademas de la tutela jurisdiccional efectiva del
arrendador- propietario, quien se ve obligado a demandar ante un Juez Civil,
pudiendo concluir su proceso recién en Ultima instancia ante la Corte
Suprema”. Amaya (2016, p. 184).

Por lo que, lo ideal seria que se evite esta dilacion procesal a causa de
la competencia en los procesos de desalojo, de tal forma que los Jueces de
Paz Letrado también tengan competencia en los procesos de ocupacion
precaria derivada del fenecimiento de un contrato de arrendamiento, toda vez
gue esta dilacion procesal representaria una traba a fin de imposibilitar la

pronta recuperacion del bien inmueble por parte del demandante arrendador.

Asimismo, citando a Rafaelo (2018), en su investigaciéon: Factores que
influyen en la ineficacia del desalojo express en la ciudad de Huanuco, 2016,
concluy6 que en la Sentencia del IV Pleno Casatorio la Corte Suprema no se
hizo mencién de la consecuencia juridica que generaba el requerimiento de

entrega del bien por vencimiento del contrato con la clausula de allanamiento

22



futuro, lo que tampoco implica que el arrendador tenga un derecho facultativo
a interponer la acciéon que €l considere pertinente; esto es, demandar de
desalojo por ocupacion precaria conforme a las regla 5.2 del IV Pleno
Casatorio Civil ante el juzgado especializado civil o por el nuevo Proceso de

Desalojo Express ante el juzgado de paz letrado.

Cabe precisar que los criterios establecidos en esta sentencia son de
caracter vinculante y tienen rango de ley de conformidad con el articulo 400°
del Cddigo Procesal Civil y, que, por lo tanto, implican un cumplimiento
obligatorio, sin olvidar mencionar que tal afirmacion no conlleva a establecer
qgue la demanda por ocupacién precaria se plantearia obligatoriamente ante

un juzgado especializado civil.

En este sentido, el autor Soto (2019), en su investigacién: La falta de
Uniformidad de Criterios Judiciales sobre Competencia en materia de
Desalojo y su repercusiéon sobre el Procedimiento de Desalojo generado por
la Clausula de Allanamiento Futuro, concluyd que en el Peru existen diversas
modalidades de desalojo que expresan la preocupacion del legislador por
hacer frente a los problemas juridicos que se desprenden del desalojo, entre
ellos, la no entrega rapida del bien entregado en posesion, toda vez que todos
los mecanismos resultan ser ineficaces como propuestas de solucién a la

problematica descrita.

Es por ello que, en el intento de uniformizar criterios, se convoco el
Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil 2017, en el cual se plante6
una regla errénea, al establecer y limitar competencias de los Jueces de Paz
Letrados, en los casos de requerimiento de entrega del bien inmueble por

conducto notarial. Soto (2019).

Similar razonamiento tiene el doctor Mejorada, que al ser citado por

Pozo (2014) sostiene que los supuestos de desalojo deberian ser
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competencia de los jueces de paz letrado, ya que ellos presentan menor carga
procesal y atienden sus asuntos mas rapidamente que los jueces civiles.
Maxime, que la via procedimental sumarisima responde a una cognicion de
naturaleza célere o breve, y que se vulnerada cuando el juez civil es
competente, ya que el desalojo fue una instrumental juridica, creada por el
legislador con la finalidad de utilizarla en la pronta recuperacion de la

&

posesion, “..representando un arma legal para los arrendadores que en la
actualidad no pueden recuperar la posesion hasta dentro de 2 a 4 afos de

interpuesta la demanda desalojo contra el inquilino”. Pozo (2014, p. 38).

Del mismo modo, el autor Vasquez, (2017, p.78) en su investigacion
titulada: La regulacion del proceso de desalojo frente al incumplimiento de
contrato de arrendamiento en el ordenamiento juridico peruano, concluyé que

“

en nuestro pais, “..no se protege a cabalidad la seguridad juridica del
arrendador, que comunmente es el propietario del bien inmueble, pese a que
existan distintas normas que regulen el proceso de desalojo, que es de
naturaleza sumarisima”, en mérito a que estas Ultimas disposiciones son mas
garantistas con el arrendatario, debido a que se puede hacer uso de diferentes
figuras procesales para hacer mas complejo el proceso de desalojo y de esta
manera, hacer que el arrendatario se mantenga en posesion del bien por

mucho mas tiempo.

Por ello, el legislador, en el intento de fraccionar los procesos de
desalojo y obtener una administracion de justicia que favorezca el derecho del
arrendador — propietario frente al arrendatario, se ha impulsado diversos
mecanismos procesales para una resuelta juridica célere del desalojo. Sin
embargo, tales mecanismos han fracasado, debido que, al contrastar las
normas con nuestra realidad, nos percatamos que los plazos previstos en

cada norma, no se cumplen y mucho menos se reflejan o aplican a cabalidad.
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Ejemplo de ello, tenemos a la Ley 30201, con la que se implemento la
clausula de allanamiento a futuro, y con la cual tampoco se ha logrado cumplir
el cometido del legislador; esto es, brindar celeridad a los procesos de
desalojo por el incumplimiento de contrato, debido a la redaccion legal de la

norma y la falta de reglamentacion juridica. Vasquez (2017).

El referido autor Vasquez (2017), al comentar el IV Pleno Casatorio
Civil, explica que la interpretacion de la posesion precaria ha conllevado a
diversas falencias, generando que tras su emision se adopten acuerdos que
perjudican el derecho del arrendador o titular del bien en los contratos de
arrendamiento, ya que mediante el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y
Procesal Civil del 2017, se concluy6 exceptuar la conciliacion como requisito
previo en los procesos de desalojo que inicien por la clausula de allanamiento
a futuro, que los jueces civiles son competentes para resolver las demandas
de ocupacion precaria por fenecimiento del titulo y, que el Decreto Legislativo
N° 1177, solo es aplicable en contratos de arrendamiento para vivienda,
siendo esta, una causal mas que limita el accionar al arrendador, por cuanto,
no llega a ser una solucion efectiva que le devuelva la seguridad juridica al

arrendador- propietario.

1.2.3. Local

Desde el contexto local, el autor Cajusol (2018), en su investigacion:
Andlisis de las normas que regulan los procesos de desalojo en el Pera y
propuesta legislativa que establece la defensa posesoria extrajudicial en
materia de arrendamiento, concluyé que los procesos de desalojo previstos
en el Cadigo Procesal Civil y leyes especiales como Ley N° 30201 y el Decreto
Legislativo N° 1177, no responden a la proteccion efectiva del derecho de los
arrendadores o propietarios, cuando el inquilino o arrendatario deviene en

precario, tal como lo estableci6 el Cuarto Pleno Casatorio Civil, debido a que
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obligatoriamente, el recurrente debera acudir ante el poder judicial e iniciar un
proceso de desalojo, donde dejara de disfrutar del bien por el tiempo que se

prolongue la resulta del mismo, hasta obtener una decision definitiva.

De tal forma que, en alusion a ley N° 30201, podemos establecer que
“...ni la clausula de allanamiento soluciona el problema en su totalidad”, ya
gue segun el autor Vasquez (2018) en su investigacion El desalojo notarial
express, ¢una nueva forma de desalojo?, manifiesta que el demandado tiene
la posibilidad de contradecir u oponerse a esta pretension, llevando el proceso
a una mayor dilacion, lo que permite afirmar que los cambios incorporados por
ley N° 30201 fueron “aparentes”, porque desde su entrada en vigor, nada ha
variado o mejorado para bien, dado que los procesos por desalojo y ocupacién
precaria siguen demorando entre cuatro a cinco afios aproximadamente. (pp.
1-3).

Por su parte, Cajusol (2018) refiere que, el proceso de desalojo, desde
un aspecto doctrinario o tedrico permite que un tipo especial de controversias
juridicas, sean resueltas sin revestir mayor complejidad, debido a la celeridad
y brevedad con la que cuenta. Sin embargo, en nuestra realidad podemos
apreciar que tal concepcion de este proceso, no se contrasta con la efectiva
proteccion de los derechos del arrendador o propietario, por causas propias a
la regulacion del proceso, las variedades normativas, la carga procesal y las

conductas temerarias de los arrendatarios.

Por ello, los diversos mecanismos procedimentales del desalojo no
cumplen su objeto o finalidad, vulnerando el derecho a la tutela jurisdiccional
efectiva del arrendador o propietario, pese a que el proceso de desalojo
corresponde a una via procesal sumarisima, generando que en algunos
casos, los proceso puedan demoran en promedio 2 a 4 afios en resolverse,
como bien refiere el doctor Mejorada, sin olvidar que actualmente, lo que

causa mayor perjuicio es el hecho de que los arrendadores se encuentren
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obligados a interponer demandas por desocupacion precaria ante los jueces

civiles, concluyendo los procesos en recursos extraordinarios de casacion.

Tal es asi que, Izquierdo (2019) en su investigacion: La afectacion a la
tutela jurisdiccional efectiva en el proceso de desalojo por ocupacion precaria:
a proposito del Pleno Jurisdiccional Nacional Civil del afio 2017, concluy6 que
“...laregla establecida mediante el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil del 2017
sobre la competencia del proceso de desalojo por ocupacion precaria derivada
del arrendamiento para el juzgado especializado, no es la que razonablemente
se debio fijar al proceso mencionado...”, ya que, con esta regla, no solo se
restringe la competencia del juzgado de paz letrado, sino que ademas provoca

una dilacion del proceso por la posibilidad de interponer recurso de casacion.
(p. 14).

Por ello, Izquierdo (2019) manifiesta que, con este pleno jurisdiccional,
“...lejos de resolver el grave problema de las discrepancias judiciales, a fin de
obtener un proceso de desalojo idéneo, oportuno y eficaz, se ha generado

como consecuencia, la afectacion a la tutela jurisdiccional efectiva”. (p. 139).

Incluso, en el contexto de la Ley del Desalojo Notarial N° 30933,
también han surgido diversas interpretaciones en funcién a su aplicacion
normativa en relacién al IV Pleno Casatorio, ya que su regulacion se presta a
la inaplicacién de la ley especial. Sobre el particular podemos sefialar que el
inciso 2 del articulo 6 de la Ley establece que la solicitud de Desalojo Notarial
formulada por el arrendador debe contener la carta notarial de requerimiento
o restitucion del inmueble por el vencimiento del plazo, generando que en
aplicacion del numeral 5.2 del IV Pleno Casatorio, el arrendatario quede

convertido en ocupante precario.

En razdn a ello, Pasco (2019) afirma que el requerimiento de entrega
del bien en los casos de Desalojo Notarial, no sera por la causal de
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vencimiento del plazo del arrendamiento, sino por el fenecimiento del contrato,
lo que convertiria al arrendatario en precario. De este modo, las normas en el
Cédigo Procesal Civil y leyes especiales como la ley N° 30201- Desalojo
express, la ley de competencia Notarial N° 30933 y el formato especial de
contrato de arrendamiento en el Decreto Legislativo 1177, contrastadas con

nuestra realidad, han devenido en ineficaces.

Esta ineficacia de los procesos de desalojo es consecuencia de la mala
redaccion normativa, la inaplicacion de plazos, la carga procesal, la dilacion
procesal por la competencia, interposicion de recurso de casacion ante la
Corte Suprema, actos temerarios de mala fe de los arrendatarios y los
lineamientos errobneos de interpretacion establecidos en los Plenos

Jurisdiccionales.

Bajo este contexto, los precedentes vinculantes establecidos por la

13

Corte Suprema, representan una medida para unificar criterios
jurisprudenciales contradictorios sobre el desalojo y la posesion precaria, que
deberan ser aplicadas por todos los jueces de la Republica”, tal como refiere
Abanto (2013, p. 10) en su investigacion denominada: Cuarto Pleno Casatorio
Civil: La redefinicion del desalojo por precario. Andlisis del precedente

vinculante establecido por el Cuarto Pleno Casatorio Civil.
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1.3. Abordaje tedrico

1.3.1. Derecho de Propiedad

Con respecto a este derecho real, debemos precisar que resulta un
poco complicado tratar de definirlo, sin embargo el autor Gonzales, citado por
Varsi (2019, p. 71), la propiedad: “... es el derecho real de contenido
patrimonial o econémico y, que le confiere al titular poderes juridicos y
materiales para usar, gozar, disponer y reivindicar el bien, sin mas limitacion

que las previstas en la norma Constitucional”.

En este sentido, el derecho de propiedad es un derecho real por
excelencia, y que otorga a su titular la facultad principal de disponer del bien
(mueble e inmueble) con la finalidad que el titular crea conveniente, sin olvidar
gue tampoco es un derecho absoluto, por lo que también tiene las limitaciones

establecidas por nuestra carta magna y otras leyes.

1.3.1.1. Caracteristicas

Teniendo en cuenta que el derecho de propiedad puede ser estudiado
desde varios puntos de vista, esto es, econémico, social, histérico, politico y
juridico, podemos establecer que, segun Vidal (s/f), la doctrina ha
establecido que las caracteristicas de este derecho real se establecen en
funcion a su naturaleza juridica de derecho real, a la atribucion de

exclusividad y a la categoria de derecho absoluto y perpetuo.

Desde un aspecto econdmico, el autor Torres citado por Vidal (s/f, p.3),
establece que, el derecho de propiedad debe cumplir tres caracteristicas; esto
es; la primera, denominada como universalidad, sustentada en el hecho que
todos los bienes de uso comun, no pueden ser propiedad, toda vez que por
ser “...tan abundantes, pueden ser consumidos por cualquiera sin necesidad

de excluir a los demas”
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Este razonamiento se sustenta en una teoria del consumismo, donde
refiere que el gasto o consumo de un bien con el tiempo, requiere estar bajo
la proteccién de un particular a través de la propiedad, mientras que, aquellos
bienes abundantes e inagotables al cual todos tienen acceso, no se pueden

restringir bajo la propiedad, por cuanto forman parte del estado.

Desde el segundo plano, tenemos, “...la exclusividad, que representa
una garantia a favor del titular, ya que solo este tiene la posibilidad de excluir
a los demas del consumo y uso del bien determinado” debido que al restringir
y sacar del trafico juridico un bien, este se vuelve propio, determinado y
detentado Unicamente por titular, quien a su vez tendra la facultad de
disposicion. Finalmente, se complementaria con, “...la transferibilidad, basada
en el traslado de los derechos que crea la propiedad, esto es, usar, gozar,

disponer y reivindicar el bien...”, a través de distintos mecanismos que ha

previsto la norma; esto eso, arrendamientos, usufructo, entre otros.

Sin embargo, Varsi (2019) refiere que las caracteristicas del derecho
de propiedad son; la naturaleza de derecho real, la exclusividad, el caracter
absoluto, la inviolabilidad, de interés social, el caracter perpetuo, la
abstraccion y la elastica. La naturaleza de derecho real esta dada por su
regulacion juridica, y su cronologia como derecho de contenido econdémico,
social, histdrico, politico y juridico que aparecio conjuntamente con el derecho

de posesion.

Asimismo, es exclusivo o excluyente en razén a que el conjunto de
derechos que contiene la propiedad solo le corresponde al titular del bien, mas
no a terceras personas, ya que es el titular quien puede disponer sin limitacion
alguna del bien. La categoria absoluta o también llamada ilimitada, esta dada
a favor de su titular, ya que como bien se sefald; a este, le corresponden

todos los atributos sobre el bien (usar, disfrutar, disponer), su caracter erga
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omnes, es decir, oponible frente a terceros y, el “ius persequendi”, basado en

el derecho de perseguir el bien dénde y con quién esté (accion reivindicatoria).

Por su parte, Garcia citado por Varsi (2019) sostiene que el derecho de
propiedad es inviolable porque no se puede quebrantar o vulnerar el uso, goce
y disposicion del bien, con excepcion de las medidas previstas en la

constitucion politica, como por ejemplo la expropiacion.

Con respecto al interés social o funcion social del derecho de
propiedad, Avendafio (1994, p.119) sostiene que esta funcion puede
graficarse como una camisa de fuerza puesta al derecho subjetivo de la
propiedad, ya que esta caracteristica se presenta cuando “... la administraciéon
publica interviene o limita el derecho de propiedad para la conservacion del
valor natural de los bienes (proteccion de los yacimientos y restos
arqueoldgicos, monumentos), a consecuencia de la contaminacion,

degradacion ambiental...”.

Este razonamiento tiene sustento en el hecho que, la propiedad no es
un derecho en el que solamente trasciende el interés del propietario, “...como
si la Unica ley que rige la utilizacion de los bienes fuera en bienestar del

propietario...”. Varsi (2019, p. 76).

La caracteristica basada en la perpetuidad del derecho de propiedad
tiene su fundamento en la temporalidad y su extincion, toda vez que la misma
no tiene limitacién temporal, y peor aun, no se extingue por falta de uso del
bien. Ya que como bien refiere Vasquez (2014) citado por Varsi (2019, p. 77),
‘la propiedad debe entenderse en dos aspectos; esto es, que la propiedad
durard lo que dure el bien (mientras no se destruya) y tampoco se extinguira

con el transcurso del tiempo o por la falta de uso.
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Finalmente, tenemos dos nuevas caracteristicas, que segun Varsi
(2019), son la abstraccion y su extension, donde la primera establece que el
poder del titular, (disponer), es muy distinto a las facultades que integran el
bien (uso), mientras que la segunda consiste en la expansion y regresion del
derecho de propiedad, cuando se entrega el uso del bien (limitandolo) y luego,
se produce el cese de la relacion juridica, (recuperando las facultades) sobre

el bien.

1.3.2. Derecho de Posesién
1.3.2.1. Definicion.

Teniendo en cuenta que los términos juridicos de propiedad y posesion
datan desde el Derecho Romano, donde la palabra posesion esta compuesta
por el término possidere (poseer), que proviene de la voz sedere (sentarse),
en cuyo caso, el poseedor era quien se sentaba sobre la cosa, se instalaba
en ella y la ocupaba fisicamente, toda vez que esta investidura no requeria
tener titulo para su ejercicio, ya que en los tiempos romanos, existia un antiguo

concepto de “usus”, sobre la cosa, como bien refiere Gonzales (2016).

Sin embargo, debemos establecer que en la doctrina existen dos
teorias contrapuestas, debido a que algunas sugieren que la posesion es la
detentacidn o tenencia que tiene una persona para disponer de una cosa,
convirtiéndose esta en una relacion juridica de derecho entre la persona y la

cosa, como bien sostiene el autor Savigny.

Por su parte, la teoria del jurista Ihering, refiere que la posesion es una
relacion de hecho, que se crea entre la personay la cosa. Segun Lama (2011,
p. 30), sostiene que la teoria objetiva de la posesion, “...busca proteger el
derecho de propiedad, ya que este autor considera que la posesion es una

forma de defensa de la propiedad’.
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De este modo, lIhering agrega que “para proteger la propiedad, es
necesario que la -exterioridad- de la propiedad (posesion) esté garantizada y
protegida; siendo las acciones posesorias, los medios defensivos de la
propiedad. Avendafo (1990).

Por ello, como bien refiere el autor Gonzales Barron al comentar la
posesion; nuestro Cédigo Civil de 1984, en el articulo 896°, ha establecido
gue la posesion es el ejercicio de hecho de uno o méas poderes inherentes a
la propiedad, que en otras palabras se interpreta como el poder de hecho y de
derecho que se tiene sobre una cosa material, basada en la teoria objetiva de
Ihering.

1.3.2.2. Clases de posesion

De conformidad con lo previsto en el Cédigo Civil Peruano de 1984, la
posesidn se encuentra clasificada en posesion mediata e inmediata regulada
en el articulo 905, de buena fe regulada en el articulo 906, de mala fe regulada
en los articulos 909 y 910 y posesion precaria en el articulo 911. Tal es asi
gue la Posesion Mediata e Inmediata, segun  Vasquez (2011), se establece
en funcién a que el poseedor mediato, ejerce dicha posesion del bien a través
de un acto derivado del poseedor inmediato, mientras que este Ultimo, es

quien tiene actualmente la posesion de la cosa.

Por su parte, cuando se hace mencién a la posesion legitima e
ilegitima, debemos precisar que segun (Acevedo & Alva, 2016, p. 66), la

“

posesion legitima “...se fundamenta en un derecho o titulo, que, ademas,

debe ser valido, eficaz y otorgado por el titular del derecho”.

Este tipo de posesidon consiste en el ejercicio concreto del derecho
preexistente, mientras que, cuando se hace mencion a la posesion ilegitima,

Lama (2011), sostiene que el ejercicio de la posesion es legitima cuando se
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ejerce con arreglo a las disposiciones del Codigo Civil, pero citando al autor
Borda, indica que la posesion sera ilegitima cuando no se tenga titulo, por
titulo nulo o por haberla adquirido por un modo insuficiente para adquirir los
derechos reales, o cuando se adquiera del que no tenia derecho a poseer o

transmitir la cosa. (p.94)

Por otro lado, cuando se ha alusion a la posesion ilegitima de buena fe
y mala fe, Gonzales (2016) sostiene que esta clase de posesion se encuentra
en funcion a un aspecto valorativo, donde la posesion ilegitima es de buena
fe, cuando el poseedor esta seguro de su legitimidad, por desconocimiento,
ignorancia, error de hecho o de derecho que recae sobre su titulo, invalidando
el mismo. Sin embargo, para Vasquez, (2011), la posesion es de mala fe,
cuando el poseedor conoce que su posesion es ilegitima (vicios sobre el

titulo), pero pese a ello, continla manteniendo la posesion del bien.

Finalmente, tenemos la posesion precaria, que se tratara mas adelante,
pero que a grandes rasgos podemos establecer que el concepto de posesion
precaria se ha expandido tanto que abarca multiples hipétesis, como las de

resolucion de contrato, consumacion del plazo, invasioén, entre otros.

1.3.3. Posesion Precaria

1.3.3.1. Origen y evolucién del precario

Segun Torres (s/f), sostiene que el ocupante precario proviene del latin
‘preces” que en la época romana significaba “ruego”, y que consistia en una
forma de intervenir en la propiedad de otras personas (ajena), donde el titular
de la propiedad denominado (precario dans), le entregaba a ruego o
benevolencia a otra persona, la posesion del bien, denominado como
(precarium), con la obligaciéon que, en cualquier momento, el titular de la
propiedad pueda recuperar la posesion del bien, debido a que la entrega de
la posesién a favor del “precarium”, no le concedia ningin derecho para

oponerse a la devolucion.
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De este modo, Torres (s/f), sostiene que, en nuestro pais, los cédigos
civiles de 1852 y de 1936, no definieron juridicamente al ocupante precario,
sin embargo, “...el codigo de procedimientos civiles espariol de 1911, mostré
indicios de su concepcion, por cuando reguld la accion de desahucio,
entendida hoy como desalojo...”, siendo influencia del cédigo civil peruano de
1984, con el que se introdujo la definicion que hoy en dia tenemos como

precario y su clasificacion.

Bajo este contexto, podemos afirmar que la jurisprudencia
contradictoria y polémica en materia doctrinaria sobre la ocupacion precaria,
se debe a su imprecision normativa, indefinicion terminoldgica e inexistente
tipificacion positiva en la norma juridica, tal como refiere Palacios (2008) citado
por Castillo (2015, p.53).

Sobre el particular, tenemos que incluso el Cadigo Civil de 1984, ha
previsto en el articulo 911° dos supuestos de posesidn precaria; esto es,
ocupacion precaria por falta o ausencia de titulo y posesion precaria por
fenecimiento del titulo. El primero, por ausencia de titulo, se basa en el hecho
que, quien entré en posesion de un bien, la ejerce de forma clandestina, por
cuanto no tiene un titulo que ampare a poseer; mientras que el segundo
supuesto, se da por titulo fenecido, como consecuencia de una disposicion
legal (cumplimiento de plazo, condicion resolutoria) u otra modalidad de
resolucion contractual que dé por extinto los efectos del acto juridico mediante

el cual se le otorgd el derecho a la posesion del bien.

Doctrinariamente podemos afirmar que existen dos clases de posesion
precaria; es decir, una posesion precaria originaria 0 sui generis y, una
posesién precaria derivada de una relacion de mediacion posesoria, tal como

lo sefala el autor Pasco (2017).
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1.3.3.2. Titulo Posesorio.

Cuando la norma hace alusion a la inexistencia de un titulo o el que se
tenia ha fenecido, no se refiere necesariamente a un documento o soporte
papel, que acredite un derecho de propiedad, como un titulo de propiedad,
sino a cualquier acto juridico que de origen al derecho de poseer un bien; esto
es, usar o disfrutar, tal como lo establecio el IV Pleno Casatorio Civil.

Segun Arias (1984), citado por Acevedo & Alva (2016, p.188),
establecen que el titulo, no es otra cosa mas que el acto juridico mediante el
cual, se logra transmitir el derecho de posesion a un bien determinado, “...
debido a que este titulo es causa generadora de derecho, por cuanto pone en

manifiesto la voluntad de quien ostenta la titularidad del bien”.

1.3.3.3. Posesion Precaria “Sui generis” (ausencia de titulo).

Cuando hacemos referencia a la posesion precaria, el autor Segura,
citado por Hinostroza (2012, citado en Calderén 2018), sostiene que, la
condicién de poseedor precario, no es mas que una situacion posesoria factica
0, de hecho, donde no existe ni se mantiene vinculo juridico alguno con el

propietario o poseedor real.

Por su parte, Gonzales (2016) sostiene que, el precario es aquella
persona, que recibié la posesion temporal de un bien, con el objetivo y
obligacion de restituir o devolver, mediante una relacion social; concepto que
se condice con la finalidad que se buscaba en el derecho romano, donde el

bien era entregado en benevolencia por el titular a favor del precarium.

Del mismo modo, Torres (s/f) manifiesta que el precario originario o sui
generis es aquel sujeto “que no tiene vinculo juridico alguno con el titular del
derecho real” respecto al bien en el cual, el precario ingresa en posesion, ya

gue el precario es la persona que posee un bien que no se encuentra bajo la
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esfera de proteccion del titular, por cuanto este ultimo, deja su bien en un
estado de abandono u olvido, creandose la figura de la posesion precaria

originaria.

Tal categoria de poseedor precario originario, se genera cuando el
titular requiere la entrega de la posesion, y el precario muestra su rechazo o
negativa a hacer entrega efectiva del bien, siendo el titular quien alega que tal
poseedor no tiene un titulo que sustente el derecho a usar y disfrutar del bien

inmueble.

Segun Avendafio (1986), refiere que la posesion ilegitima es una
posesion precaria, que incluso no deberia estar regulada en el cédigo civil,
debido a que la misma adolece de justificacion legal, ya que toda posesion
precaria es siempre una posesion ilegitima o contraria a derecho. Del mismo
modo, la aseveracion hecha por Avendafio (1986), tiene el respaldo del autor
Lama (2011, p.55) al sostener que “..la posesion precaria es el gjercicio de
una posesion contraria a derecho, que debe ser entendida como una posesion

ilegitima de mala fe...”.

Sin embargo, adoptamos la posicion de Mejorada, al sostener que sélo
es posible hablar de ocupante precario en el desalojo, y que la posesion
precaria es una categoria de la posesion ilegitima, mas no, un supuesto de la

posesion ilegitima de mala fe.

1.3.3.4. Posesion Precaria Derivada (Titulo fenecido).

Sobre el particular, debemos precisar que su definicion y regulacion no
ha sido prevista taxativamente en nuestro Cédigo Civil de 1984, ya que tal
figura juridica se encuentra reconocida bajo el término de “fenecimiento del
titulo”, siendo la doctrina, la Unica fuente de informacion respecto a este

segundo supuesto o categoria de la ocupacion precaria.
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Tal es asi, que cuando el autor Torres (s/f), reflexiona sobre la posesion
precaria, sefiala que la misma se da en dos formas; la primera basada en una
posesion precaria originaria, refiriéndose al supuesto donde el poseedor
nunca tuvo titulo que acredite su derecho de uso y disfrute del bien, mientras
gue la segunda se basaba en la posesion precaria derivada o sobreviniente
por fenecimiento del titulo o acto juridico.

El citado autor refiere que esta se genera por fenecimiento del titulo, lo
gue nos conlleva a afirmar que evidentemente la calidad y derecho de
poseedor se pierde o degenera, toda vez que esta nace en funcion a un acto
juridico que pierde su eficacia por declaracion judicial, disposicion legal,
vencimiento de contrato y, otras circunstancias como el reciente requerimiento
de entrega del bien por conducto notarial, establecido en el IV Pleno Casatorio
Civil.

En este contexto, podemos no solo basta sefalar que tal supuesto,
constituye una ocupacion precaria derivada, sino que también resulta
necesario, acreditar la existencia del titulo con el que contaba el poseedor
antes de convertirse en precario y, ademas, la situacion hecho, causal,
condicién o circunstancia que da por extinguida la relacion de mediacion

posesoria.

Por ello, uno de los casos mas tipicos de ocupante precario derivado
se presenta en el contrato de arrendamiento, donde el titulo posesorio fenece
por conclusion o invalidez del contrato de arrendamiento (duracién o
vencimiento), dejando una salvedad en aquellos casos de duracidon
determinada, donde a su vencimiento y no requerimiento de entrega del bien,
el poseedor continia manteniendo su derecho con las mismas estipulaciones
originarias por prérroga tacita del contrato, de conformidad al articulo 1700°

del Codigo Civil Peruano, toda vez que segun la Corte Suprema, el
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requerimiento de entrega del bien convierte al arrendatario en un ocupante

precario derivado de una relacion juridica.

Por otro lado, una circunstancia imprescindible que se debe tener en
cuenta en los casos de resolucion extrajudicial de contrato (modalidad de
ocupacion precaria derivada), es que tal ocupacion precaria derivada no se
constituirda como tal, cuando esta resolucién extrajudicial no se ejercio
cumpliendo todas las disposiciones legales que obligatoriamente determinen
la validez y cumplimiento de las formalidades previstas en el articulo 1429 y
1430 de del Cadigo Civil, por cuanto, el juez tiene la obligacion de velar por el
cumplimiento valido de tales disposiciones, como bien se sefal6 en los

precedentes del IV Pleno Casatorio.

1.3.4. El proceso de desalojo
1.3.4.1. Definicién.

En este contexto, Hinostroza (2002, citado en Soto, 2019, p. 20), sefiala
gue el proceso de desalojo o, también llamado de desahucio en paises como
Espafia; es aquel proceso “...promovido por aquella persona titular de un bien,
arrendador, comodante, administrador, etc., en contra de aquella persona que
se encuentra ocupando un bien sin tener derecho a poseer, con la finalidad

de restituir la posesion del bien a favor del accionante”.

De este modo, la persona que mantiene la posesiéon de un bien, lo hace
de forma indebida, donde ademéas debemos precisar, que la naturaleza del
desalojo “no discute el derecho de propiedad sino el derecho que se tiene para
usar, gozar y mantener la posesion del bien” Hinostroza (2002, citado en Soto
2019, p.20).
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La doctrina siempre ha establecido que el desalojo, es un
procedimiento especial de restitucion del bien, que no protege la propiedad,
sino el derecho a la posesion, que en concordancia con Palacios (2008) citado
por Castillo (2015, p.74), la accién de desalojo no protege la propiedad, sino
la restitucion de la posesion, que no solo le corresponde al propietario, sino a
todo aquel que tenga legitimidad o considere tener derecho a la restitucion de
un bien determinado. Ademas, debemos considerar también la naturaleza
célere y breve que tiene este proceso, motivo por el cual, el legislador ha
previsto que este proceso se desarrolle en la via procesal sumarisima, pero
gue tal naturaleza breve o célere, hoy en dia no se ve reflejada en la demora

del proceso de desalojo.

Por su parte, Hinostroza (2012, citado en Calderén 2018, p. 88),
sostiene que “... la accion de desalojo o también llamado, procedimiento de

k24

desahucio, es de naturaleza breve y sumaria...” que se interpone,
comunmente por el arrendador o propietario, contra el arrendatario, o inquilino,
a fin de restituir el derecho de posesién que comprende, el uso, goce y disfrute
de la cosa, pero gue sin embargo se ve frustrado por la demora que genera
este proceso, ya que el mismo puede terminar en casacion ante la Corte

Suprema, vulnerando asi el principio de celeridad y economia procesal.

1.3.4.2. Naturaleza real o personal del desalojo.

Segun refiere el autor Torres (s/f), la acciéon de desalojo en algunos
casos es de naturaleza real y en otros, es una accion de naturaleza personal,
por cuanto, nos referimos al caracter real por proteger los derechos inherentes
al ejercicio de la posesion, esto es, el uso, goce y disfrute de la cosa, mientras
por otro lado tenemos, el caracter de derecho personal, debido a que el
desalojo también protege el cumplimiento de las obligaciones, como de dar,

hacer o no hacer.
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En este sentido, cuando Torres (s/f) se refiere al caracter personal del
desalojo, sostiene que, a diferencia del caracter real del desalojo, el titular de
la accion personal, solamente puede exigir el cumplimiento de la obligacion a
su acreedor, sefialando aquellos casos de compraventa, alquiler, comodato y

otros.

1.3.4.3. Legitimidad.

De conformidad con lo previsto en el articulo 586 del CPC, podemos
establecer que, quienes tienen legitimidad para interponer una demanda de
desalojo pueden ser propietarios, arrendatarios, administradores y todo aquel
gue considere tener derecho a la restitucién del bien, para lo cual debera

acreditarlo con un titulo que lo sefiale como tal.

Sin embargo, Torres (s/f), agrega que cuando se esta ante un ocupante
precario, debemos acreditar nuestro derecho con un titulo ante el precario
originario, pero en el caso de los ocupantes precarios por fenecimiento de
titulo, debemos acreditar no solo tener un titulo, sino que ademas indicar el
hecho extintivo del titulo, ya que estamos ante un ocupante precario derivado,
cuando el titulo que el ocupante ha tenido, ha fenecido.

1.3.5. Desnaturalizacién de la via procedimental de cognicién
sumarisimay la vulneracién al Principio de celeridad y economia

procesal

Teniendo en cuenta que el proceso consiste en el conjunto o secuencia
de actos procedimentales, tendientes a la declaracion de un derecho, por
guien alega tenerlo; el proceso de desalojo, no es ajeno a tal fundamento, por
cuanto, busca la restitucién de un bien en funcion al titulo que se alega tener
sobre él, para lo cual, el legislador ha previsto cuales son los actos procesales

gue se deben realizar para la obtencion de una resolucion judicial; esto es, la
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via procedimental, siendo el desalojo, un proceso de naturaleza breve o célere

de cognicién sumarisima.

Por ello, cuando nos referimos a un proceso de caracter sumarisimo,
nos referimos al conjunto de fases, actos o etapas que tienen caracter de
urgencia o necesidad de una tutela jurisdiccional efectiva, motivo por el cual,
el legislador ha previsto y concedido a estos procesos una tramitacion breve
y rapida, basada en la reduccion de plazos, concentracion de etapas
procesales en una sola audiencia y, la improcedencia de la reconvencion, a
diferencia de los procesos abreviados y de conocimientos, cuya via

procedimental es mas amplia.

Sin embargo, debemos agregar que, en la realidad, la naturaleza del
proceso sumarisimo, se desnaturaliza cuando se interponen las demandas de
desalojo, por muchas variantes; entre ellas, la cuestion y confrontacién de los
titulos, la duracion del proceso de desalojo, la carga procesal, la interposicién
de medios impugnatorios que generan la dilacion procesal y la restriccion de
la competencia de los juzgados de paz letrado a través del Pleno

Jurisdiccional Nacional del afio 2017.

Cuando nos referimos a la cuestion y confrontacion de los titulos,
debemos precisar que antes de la emision del IV Pleno Casatorio Civil, cuando
el demandado se oponia al proceso desalojo valiéndose de artimafias como
mostrar un titulo posesorio falso; este no podia ser cuestionado en el proceso
sumarisimo por cuanto el demandado alegaba que el control de validez del
titulo no se podia cuestionar en el proceso sumarisimo debido a que su

naturaleza no admitia discutir sobre los requisitos de validez del acto juridico.

Actualmente, ya es posible cuestionar la validez del titulo en el proceso
sumarisimo, cuando esta adolece de nulidad manifiesta de conformidad con

el articulo 220 del Cdédigo Civil, ampliando la controversia, que deberia
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corresponder a un proceso mas lato o amplio como es el de conocimientos,
ya que el proceso sumarisimo no permite el cuestionamiento de todos los
aspectos de una relacion juridica, como bien refiere el autor Diez Picazo,

citado en el IX Pleno Casatorio Civil.

Del mismo modo, cuando nos referimos a la duracién del proceso de

[{

desalojo, evidentemente, la realidad nos muestra que “...hoy en dia, el
accionante- propietario- arrendador, no puede recuperar la posesion del bien
hasta dentro de 2 a 4 afios de interpuesta su demanda ante un juez de pazy,
peor aun, ante juzgado especializado”, debido a que este proceso se haria
aun mas complejo, por cuanto seria susceptible de Casacién ante la Corte
Suprema, siendo esto, un factor contrario a la celeridad y economia procesal
a favor del recurrente o impugnante, que busca la pronta recuperaciéon de su
bien, vulnerando el derecho a la tutela jurisdiccional efectiva. Pozo (2014,

p.38).

Asimismo, la carga procesal que afronta el poder judicial también es
uno de los factores que desnaturaliza el proceso sumarisimo de desalojo,
debido a que el poder judicial afronta un promedio de tres millones de
procesos, donde los juzgados civiles tienen mas carga procesal que los
juzgados de paz letrado. Los problemas o dificultades antes descritas se
agrava aun mas con la decisién adoptada en el Pleno Jurisdiccional Nacional
Civil y Procesal Civil del afio 2017, al establecer que las demandas de desalojo
por ocupacion precaria, eran competencia exclusiva de los jueces civiles,
restringiendo la competencia de los juzgados de paz letrado, que tienen menor
carga procesal y ante quien, el litigio podria concluir en grado de apelacién,
de conformidad con el inciso 5 del articulo 49 de la Ley Organica del Poder
Judicial.
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1.3.6. El desalojo no protege el derecho de propiedad.

Como bien sabemos, la propiedad es una atribucién juridica que la
norma ha proporcionado en favor del titular de un bien, siendo constituida por
el derecho a usar, disfrutar, reivindicar y disponer del bien; mientras que la
posesion, sélo comprende el uso y disfrute de la cosa, por lo que, la naturaleza

del desalojo se centra a proteger este ultimo derecho real; la posesion.

Cuando nos referimos al desalojo, se hace alusion a una via célere y
breve que busca una proteccion rapida en favor de una persona que tiene
derecho a la pronta recuperaciéon de la posesion del bien materia de litis, y
cuando nos referimos a la propiedad, nos referimos a una via igualmente
satisfactoria que es la reivindicacion, toda vez que en la via de conocimientos,
se podrian debatir titulos que acrediten el derecho a disponer sobre el bien
materia de litis, mientras que, en la via del proceso de desalojo, seria

imposible.

Si bien es cierto, ahora el juez competente, en el proceso de desalojo
puede analizar los titulos y declarar la nulidad manifiesta del titulo que tiene el
demandante o demandado, de conformidad con lo expresado en el IV Pleno
Casatorio Civil; debemos precisar que tal situacién solo es posible en la via
de proceso sumarisimo, por cuanto hay una concentracion de las etapas
procesales debido a la urgencia del derecho que se reclama. Esto no quiere
decir que en esta via se va a cuestionar titulos que acrediten propiedad, sino
titulos o cualquier documento que acredite o justifique el derecho a poseer el

bien.

Debemos agregar que, la propiedad, es un derecho por excelencia y,
gue como tal, se debe dilucidar a través de un proceso mas amplio, sin
limitacion probatoria y, que produzca la calidad cosa juzgada entre las partes

-accion reivindicatoria o mejor derecho a la propiedad-, mientras que, cuando
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“

nos referimos al derecho de posesion “..., este se protege a través de un
medio simplificado, de caracter provisional, con concentracién de etapas
procesales y, que se dilucida en un proceso sumarisimo, que no genera la

calidad de cosa juzgada”. (Gonzales, 2013, p.25).

Sin embargo, Gonzales (2013) manifiesta que la jurisprudencia, incluso
ha entendido que, el desalojo puede proteger la propiedad, en aquellos casos
donde el demandante o propietario, demanda por desalojo al poseedor sin
titulo (ocupante precario originario), debido a que el desalojo busca proteger
el derecho de propiedad del accionante, lo cual es incorrecto, ya que, en este

“

proceso se discutird en la via de proceso sumarisimo, debido a que “... el
desalojo representa una accion posesoria de caracter urgente, que resulta

incompatible con la accion reivindicatoria o mejor derecho de propiedad.”
(p.25).

1.3.7. Competencia en los procesos de desalojo

Segun Priori (2004), la competencia es “... aquella aptitud o conjunto
de atribuciones que tiene un juez para aplicar validamente las normas legales
en los casos puestos a su conocimiento o despacho (funcién jurisdiccional)”,
para lo cual se deben cumplir ciertos criterios, como el territorio, materia,

funcion, cuantia o el turno. (p.39).

Cuando nos referimos a la cuantia, debemos establecer que esta hace
referencia a un monto pecuniario, valor econémico del conflicto o, monto de la
pretension, en mérito a que Carnelutti (1959, citado en Soto 2019, p.68)
sostenia que, en el proceso judicial “...existe una relacién directa entre la
importancia economica del conflicto y el esfuerzo necesario para obtener una
resolucion judicial favorable”, por lo que, tal importancia econdmica incluso

influye en la naturaleza del proceso o los actos procesales.
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Incluso, en la estructura misma de los 6rganos jurisdiccionales, como
en el caso del desalojo previsto en el articulo 547 del Cédigo Procesal Civil
Peruano, donde se establece que la renta mensual superior a cincuenta URP
0 cuando esta no exista, sera competencia del especializado; y en contrario
sensu; cuando la renta sea menor a las cincuenta URP, seran los Jueces de

Paz Letrado quienes tendran competencia.

Sin embargo, debemos afirmar que en la practica, la cuantia no se
viene aplicando con eficacia, por cuanto, los jueces vienen conociendo los
procesos de desalojo de acuerdo a la competencia material; esto es, que los
jueces especializados civiles, conocen los procesos de desalojos por
ocupante precario, mientras que los jueces de paz letrado, de todas las otras
clases de desalojo como; vencimiento de contrato, falta de pago, por clausula
de allanamiento futuro, entre otros., dejando la salvedad en las demandas de
vencimiento de contrato o resolucion de contrato que, tras el requerimiento de

entrega notarial, pasa a ser competencia del juez civil

Tal razonamiento se condice con lo establecido por Soto (2019, p.70),
guien refiere que “la judicatura nacional no aplica en forma idéntica aquel
criterio...”, toda vez que han ido distorsionando las pretensiones,
convirtiéndolas en procesos de desalojo por ocupante precario,
desconociendo el derecho positivo de la legislacién peruana y adoptando un
criterio de competencia material, y no de competencia por cuantia, tal como
se establecié en el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil del afio
2017, en el que se generd un grave conflicto sobre la competencia en los

procesos de desalojo.

En este pleno jurisdiccional se adopto el argumento basado en que las
demandas de desalojo por vencimiento de contrato, ya no deberian ser
invocadas como tal ante un juez de paz letrado, sino, como una demanda de

desalojo por posesion precaria ante un juez especializado civil,
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desnaturalizando la via célere o sumarisima de los procesos de desalojo en
los que antecede una relacion de mediacion posesoria, debido a que el
proceso podria ir en Casacion hasta la Corte Suprema, por considerar que el
requerimiento de entrega del bien (por conducto notarial) convierte en precario
al arrendatario, ya que, al convertirlo en precario ya no existe renta o cuantia,

siendo competente el juez civil.

Por lo que resulta pertinente manifestar que tal razonamiento es errado,
ya que afirmar que todas las demandas de desalojo por ocupante precario son
competencia de los jueces especializados deviene en incorrecto, por cuanto
el codigo civil sb6lo establece una Unica forma de competencia, que se
encuentra ligada al monto o cuantia de la pretensién, mas no al caracter

material, que se comentara y ahondard mas adelante.

1.3.7.1. Desalojo en el Régimen de Promocion del Arrendamiento para
Viviendas (Decreto Legislativo N° 1177).

Esta modalidad de desalojo surge en funcion a una norma especial;
esto es, el Decreto Legislativo N° 1177, con el que se regula al Desalojo como
Proceso Unico de Ejecucion en aquellos casos de arrendamiento para uso
exclusivo de vivienda, donde la demanda se tramita ante el Juez de Paz
Letrado o ante quien haga sus veces, dentro de la jurisdiccion del bien

inmueble arrendado.

Este proceso, tiene causales que solo estan en funcion a un contrato
de arrendamiento; esto es, por terminacion o conclusion del contrato (por
vencimiento, resolucion de mutuo acuerdo), incumplimiento de pago de la
renta (02 meses consecutivos) o de conceptos complementarios (previstos en
la norma por 06 meses consecutivos) y, por el uso diferente de la casa

habitacion de conformidad con el articulo 14.2 del Decreto Legislativo N° 1177.
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En este sentido, la competencia atribuida a los jueces de paz letrado,
tiene una caracteristica especial, debido a que la competencia no se
encuentra supeditada a la cuantia o monto de la renta pactada, que en
palabras de Pozo (2015) “representa un criterio de utilidad”, que se condice

con su via procedimental; esto es, el proceso Unico de ejecucion.

Para tramitar el desalojo como proceso Unico de ejecucion, la
mencionada ley especial ha previsto ciertas formalidades que le dan al titulo,
un mérito ejecutivo, toda vez que “... este proceso se pretendia subsanar las
causas que vuelven engorroso el proceso de desalojo, garantizando asi una
tutela judicial efectiva”. Bastidas (2016, p. 75).

Bajo este contexto, lo que el legislador ha pretendido es evitar una
suerte de peligro en la demora, por cuanto, otorga a una modalidad de
desalojo la categoria de titulo ejecutivo con la finalidad de fraccionar etapas
procesales y que s6lo comprendan notificacion, la contestacion, restriccion

probatoria y el lanzamiento.

1.3.7.2. Competencia en el Proceso de Desalojo “Express”.

Cuando hacemos mencién al desalojo “express”, resulta necesario
sefialar que este modelo, se introdujo a través de la ley 30201, con la que se
procede a modificar el articulo 594 del Cédigo Procesal Civil, e incorporar la
denominada “clausula de allanamiento futuro”, basado en el derecho a la
autonomia privada y, con la que se pretendia desalojar en el menor tiempo
posible al ocupante que no entregaba la posesion del bien, como

consecuencia de un contrato de arrendamiento.

En este sentido, el desalojo express, resulta especial, en la medida que
no se encuentra sujeto al procedimiento previsto en el desalojo ordinario, toda

vez que este se sujetd a nuevos plazos o simplificacion de actos procesales
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(Demanda, notificacién y contestacion que acredite la vigencia o cancelacion
del contrato, el vencido el plazo y el lanzamiento), a fin de ordenar un

lanzamiento en aproximadamente quince dias habiles.

Por ello, las causales por las cuales procede el desalojo express o de
clausula de allanamiento futuro, se sustentan exclusivamente en el contrato
de arrendamiento; esto es, por vencimiento de contrato y por falta de pago;
casos en los cuales, al requerir la entrega del bien por conducto notarial,
devendran en una situacion juridica de ocupacion precaria derivada por
fenecimiento del titulo (subsiste una relacibn de mediacion posesoria),
generando una incertidumbre juridica, debido a que algunos sostendrian que
la demanda deberia por desalojo express en mérito a la clausula de
allanamiento futuro y, otros por ocupacion precaria, con arreglo al Cuarto

Pleno Casatorio Civil.

Sin embargo, Pozo (2015), al referirse al desalojo “express”, sefiala que
cuando el arrendador celebre un contrato de alquiler que no cuenta con
clausula de allanamiento futuro del arrendatario, el proceso debera seguir las
causes del desalojo por ocupante precario (siempre que se presente el
supuesto del articulo 1704), mientras que, cuando el arrendador celebre un
contrato de arrendamiento con clausulas de allanamiento futuro del
arrendatario y con firmas legalizadas por notario o juez de paz, se podra hacer

uso del procedimiento de desalojo express.

1.3.7.3. Competencia del desalojo con intervencion notarial (Ley N°
30933).

Entre los mas novedosos mecanismos previstos por el legislador para
interponer las acciones de desalojo tenemos la Ley N° 30933, denominada
Ley del desalojo de competencia notarial, mediante la cual, se incorpora un
procedimiento especial de desalojo que se llevara ante un Notario y, que solo

aplicaria en los contratos de arrendamiento.
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Por ello, la norma ha previsto que, para la tramitacion del proceso de
desalojo ante un Notario, se debe cumplir cierta formalidad, entre ellas, que el
arrendamiento esté contenido en una “Escritura Publica o el Formulario Unico
de Arrendamiento destinado a Vivienda”, propio del Decreto Legislativo N°
1177, la individualizacion del bien y la incorporacién de una clausula de

“allanamiento anticipado” por resolucion de contrato o falta de pago.

En este sentido, la intervencion del notario tiene su fundamento en la
creacion o produccién de un documento que genere al poseedor que se
resiste a entregar el bien, las obligacion de devolver por el cumplimiento de
plazo, resolucién o falta de pago, con la finalidad de crear certeza en el
juzgador, sin embargo, este es talébn de Aquiles que el legislador no
imaginaba, debido a que el Juez de Paz sera quien verifique el cumplimiento
de los requisitos previstos en la norma o quien formule un cuestionamiento al

procedimiento hecho por el Notario Publico.

La situacion se agrava aun mas cuando, se presentan las causales de
desalojo previstas en el articulo 7 de la Ley, entre ellas, la causal de
vencimiento del plazo del contrato de arrendamiento, debido a que el Notario
debera requerir la entrega del bien por el conducto notarial, convirtiéndose
este en un caso de fenecimiento del titulo (posesion precaria derivada). De tal
forma que, segun Pasco (2019), este seria un caso de ocupacion precaria, de
conformidad con el articulo 1704 del Cédigo Civil y el numeral 5.2 del IV Pleno
Casatorio Civil, donde la causal de desalojo notarial no seré el vencimiento
del plazo, sino méas bien, por fenecimiento de contrato (resolucion) tras el

envio de la carta notarial.

Finalmente, otra de las deficiencias que esta norma presenta, se
encuentra en funcién a la formulacion de oposicion por parte del arrendatario,

donde el Notario deberd “constatar la configuracion de la causal alegada”,
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para que al determinar si continta con el tramite o remite el proceso al juez de
paz letrado, lo que evidentemente deviene en una forma de resolver el
conflicto, que esta totalmente prohibido en el proceso notarial, como bien
sefiala Pasco (2019), que en concordancia con Avendafo (2019), sostienen
gue la Ley N° 30933 es inconstitucional por vulnerar el inciso 1 del articulo

139° de la Constitucion por atribuir jurisdiccion a los Notarios Publicos

1.3.7.4. Competencia en el desalojo por ocupante precario.

Habiendo establecido los alcances y lineamientos de lo que consiste la
ocupacion precaria, tenemos que, por regla general, nuestro codigo procesal
civil, ha establecido que la competencia en el proceso de desalojo se fijara en
razon a la cuantia, por lo que citando a Hernandez (2017), podemos afirmar
gue en aquellos casos de conclusion, resolucion de contrato de arrendamiento
u otro acto juridico similar, se interpondran demandas de desalojo basadas en
la cuantia, donde las mayores a 50 URP serdn competencia del juez
especializado, y las menores a ese monto, del juez de paz letrado.

Sin embargo, el problema surge cuando, se reconoce la categoria
juridica de ocupacion precaria, donde incluso, las dos formas de precariedad
se han hecho notar en los ultimos tiempos, toda vez que, ante un precario
originario, la demanda de desalojo se interpondra ante el juez civil o
especializado, mientras que ante una persona que se le ha considerado
ocupante precario derivado de una relacion juridica anterior a la situacion de
hecho, se le desea emplazar en funcion a la cuantia, como en el caso de los
desalojos por vencimiento de contrato, y cualquier otro, donde “el curso de la
carta notarial requiriendo la entrega del bien” convierta al poseedor como
ocupante precario derivado, por el fenecimiento del titulo con quien se

mantuvo un vinculo juridico.
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Por ello, en los casos de ocupacion precaria, los jueces han
considerado aplicar la materia, partiendo del argumento que los procesos por
ocupacion precaria son propios del juez civil en mérito al articulo 5 del Cadigo
Procesal Civil, restringiendo la competencia de los jueces de paz letrado para
conocer procesos de desalojo por ocupacion precaria, que seria contrario a
derecho, por cuanto, un Pleno Jurisdiccional no puede restringir
competencias, ya que sus acuerdos no constituyen ley, de conformidad al
articulo 6 del Cédigo Procesal Civil, cuando sefiala que la Unica forma de

establecer la competencia, es por ley.

Finalmente, debemos precisar que la reciente jurisprudencia ha
establecido algunos requisitos esenciales que no resultan ser novedosos, por
cuanto, solo basta recurrir a la légica para sostener que obligatoriamente se
tiene que acreditar en la demanda que el demandante pruebe su derecho a
poseer el bien requerido y, que el demandado se encuentre obligado a restituir
el bien, por mantener una precaria originaria o, por haberse convertido en

ocupante precario derivado por fenecimiento del titulo.

1.3.8. Juez de paz letrado o Juez especializado en la competencia por
ocupacién precaria derivada.

Como bien sefialamos, el legislador ha previsto diversos mecanismos
procesales para interponer las acciones de desalojo, con la finalidad de

contrarrestar la problematica derivada de la no pronta recuperacion del bien.

Sin embargo, los mecanismos empleados por el legislador, no han
tenido éxito y han devenido en ineficaces, como el desalojo ordinario, el
desalojo exprés, por competencia notarial o Unico de ejecucion. De tal forma
gue, en intento de uniformizar diversos criterios normativos, se llevé a cabo el
tan criticado, Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil del afio 2017,

en el que se abordd como tema principal, la competencia de los jueces en el
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proceso de desalojo por ocupacion precaria, en especial, la derivada de una

relacion contrato.

Bajo este contexto, Pasco (2019), refiere que la propuesta de solucién
hecha por este pleno, ha resultado torpe y cadtica en el intento por uniformizar
criterios de competencia. En este sentido, el autor Bastidas (2016, p.70)

[

refiere que el proceso de desalojo ordinario, “..regulado como proceso
sumarisimo que, en teoria resulta ser sumamente expeditivo, no responde a

una proteccion efectiva de quien tiene derecho a la restitucion del bien...”.

En similar escenario se encuentra el desalojo exprés, donde la clausula
de allanamiento a futuro, no ha sido suficiente para confrontar el problema;
como tampoco lo ha sido el nuevo régimen especial de desalojo regulado por
Decreto Legislativo N° 1177 y el proceso por competencia notarial Ley N°
30933, debido a que tienen deficiencia normativa, ambigiedades, exceso de

formalidades, entre otros.

Por ello, cuando se llevdé a cabo el IV Pleno Casatorio Civil, los
magistrados establecieron diversas pautas de aplicacion normativa que
regulaba algunos casos concretos que devenian en desalojos por ocupacion
precaria; como el desalojo por vencimiento de contrato. Sin embargo, el Pleno
Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil celebrado en la ciudad de
Chiclayo, en el afio 2017, plante6 que los jueces de paz letrado estarian
impedidos de conocer los procesos de desalojo por ocupacion precaria y que
el arrendador o titular del bien, estaria obligado a interponer demanda de

desalojo por ocupacion precaria y no por vencimiento de contrato.

Segun Pasco (2017), refiere que tal razonamiento es erroneo, por
cuanto el cédigo procesal civil no ha establecido que en los casos de desalojo
se aplique una competencia por la materia o calidad juridica del demandado;

esto es, que por la calidad de ocupante precario tenga que emplazarlo ante
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un juez civil. Asimismo, podemos afirmar que la Unica competencia regulada
en el codigo procesal civil para el desalojo se encuentra en funcién al monto
de la pretensién o cuantia, y que en la mayoria de casos se inaplica en razon

a la materia.

En los casos de desalojo donde les antecede un acto juridico, el titular
del bien o en su defecto, a quien le se entrega la posesion, debe manifestar
su voluntad de dar por concluido el contrato, ya que, de no ser, al titular tendra
gue requerir la entrega del bien inmueble por conducto notarial, constituyendo
este en un instrumento que da por fenecido el vinculo juridico, deviniendo la

posesion en precaria derivada del acto juridico celebrado.

Tal es el caso del contrato de arrendamiento, donde al vencimiento de
contrato se debera manifestar la voluntad de su conclusion, ya que, de no ser
asi, se entendera por prorrogado el contrato bajo las mismas condiciones, o
en caso contrario, se tendria que requerir el bien por conducto notarial,

deviniendo la posesion en precaria por fenecimiento del titulo.

Sin embargo, la discusién se plantea en el supuesto que, al convertir a
nuestro arrendatario en ocupante precario tras la restitucion del bien, no nos
debe imposibilitar interponer una demanda de desalojo por posesién precaria

“

ante el juez de paz letrado, en mérito a que “.. existi6 una renta con
anterioridad y, que esta deberia ser la cuantia con la que se deba determinar
la competencia” De este modo, para el citado autor, no habria inconveniente
alguno para interponer una demanda de desalojo por ocupacién precaria ante
un juez de paz letrado, debido a que lo determinante seria el monto de la renta.

(Pasco, 2017, p.21).

54



1.3.9. Jurisprudencia, Precedentes vinculantes y Plenos

Jurisdiccionales

1.3.9.1. Sentencias Internacionales.

La sentencia que hemos considerado hacer mencién en la legislacion
comparada fue emitida por el Tribunal Supremo de Madrid- Espafia, que a
traves de la Sentencia de Casacion
N° 123/ 2015 emitida el 27 de febrero del afio 2015, resolvidé un juicio de
desahucio por falta de pago de un arrendamiento de industria en la via de un
procedimiento verbal, que con arreglo a la Ley de Enjuiciamiento Civil y Leyes
especiales de predios rusticos y urbanos, no era posible admitir tal demanda
en esa via, quedando solo la via ordinaria, como expedita para resolver la

controversia.

Como es de verse, la Sentencia del Tribunal Supremo resolvié un
proceso de desahucio por arrendamiento industrial, pese a que no
correspondia dentro de la via procedimental verbal, sino, en la via ordinaria,
teniendo como fundamento la Sentencia 171/2012, en la que se establecio
gue el mantenimiento de un juicio elegido no invalida la conduccién procesal
de la pretension deducida por el actor, cuando cumpla los siguientes
presupuestos; esto es, que el procedimiento elegido, aunque no sea
exactamente el adecuado, tiene que cumplir su finalidad; que la flexibilidad
debe favorecer interpretaciones en pro de la economia procesal y, finalmente,
gue el procedimiento contenga necesariamente todas las garantias
procesales que no generen indefension, que tendria que ser demostrada o

probada por quien lo alega.
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1.3.9.2. Sentencias Nacionales.

Sobre el particular, debemos sefialar que los magistrados han
reconocido que cuando nos referimos a la falta de titulo o fenecimiento del
mismo, no necesariamente debe entenderse a un titulo de propiedad, sino, a
cualquier acto juridico o circunstancia que acredite el derecho a poseer,
conforme se ha establecido en el Recurso de Casacion N° 3356- 2015- Cusco
y N° 370-2014-Lima.

Asimismo, debemos sefalar que ahora es posible discutir la nulidad de
los titulos presentados por el demandado, como bien lo refiere el Recurso de
Casacion N° 4849-2013- Lima., y del mismo modo el titulo del demandante,
planteado en el Pleno Jurisdiccional Distrital Civil de Huanuco del afio 2017;
con lo cual, no solo bastara sefala el supuesto de nulidad manifiesta, sino

declararlo asi en la parte resolutiva.

De otro lado, debemos sefialar que la clasificacion doctrinaria de la
ocupacion precaria ha sido reconocida mediante el Recurso de Casacién N°
2195- 2011-Ucayali, a partir de la cual se establecio que la ocupacién precaria
originaria estaba configurada cuanto se ingresa en la posesion de un bien de
forma gratuita y arbitraria, pero que en cualquier momento se puede requerir
la restitucion del bien; mientras que estaremos ante el supuesto de ocupacion
precaria derivada o por fenecimiento del titulo cuando, la posesion precaria es
sobreviniente, en mérito a que el requerimiento de entrega de un bien se
sustenta en un contrato o acto juridico que acreditaba el derecho a poseer el
bien. Sin embargo, agrega que tal fenecimiento debe ser declarado

judicialmente por sentencia firme.

El IV Pleno Casatorio aseverd esta idea en el sentido que, en sus

precedentes vinculantes introdujo una nueva forma de ocupacion precaria
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derivada; esto es, en los casos de vencimiento de contrato, que devendria en

calidad de precario por el requerimiento de entrega del bien.

Finalmente debemos precisar que hoy en dia, la forma mas
caracteristica de demandar por desalojo es atribuyendo la calidad de ocupante
precario, como en los casos de compra venta, de resolucion de contrato, de
falta de pago, de vencimiento de contrato y otros, debido a que el
requerimiento de entrega del bien por conducto notarial e incluso la invitacion
a conciliar, hara que la posesion se convierta en precaria, como se detalla a

continuacion:

Recurso de Casacion N° 2859- 2002- Arequipa; donde se establecid
gue en el caso del vendedor que no entrega el bien a quien lo compro,

devendréa en precario, por cuanto carece de titulo valido para poseer.

Recurso de Casacion N° 4980- 2015-Lima Sur y N° 1725- 2016- Lima
Este — Nol Solano, donde se establecié que para resolver un contrato y
convertir en precario a la otra parte, se debe dar fiel cumplimiento a las
formalidades de ley, como las dispuestas en el articulo 1429 y 1430 del Codigo

Civil Peruano.

Recurso de Casacion N° 4628-2013- Arequipa y N° 4489- 2017- Ica;
donde la Corte Suprema establece también un supuesto de precariedad
contradictorio; esto es, que la invitacibn a conciliar también convertira al
inquilino o poseedor en un ocupante precario, afirmando entonces, que hoy
en dia la calidad de precario es una de las alternativas mas usadas para

emplazar al poseedor ilegitimo, inaplicando asi la competencia por cuantia.

Incluso, los magistrados intentan convertir el desalojo como un proceso
de mayor complejidad debido que, mediante Recurso de Casacion N°

2156- 2014- Arequipa, se establecio que las demandas de desalojo proceden
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contra toda clase de poseedor ilegitimo; esto es, contra aquel que nunca tuvo
titulo (poseedor precario), contra aquel que tenga titulo nulo, resuelto,
fenecido (precario derivado) o contra aquel que adquiere de quien no tenia
derecho a poseer o teniendo derecho se encontraba impedido de hacerlo
(titulo ineficaz), convirtiendo al desalojo como una nueva forma de accién

reivindicatoria.

Finalmente, hacemos mencion del expediente N°01899-2019-0-1706-
JP-CI-02-Lambayeque, en la que el Juez de Paz Letrado, luego de calificar la
demanda presentada ante su despacho, se declara incompetente en razén a
la materia, ya que en aplicacion a lo dispuestos por el cédigo procesal civil, lo
establecido por el IV pleno casatorio civil y la interpretacion hecha por el Pleno
Nacional del 2017, establece que los jueces de paz letrado estan impedidos
de conocer las demandas de desalojo por ocupacién precaria (requerimiento

de entrega del bien), siendo el competente, el juez civil especializado.

1.3.9.3. Derecho Comparado.

Sobre este punto, pretendemos destacar que algunos paises
mantienen un sistema judicial similar al peruano, y otros casos diferentes, en
la medida de los mecanismos que cada legislador ha implementado para

regular cada figura juridica.

Tal es el caso del proceso de desalojo que en materia procesal civil se
diferencia un poco, teniendo como ejemplo a Argentina, que es un pais
sudamericano que incorporé una legislacion judicial basada en un estado
federal; esto es, una doble organizacion judicial, a nivel nacional y a nivel
provincial, por lo que cada provincia que la componen tiene su propia ley

organica del poder judicial y su propia constitucién politica provincial.
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En este contexto, la Ley N° 8435- Ley Organica del Poder Judicial de
cérdoba, ha establecido que los procesos de desalojo siguen un ritual similar
al proceso de desalojo peruano; esto es, interponer la demanda
(indistintamente de la cuantia) ante el juez de primera instancia, recurrir en
apelacion ante la camara la Camara de Apelaciones Civil y resolver en
casacion ante el tribunal supremo provincial; mientras que por otro lado
tenemos la provincia de Buenos Aires compuesta por otras mas como La Plata
o Bahia blanca, que por medio de su ley organica han previsto que el desalojo
es competencia incluso, de los jueces de paz, como juez de primera instancia,
haciendo posible que solo sea recurrido en apelacion ante el juez de primera

instancia civil.

Por su parte, en Espafa, se presenta un caso opuesto, debido a que
ellos si han regulado en materia civil el recurso de casacion, pero lo particular
es que, en los procesos de desalojo, tampoco se aplica la competencia por
cuantia, sino por especialidad o materia, debido a que los procesos de

desalojo inician ante un juez civil (de orden provincial).

Esta atribucién procesal que tienen los jueces de primera instancia
(juez civil) se debe a que los procesos de desalojo son juicios verbales, de
conformidad con el articulo 250.1.2 de la Ley de enjuiciamiento civil y, que por
lo tanto, son competencia exclusiva de los juzgados de primera instancia, y no
de los jueces de paz o tribunales de paz, que responden a una jurisdiccién de
municipio o distrito en el que no existe un juzgado de primera instancia, y que
se apoyan de los jueces no letrados en las funciones jurisdiccionales. Tal es
asi, que su competencia esta regulada por la ley Organica 6/1985, donde a
través del articulo 100 se han previsto sus atribuciones conforme a ley.
Asimismo, debemos establecer que en este pais solo se aplica la competencia

por materia, tanto en los procesos ordinarios y en los procesos verbales.
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Sin embargo, en Venezuela, para establecer la competencia de los
jueces, se han llegado incluso, hasta interpretaciones disimiles debido al
trdmite o via procedimental que debe seguir el proceso judicial de desalojo no
ha sido regulado por la ley organica del poder judicial ni el codigo procesal
civil, tal es asi hasta la actualidad siguen presentandose esas cuestiones de
competencia, sosteniendo que por mayoria, el juez competente en los
procesos de desalojo es el juez de parroquia 0 municipio (juez de paz)
indistintamente de la cuantia, debido a que el interés esta en la desocupacion

del bien.

Por tal razén, podemos afirmar que segun el autor Gustavo (s/f), el
tema de la competencia no esté relacionado a determinar qué juez conocera
del proceso, sino, en que via procedimental de caracter especial se debera

discutir el desalojo, siendo los juzgados de municipio los mas ideales.

Esta afirmacion se condice con la regulacion de del Decreto N° 8.190,
con el que se crea la Superintendencia Nacional de Arrendamiento de
Vivienda (SUNAVI), que es una instancia administrativa que el accionante
(titular del bien) tendra que agotar de forma obligatoria a fin de obtener un
acuerdo conciliatorio o un acto administrativo que goza de presuncion de
legalidad sobre los requisitos necesarios para acudir a procedimiento
jurisdiccional, tal como lo ratificé la Sentencia de Casacion Civil N° 000080 del

afio 2017, emitida por el Tribunal Supremo de este pais.

De tal forma que, la participacion de SUNAVI, solo se presenta en
aquellos casos donde el poseedor se niegue a la restitucién (ocupacién
precaria derivada) mas no en los casos donde el poseedor ingresa al inmueble
de forma violenta o arbitraria, en cuyo caso se tiene por inaplicado este
procedimiento. Esta nueva regulacion ha originado problemas practicos en el
procedimiento a realizar, debido a que el accionante puede incluso demandar

el desalojo y discutir en el proceso contencioso administrativo la nulidad del
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acuerdo conciliatorio, ampliando ain mas la controversia, toda vez que, lo
ideal era que, agotado el intento conciliatorio, la demanda de desalojo se
interponga ante el juez de primera instancia (juez civil) para que este se

resuelva ante su jurisdiccion.

Sin embargo, el problema estriba en el hecho que, la resoluciéon de
acuerdo conciliatorio puede ser negativa para el titular, obligandolo a impugnar
por el contencioso administrativo, ya que, recurrir al desalojo judicial con una
resolucién de acuerdo conciliatorio, contraria a sus intereses, haria que la

demanda se declare improcedente.

1.4. Formulacién del Problema

¢De qué manera influye que los jueces de paz letrado tengan
competencia en los procesos de desalojo por ocupacion precaria derivada del

fenecimiento de un contrato de arrendamiento?

1.5. Justificacion e importancia

El presente trabajo de investigacion se realiza porque permitird
establecer una atribucién o competencia que resultaba necesaria para los
juzgados de paz letrado en las demandas de desalojo por ocupacion precaria
derivada por fenecimiento de un contrato de arrendamiento, ya que tras la
emision del IV Pleno Casatorio Civil del afio 2013 y la interpretacidén errbnea
que realiz6 en el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil del afio
2017, las demandas de desalojo por ocupacion precaria se convirtieron en
competencia exclusiva de los jueces civil o especializados, por lo que, de
acuerdo a la ley organica del poder judicial, la naturaleza de los proceso
sumarisimos y el derecho a la tutela jurisdiccional efectiva, se promovera la
celeridad y economia procesal a favor del arrendador, titular del bien o quién

tenga derecho a la restitucion del bien, debido que al atribuir competencia a

61



los jueces civiles, se generaria que contratos de arrendamientos basados en
cantidades infimas se tengan que resolver después de dos instancias mas

casacion, ante la Corte Suprema.

Por ello, la importancia de este trabajo radica en la posibilidad de
blindar y dar mayor seguridad juridica a los demandantes, arrendadores o
incluso propietarios de un bien, debido a que tienen que esperar un promedio
de 2 a 4 afos para que recién puedan obtener una sentencia de ordena la
restitucion de la posesion del bien que se requiri6 al demandado o
arrendatario, siendo nuestra propuesta, una mejor posibilidad tanto procesal
como doctrinaria sobre los procesos de desalojo por ocupacion precaria

derivada.

1.6. Hipotesis

Si los Juzgados de Paz Letrado son competentes en los procesos de
desalojo por ocupacién precaria derivada del fenecimiento de los contratos de
arrendamiento, entonces se evitara la dilaciébn procesal a causa de los
conflictos de competencia y, se garantizara la celeridad y economia procesal
a favor del arrendador o propietario, a quien se le vulnera el derecho a la tutela
jurisdiccional efectiva, debido a que estos procesos se suelen resolver en

casacion, pese a gque la causa se tramita en un proceso sumarisimo.
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1.7. Objetivos de investigacién

1.7.1. Objetivo General

Determinar los efectos juridicos de la competencia de juzgados de paz
letrado en el desalojo por ocupacion precaria derivada del fenecimiento de un

contrato de arrendamiento.

1.7.2. Objetivo Especifico

Identificar los supuestos de la ocupacién precaria derivada en el Per.

Evaluar la eficacia de la regla establecida por el Pleno Jurisdiccional
Nacional Civil y Procesal Civil del 2017 sobre la competencia en los procesos
de desalojo por ocupacion precaria.

Proponer la modificacion del articulo 547 del Codigo Procesal Civil para

inaplicar la competencia por cuantia en los procesos de desalojo por

ocupacion precaria.
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Il. Material y Método de Investigacion

2.1. Tipo y Disefio de Investigacion

El tipo de investigacion que se va a emplear en el presente trabajo
comprende el enfoque cualitativo en el nivel propositivo, en mérito a que no
requerira de procedimientos numeritos, toda vez que permitird describir las
cualidades de un fenébmeno a partir de los datos empiricos obtenidos, tratando
de buscar una explicacion que pueda abarcar parte de la realidad, para lo cual
serd necesario complementarse con el aspecto descriptivo; que segun
Hernandez, Fernandez, & Baptista (2017), nos detallara las situaciones y
eventos, indicando caracteristicas o propiedades importantes del fenémeno
sometido a analisis, para poder generar el enfoque propositivo de esta
investigacion, y en consecuencia, la promulgacion de un proyecto de ley que

modifique el tercer parrafo del articulo 547 del Codigo Civil Peruano de 1984.

Por su parte, el disefio de investigacidon empleado es no experimental
y documental, ya que no se procedera a la manipulacién de las variables
dependientes e independientes, toda vez que nos basaremos en el método de
la observacion, analisis e interpretacion del material recolectado de eventos
gue ocurren en nuestra realidad, para posteriormente emplear y establecer

estrategias que permitan su mejora.
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2.2. Variables, Operacionalizacién.
2.2.1. Variables

2.2.1.1. Variable Independiente.

Competencia de los Juzgados de Paz Letrado en el Desalojo por
Ocupacion Precaria
2.2.1.2. Variable Dependiente.

Garantizar y Promover la Celeridad y Economia Procesal.

2.2.2. Operacionalizacion
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Variables Definicién Conceptual Dimensiones Indicadores Item/
Instrumento
Restriccion de la
. . . L ibucid [ competencia ara
Variable Independiente: Priori  (2004). Atribucion o ﬁ:]”.zlégon que tiene P P
. . . juez. administrar justicia
actitud que tiene un juez para
Competencia de los Juzgados | poder administrar justicia sobre » ... | Falta de uniformidad Tecnica
Administrar justicia documental y
de Paz Letrado en el Desalojo | los casos de desalojo por|en el desalojo por |€n los casos de| de gabinete.
por Ocupacién Precaria ocupacion precaria. Ocupacion precaria. | gesalojo por
ocupacion Precaria.
Falta de aplicacion de
, incipi los rincipios de
Paredes (s/f), refiere que la Prnolzz(zgl)ocszivil del P P
. P ' celeridad y economia
economia procesal, es una
Variable Dependiente: L, . rocesal. ACni
P acepcion de ahorro, referida a L P Tecnica
_ Resolver litigios en documental y
tiempo, gasto y esfuerzo; | forma breve. Los procesos de | de gabinete_
Garantizar y Promover la . . .
mientras que el principio de desalojo por
Celeridad y Economia . . .
celeridad, es la expresion | garantiza la tutela | ©CuUpante precario no
Procesal.

concreta de la economia por

razon de tiempo.

urgente.

garantizan una tutela

urgente
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2.1. Poblacién y muestra

2.1.1. Poblacién

En este trabajo de investigacion, la poblacién estad compuesta por el
conjunto de procesos civiles de desalojo, en los que se cuestiona la
competencia de juez de paz letrado o del juez civil especializado en el distrito
judicial de Lambayeque, a fin de establecer quién tiene la obligacién de

conocer ciertos casos en funcion al supuesto en que se demanda el desalojo.

2.2.3. Muestra

Habiendo precisado que nuestra poblacién esta conformada por el
conjunto de procesos judiciales de desalojo por ocupacién precaria, en los que
se cuestiona la competencia de juez de paz letrado o del juez civil
especializado en el distrito judicial de Lambayeque, podemos establecer que
nuestra muestra la conforman 02 sentencias nacionales emitidas por la Corte
Suprema en la Casacion N° 2195-2011-Ucayali y N° 4628-2013-Arequipa, asi
como también con el expediente N° 1899-2019-0-1706-JP-CI-02-
Lambayeque y, en la sentencia extranjera de Espafia, emitida por el Tribunal
Supremo en la Casacion 1293/2015- Madrid.

2.3. Técnicas e instrumentos de recoleccién de datos, validez y

confiabilidad.

Una de las técnicas de recoleccién de datos que se ha empleado en
esta investigacion es la técnica de gabinete, debido a que nos basamos en el
analisis de diversas teorias sostenidas por autores que se vinculan con
nuestro tema de investigacion y, que ademas refuerzan nuestras fuentes de
informacion para brindar un panorama mas claro sobre lo que es materia de

investigacion.
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De tal forma que la técnica de gabinete permitio recolectar, procesar,
analizar, interpretar, sistematizar y ordenar la informacion y datos obtenidos
por medio de la técnica documental, a fin de utilizarla como soporte o base

que sustente nuestra investigacion.

Tal es asi que, las fuentes basicas de nuestra investigacion han sido
revistas, libros, sentencias, jurisprudencias, doctrina e investigaciones
juridicas recientes, en las que se aprecian ideas relacionadas con nuestro
tema. Hernandez (2017).

2.4. Procedimientos de andlisis de datos

Teniendo en cuenta la naturaleza de investigacién y la técnica e
instrumento de recoleccion de datos, debemos establecer que no se aplicaran
ni tabularan encuestas, por lo que no se recurrira ni llevard a cabo el

procesamiento de encuestas y entrevistas.

2.5. Criterios éticos
2.5.1. Adecuacion tedrico- epistemolégica

Este criterio se baso en la consistencia entre el problema o tema que
se investiga con la teoria que estamos empleando para una mejor
comprension del fenébmeno. Este criterio ético lo tenemos presente durante la

recoleccion, el andlisis, sistematizacion e interpretacion de la informacién

documental obtenida.

2.5.2. Relevancia

Este criterio ha permitido evaluar el logro de los objetivos planteados

en nuestra investigacion y también obtener mayor conocimiento del tema, a
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fin de contribuir con nuevos planteamientos tedricos que generen relacion

entre nuestra justificacion y nuestros resultados.

2.5.3. Transferibilidad

Este criterio nos permite establecer que es posible transferir nuestros
resultados, propuestas y conclusiones sobre el tema investigado a situaciones
del contexto real como, por ejemplo, en los procesos judiciales pendientes de
desalojo por ocupacion precaria, a fin de poder coadyuvar a la mejor

administracion de justicia.

2.6. Criterios de Rigor Cientificos
2.6.1. Fiabilidad o consistencia
Los datos e informacion obtenida mediante la técnica de recoleccion de

gabinete son de procedencia u origen confiable, por cuanto, la informacién

recolectada es verdadera e inequivoca, toda vez que no han sido alteradas.

2.6.2. Credibilidad o Autenticidad

La informacion obtenida en esta investigacion a través de la
observacion y analisis documental, contiene datos que se condicen con la
realidad juridica, ya que se han basado en los articulos mas actualizados y

cuestionados por diversos autores nacionales.

2.6.3. Objetividad

La informacion y datos obtenidos en nuestra investigacion cuentan con
objetividad, ya que es consistente, auténtica y porque ademas permitira

reflejar los objetivos de estudio que se han propuesto.
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1"l. Resultado

3.1. Resultados en tablas y figuras

Tabla 1

Sentencia de Casacion N° 2195-2011-Ucayali, emitida por la Corte
Suprema de Justicia de la Republica.

HA

EXPEDIENTE RECURSO PROCESO REGION RESUELTO

Casacion Desalojo por
N° 2195- 2011 Ocupacion

Precaria

Ucayali INFUNDADO

Nota: Recurso de Casacion que convoco al IV Pleno Casatorio Civil.
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[ SENTENCIA DE CASACTON N 2195- 2011- Ucayali ]

INFRACCION NOFAITIVA DE

CASACTON DEL DD, FOR
NATITRALFFA PROCFSAT.

| PRIMERA INSTANCIA (JUEZ CIVIL) |

CONFIRMA SENTENCTA
o commssomais conre s

DESALOJO FOR CONTESTA
QruPACION EXCEF. (LEGIT. OERAR) Propiedad: Anticipo de Legitima de la INFUNDADO EL RECURSO.
PRECARIA = MANCY PANDURD. NO CASARON
Arharo CORFEA Mima PAWDURO v Prescripoion Adquisitiva: spareca can
LINARES (CORREA Euclides Vara Turco naomibres de terceros. MOTIVAR=> MO es contestar cads
FANDURO) alegacidn. ENUNCIAR MOTIVO
SEGUNDA INSTANCIA (SALA CIVIL) SENTENCIAS-» NO aplican normas
PROPIEDAT FROCESD DE de alquiler. Cansales de Precariedad
INSCRITA PRESCRIPCTON t O PUEDE ACTIMULAE.
Deemanda: Aplicacicn del 1688, 1700 y 1704,
pero resolvid aplicando 1697, PERECEDENTE
FUNDADA Mo =ze hizo refarenciz a2 la Prescripcidn VINCULANTE
i Adquizitiva. Se debio aowmmlar 5] proceso. |
| DNTERPRETACICN PRECARIO |

. I .
| SUPUESTO DE OCUP. PRECARIA |

| ACUMULACION DE PROCESOS |

[ APELACION ] ' [ '
DELDEMANDADO | LIMITACION TEMPORAL |

. 4 :

| RENOVACION TACTTA |

llustracion 1- Casacion N° 2195- 2011- Ucayali, emitida por la Corte Suprema de Justicia
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Tabla 2

Sentencia de Casacion N° 4489- 2017- Ica, emitida por la Corte
Suprema de Justicia de la Republica

HA
EXPEDIENTE RECURSO PROCESO REGION RESUELTO
L Desalojo por
N° 4489-2017 Casacion ocupacion Ica FUNDADA

precaria

Nota: Recurso de Casacion que reafirma la posicion que la Corte
Suprema adoptd en la Casacion N° 4628-2013- Arequipa; esto es, que la
invitacion a conciliar era un instrumento de recuperacion del bien y como tal

un requerimiento que convierte al arrendatario en ocupante precario
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SRl

[ SENTENCIA DE CASACION N° 4489- 2017- Ica ]

FRANCISCO ROJAS ARELLANO

DESALOJO FOR

DEMANDA DE ‘
| OCUPACION PRECARIA |

PROPIETARIO POR

SUCESION INTESTADA

JOSE HERNANDEZ R_%._\:[ﬂ-ﬂ

‘ POSESION POR MAS DE

50 ANOS ¥ TIENE EN

TRAMITE PROCESO DE
PRESCRIPCION

{(TUSTIFICA POSESION)

INFUNDADA

Hermano: = PROPIETARIOS POR
SUCESION de dofiz Fata Trigoso.

El demandado WO TIEWE CALIDAD DE
FEECARIO.

PROCESCQ DE FPRESCRIPCION ==
INFURDADO 2] detarmuinar que la accionants
tenia un CONTEATCO DE ALQUILEE.

EN APLICACION DEL 1700

S

T ——

llustracion 2- Sentencia de Casacion N° 4489-2017-Ica

Hemmanos = PROPIETARIOS

WO EXISTE EEQUERIMIENTO DE
ENTEEGA DE DEVOLUCION FOR
COWCLUSION DE ARFENDAM.

FRORROGA TACITA

CONFIEMA SENTENCTA

1

CASACION DEL INFRACCION
NORMITIVA SUSTANCIAL

MO ze analizd el procezo de preseripoidn.

Mo emiste vinculo contractual

|

APELACION
DELDEMANDANTE

=

INWVITACION A COMNCILIAR
-Art 6 de laley W™ 26872
-Requizito da procedibilidad
-Fequermmisnto previo a la demanda
-FIN: Restituir posesion

-Diocumento de fecha cierto (Exp. De
Prezcripeion Adquuzitiva)

FUNDADA CASACION




Tabla 3

Auto de Inhibicion emitido por el 2do Juzgado de Paz Letrado- Civil de
Chiclayo. Distrito judicial de Lambayeque.

EXPEDIENTE RESOLUCION PROCESO  REGION HA RESUELTO

Desalojo por

N°01899- Auto de -,
2019-0-1706-  Inhibicién por ocupacton Lambayeque DEI\SI:IF;Q'II?S\IRCI A
JP-CI-02 Materia precaria INCO

Nota: Resolucién de Auto emitida el 16 de Setiembre del 2019.
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[ EXPEDIENTE N° 01899-2019-0-1706-JP-CI-02- Lambayveque ]

DEMANDA DE
DESALOJO
JUEZDE PAZ LETRADO DE

RODRIGO MONJA CECILIA VINCES CHICLAYO
RODRIGUEZ CERNA

CALIFICACION
ADMITE A TRAMITE CALIFICACTON NEGATIVA
POSITIVA

[ COMPETENCIA- CUANTIA (JFL Y JEC) ] l

[ PRETENSION DECLARATIVA ]
- CODIGO NO ADMITE A TRAMITE
[ NATURALEFA DE MAYOR COMPLEJIDAD ] PROCESAL CIVIL
JFL-> DESALOJO SE SUSTENTAENLA
RENTA O EN LAS URP.
. _ VPLENG INHIBICION DE
[ ANEXO0S-3ENVIO DE CARTA NOTARIAL ] oV ELENO J COMPETENCIA POR
POSESION PRECARIA (NO TIENE TITULO _ MATERIA
ACTUAL. VIGENTE NI VALIDO)
[ OCUPACION PRECARLA -3 JUEZ CIVIL ]
FLENO JURISDICCIONAL
[ CRITERIO ADOPTADO POR ESTE ORG. ] oAl G o DERIVA DE OFICIO AL
[ IMPROCEDENTE- ART. 36 de la Ley N° 30203 ] 2017 JUEZ CIVIL

llustracion 3- Auto de Inhibicién emitido por el 2do Juzgado de Paz Letrado- Lambayeque



Tabla 4

Sentencia de Casacion N° 1293/ 2015, emitida por el Tribunal Supremo

de Madrid, Espafia.

EXPEDIENTE RESOLUCION PROCESO REGION  HARESUELTO
Recurso
extraordinario  Desalojo por DESESTIMA
N° 1293/ 2015 POTinfraccion ocupacin — \y Appyp RECURSO
procesal y precaria EXTRAORDINARIO
recurso de
casacion

Nota: Resoluciéon emitida el 27 de Febrero del 2015.
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[ SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO N© 1293/ 2015- MADRID ]

OLIUM-BCN CONSULTING S.L | JUICTO VERBAL

DESAHUCTO POR

IMPAGO DE EENTAS
2007- 2010

N

|/ CAMPSA ESTACIONES DE SERVICIO 5.A. ]

3E OPUS0 por mora ACCIFENDI

Consignacion por 85 mil euros para

EMEEVAER LA ACCION.

Mo cusstionsd DMADECUACION
DEL PROCEDIMIENTO.

B Ry

FALLO: ESTIMACION TOTAL

DECLABA FESUELTO-= contrato d=
arrendzmients Industrial

WO ENEEVACION-= Industrial

APELACION DEL
DEMANDADO

DEL

Cuestions  INADECUACION
FEOCEDIMIENTC® = ORDINARIO

T

e OZAME 00 e

He"n2="-<0A"%

—

LINFRACCION del articulo 439 de LEC

Mo dar tramute comecte 2 la cuestion de
adecuacion del procedinuento (Ord. Publice
v apreciable de oficic)

2iInfraceidn del articulo 24 Constitucional
Mo atender peticion rezlizada
1) Infraccion del articulo 24 Constitucional

Mo procedar a la enervacion de la accicn

EECURSO EXTRAORDINARIOD
POR INFEACCION PROCESAL
Y RECURS0 DE CASACTION

HNO acradita = Wora ACCIPENDI v =1 el
pago de rentas.

RATIFICA= WO aplicar ENERVACION an
contrato de arrendamiento Industrial

FALLO: DESESTIMA RECURSO

AUTO DE CALIFICACION

POSITOVA

DESESTIMA 1+v2) La inadecuacion del
procedimiento = MO podria justificar la
revocacion de la senfencia de primera
mzstancia o desestimar la demanda, paze:

La resclucion de un  comtrato de
arrendamiento de mmdustria 2 MO ara del
Juicio verkal.

MO se aplicara el confrel de oficio=> N0
admitiran lzz demandzs da jmeio verbal
cuando no s cumplan los requisitos de

admisibilidad, establecido por ley.

-

SENTENCIA 171/2012 -3 Mantener del
quiclo elegido no mvalida la conduccion
procesal de la preten=zion deducida por la
actora...

si el procedimisntfo elegido, aumngue o
rea exactamerts el adecuado cumple su

Sinalidad.

La  flexibilidad  debe  favorecer
interpretacionss en pro de la economia
procezal.

Contenpa garamtias procesales gue wo
eeneren indefension

~-
FALLO: DESESTIMA RECURSO

llustracion 4- Sentencia de Casacion N° 1293/ 2015, emitida por el Tribunal Supremo de Madrid, Espafa

77



3.2. Discusion de resultados

Tabla 1

Luego de analizar la Sentencia de Casacion N° 2195-2011- Ucayali,
emitida por la Corte Suprema de Justicia de la Republica, se puede establecer

lo siguiente:

- Que la sentencia emitida por la Corte Suprema mediante el recurso
extraordinario de Casacion tuvo gran trascendencia a nivel nacional, debido a
gue establecié pautas, lineamientos y directrices para poder resolver los
procesos de desalojo por ocupacion precaria. Tal es asi, que la sentencia
emitida que declara Infundado el recurso de casacion sobre el fondo, conllevé
a establecer los criterios de jurisprudencia vinculantes en torno a la

desocupacion precaria.

- De este modo, considero que los criterios jurisprudenciales
vinculantes si fueron los correctos, ya que estriban sobre los principales
cuestionamientos procesales que se presentaban en la practica juridica, en
especial, al hacer referencia y reconocer la existencia de la figura juridica de
la ocupacion precaria propiamente dicha y la ocupacion precaria derivada de
un vinculo contractual, que se condice con lo propuesto por el autor Torres
(s/).

- Tal es asi, que lo resuelto y establecido en los criterios
jurisprudenciales guardan relacion con el antecedente de Amaya (2016), al
afirmar que el IV Pleno Casatorio no establece por ningun extremo la

delimitacidbn de una competencia, pero si una diferencia en la ocupacion
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precaria sui generis, también llamada originaria y la ocupacion precaria

derivada por fenecimiento del acto juridico.

- Asimismo, podemos establecer que el requerimiento de entrega del
bien por conducto notarial previsto en el criterio vinculante 5.2, tiene relacion
con el antecedente de Rafaelo (2018), al establecer que, si bien es cierto, en
la Sentencia del IV Pleno Casatorio la Corte Suprema no se hizo mencion de
la consecuencia juridica que generaba el requerimiento de entrega del bien
por vencimiento del contrato con la clausula de allanamiento futuro, lo que
tampoco implica que el arrendador tenga un derecho facultativo a interponer
la accién que él considere pertinente; esto es, demandar de desalojo por
ocupacion precaria conforme a las regla 5.2 del IV Pleno Casatorio Civil o por

el nuevo Proceso de Desalojo Express.

- Lacuestién prevista en la regla 5.2. del Pleno Casatorio se extiende
también al procedimiento de desalojo notarial, ya que, segun Pasco (2019), el
requerimiento de entrega del bien en los casos de Desalojo Notarial, no sera
por la causal de vencimiento del plazo del arrendamiento, sino por el

fenecimiento del contrato, lo que convertiria al arrendatario en precario.

- Laregulacion hecha en los criterios vinculantes de la Corte Suprema
ha conllevado a falencias interpretativas, como la que se hizo en el Pleno
Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal civil del 2017, pese a que esta medida,;
como bien refiere el antecedente de Abanto (2013) constituye una herramienta
para unificar criterios jurisprudenciales contradictorios sobre el desalojo y la
posesion precaria, que deberan ser aplicadas por todos los jueces de la

Republica.

- La Corte Suprema, solo establece una forma o nuevo supuesto de
ocupacién precaria y no, la delimitacién de la competencia de jueces de paz

letrado y los jueces civiles, como asi lo entendié el Pleno Jurisdiccional
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Nacional Civil y Procesal Civil del afio 2017, que como bien refiere Pasco
(2017), resulta ser una respuesta extrapolada, toda vez que, se considera que
la competencia para el desalojo estaria en funcion a la calidad juridica del
demandado.

Tabla 2

Luego de analizar la sentencia de Casacion N° 4489- 2017- Ica, emitida
por la Corte Suprema de Justicia de la Republica, podemos establecer lo

siguiente:

- Que, por los fundamentos esgrimidos de la corte suprema, podemos
arribar a que no existe uniformidad entre los jueces de una misma sala, debido
a que tanto el juez de primera y segunda instancia, consideran que la
invitacién a conciliar no constituia un requerimiento de entrega del bien, a
diferencia del envio de la carta notarial, mientras que, la corte suprema,
mediante el recurso de casacién reafirma la posicion que habia tenido en la
sentencia de casacion N° 4628- 2013- Arequipa, al establecer que la invitacion
a conciliar era un instrumento de recuperacion del bien y en consecuencia,
debia ser considerado como un requerimiento que convierte al arrendatario

en ocupante precario.

- Al considerar el requerimiento de entrega del bien por conducto
notarial o en su caso, el requerimiento de entrega del bien por invitacion a
conciliar, estariamos restringiendo y obligando que en todos los casos, el
arrendador tenga que convertir al arrendatario en ocupante precario, por
fenecimiento del titulo (ocupacion precaria derivada), de tal forma que, en
aplicacién de la interpretacion hecha por el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil
y Procesal Civil del afio 2017, todas las demandas se interpondran ante la

competencia de los juzgados especializados civiles y no ante los juzgados de
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paz letrado, indistintamente de la cuantia, como bien refiere Pasco (2017) y
Ninamancco (2017), quienes afirmar que no tiene mucho sentido que por una
pequefia casa habitacion se condene al demandante a llevar un proceso de

desalojo por ocupante precario que puede durar 5 0 mas afos”.

Tabla 3

Luego de analizar el auto de Inhibicién emitido por el Segundo Juzgado
de Paz Letrado- Civil de Chiclayo, en el distrito judicial de Lambayeque,
podemos establecer lo siguiente:

- Que, los magistrados, en especial, los jueces de paz letrado han
venido declardndose incompetentes por razén de la materia, cuando se
interpone ante su despacho una demanda de desalojo en la que subsiste un
requerimiento de entrega del bien por conducto notarial, al argumentar que los
jueces civiles especializados son competentes por razén de la materia, y con
arreglo a lo dispuesto por el IV Pleno Casatorio y el Pleno Jurisdiccional
Nacional Civil y Procesal Civil del 2017, de tal forma que, tras la emision de
los precedentes vinculantes que ha establecido el cuarto pleno Casatorio Civil
del afio 2013, se han ocasionado consecuencias juridicas negativas, entre
ellas, que el proceso de desalojo inicie ante los jueces civiles y se extienda

hasta la Corte Suprema.

- Lo establecido tiene relacion con el antecedente de Amaya (2016),
al afirmar que algunos juzgados se han venido declarado incompetentes por
razon de la materia, cuando se tramitan casos de desalojo ante su despacho,
toda vez que ellos refieren que, la correcta pretension que se debio invocar el
demandante es la de desalojo por ocupacién precaria y no un desalojo por
vencimiento de contrato, ya que la inexistencia de un titulo posesorio se debe
0 es consecuencia del requerimiento de entrega del bien inmueble, por cuanto

el arrendatario ha quedado convertido en ocupante precario.
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- Por ello, debemos precisar que los principales fundamentos que
tiene en cuenta el magistrado para poder declarar su inhibicion del
procedimiento por falta de competencia material, son la competencia regulada
por el cédigo procesal civil, el cuarto pleno casatorio y el pleno jurisdiccional
nacional civil y procesal civil del 2017, que contrastando con el antecedente
de, Izquierdo (2019), podemos establecer que la regla establecida mediante
el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil del 2017 sobre la competencia del
proceso de desalojo por ocupacion precaria derivada del arrendamiento para
el juzgado especializado no es la que razonablemente se debi6 fijar al proceso
mencionado, ya que, con esta regla, no solo se restringe la competencia del
juzgado de paz letrado, sino que ademdas provoca una dilacibn o mayor
complejidad procesal por la posibilidad de interponer el recurso de casacion.

Tabla 4

Luego de analizar la sentencia de recurso extraordinario de Casacion

emitido por el Tribunal Supremo de Madrid, podemos establecer lo siguiente:

- Que, comparando con el antecedente Besser (2014), podemos
afirmar que en los Ultimos afos los procesos de desahucio han experimentado
un gran namero de reformas legislativas tendentes a acelerar la recuperacion
de las viviendas y a hacer mas efectivos los derechos de los arrendadores,
como en el caso peruano, buscando una legislacién mas equilibrada entre los
intereses de arrendador y los arrendatarios, porque anteriormente las
cuestiones de desahucio eran competencia ordinaria, sin embargo, con las
nuevas leyes especiales sobre predios urbanos y rasticos, fue posible

incorporarlas dentro de los juicios de desahucio verbal.

- Ademas, podemos referir que, con la nueva Ley de Enjuiciamiento

Civil, cualquiera que sea la naturaleza del arrendamiento (sobre de bienes
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muebles o inmuebles, urbanos o rusticos, o el tipo de pretension que se
ejercite por el actor), las demandas seran resueltas por los cauces de los
procesos declarativos previstos en la LEC, esto es, a través del juicio ordinario

o del juicio verbal, en funcion a la materia.

- Que, al resolver el conflicto sobre la inadecuacion del procedimiento,
podemos referir que, esto no debe conllevar o entenderse como, el pleno
albedrio que tienen los litigantes para interponer demandas de desahucio
como juicio verbal o juicio ordinario en la legislacion espafiola, ya que tal
situacion constituye un exceso y actos lesivos contra la administracion de
justicia, toda vez que, la Corte Suprema establecié que existen tres factores
gue conllevan a resolver un proceso de desahucio pese a la inadecuacion del

procedimiento.

- Entre los factores o causas que permiten resolver un proceso de
desahucio pese a la inadecuacion del procedimiento, tenemos que el
procedimiento elegido, aunque no sea el adecuado, debe cumplir con su
finalidad, la flexibilidad de las interpretaciones en pro de la economia procesal
y que, finalmente, que el mismo procedimiento contenga garantias procesales
gue no generen indefensioén; en contrario sensu, deberan ser demostradas por
la parte que alega tal indefension. Tal, situaciébn se relacionarla con el
antecedente de Guatemala, donde Gomez (2008) refiere que, en la legislacion
de guatemalteca, los abogados litigantes o las partes, podian escoger a qué
Juzgado ingresaban las demandas de sus clientes para resolver los juicios
gue llegaban a sus bufetes, generando la congestion de los juzgados en los
procesos de desahucio

- De la sentencia analizada, podemos establecer que existe diferencia
procedimental entre el juicio verbal y el juicio ordinario, sin embargo, podemos
apreciar y afirmar que, en ambos casos, los desahucios pueden llegar a

instancia de casacion, por lo que, segun el antecedente de Tamayo (2015),
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deberia ser necesario un proyecto de ley que incorpora articulos a la ley de
inquilinato, a fin que el tramite de la controversia del desalojo por vencimiento
del plazo, se tramite en un Juicio Especial ante el Juez de la unidad de lo civil
del respectivo canton o de quien haga sus veces, con la particularidad de que
la Sentencia en esta instancia cause ejecutoria y no exista posibilidad de

interponer otro recurso.

- Contrastando la sentencia del Tribunal Supremo de Madrid y con los
antecedentes nacionales, podemos referir que, en el proceso de desahucio
seria posible hablar de una ocupacion precaria, tras la resolucion del titulo, en
mérito a que no era posible aplicar la enervacion de resolucion de contrato vy,
en consecuencia, la posesion se convertiria en precaria por fenecimiento del
titulo, a partir del cual, podriamos establecer que la competencia material en
los juicios de desahucio espafiol no es impedimento para declarar la
inadecuacion del procedimiento, toda vez que, se tendria que demostrar el
estado de indefensién que se genera a quien lo alega, cuestién que no seria
posible invocar en nuestro sistema juridico peruano, debido a que la via
procedimental sumarisima seguiria siendo la misma, deslindando Gnicamente
la posibilidad de interponer el recurso extraordinario de casacién, que no debe
entenderse como regla general a todos los procesos de desalojo.

- Sin embargo, nuestra legislacion ha sido ajena a tal razonamiento,
debido a que, del antecedente de Amaya (2016), se concluye que, la sola
conversion de un arrendatario en ocupante precario por el envio de la carta
notarial, obliga al demandante a interponer su pretension ante un Juez Civil,
pudiendo concluir su proceso recién en Ultima instancia ante la Corte

Suprema.
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3.3. Aporte préctico

ProyectodeLey N  °.ciinnnnen.

PROPUESTA LEGISLATIVA QUE MODIFICA EL ARTICULO 547
DEL CODIGO PROCESAL CIVIL, PARA INAPLICAR LA COMPETENCIA
POR CUANTIA EN LAS DEMANDAS DE DESALOJO OCUPACION
PRECARIA.

El bachiller José Antonio Brayan Lizana Chachapoyas, de la Facultad
de Derecho y Humanidades de la Universidad Sefor de Sipan, ejerciendo el
derecho de iniciativa Legislativa que confiere el articulo 107° de la
Constitucion Politica del Peru, y conforme a lo establecido en el articulo 75° y
76° del Reglamento del Congreso de la Republica, presenta la siguiente

propuesta legislativa
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FORMULA LEGAL

LEY QUE MODIFICA EL ARTICULO 547° DEL TEXTO UNICO
ORDENADO DEL CODIGO PROCESAL CIVIL

Articulo Unico. Modificacion del articulo 547° del Texto Unico

Ordenado Del Cédigo Procesal Civil.

Modifiquese el articulo 547° del Texto Unico Ordenado del Codigo

Procesal Civil, el mismo que queda redactado con el siguiente texto:

“Articulo 547°. — Competencia

Son competentes para conocer los procesos sumarisimos indicados en
los incisos 2) y 3), del articulo 546°, los Jueces de Familia. En los casos de

los incisos 5) y 6), son competentes los Jueces Civiles.

Los Jueces de Paz Letrado conocen los asuntos referidos en el inciso
1) del articulo 546.

En los casos del inciso 4) del articulo 546°, el Juez de Paz Letrado
s6lo sera competente en las demandas de desalojo por ocupacion
precaria derivada del fenecimiento de un contrato de arrendamiento. Se

aplica la competencia por materia. CC. Inc. 5 del Art. 49 LOPJ.

Cuando se demande ocupacion precaria derivada del
fenecimiento de un contrato que gener6 derecho de posesidn, excepto
en los contratos de arrendamiento o, cuando se demande desalojo por
ocupacion precaria originaria, sera competente el Juez Civil

Especializado.
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En el caso del inciso 7) del articulo 546°, cuando la pretension sea
hasta diez Unidades de Referencia Procesal, es competente para sentenciar
el Juez de Paz y hasta cincuenta Unidades de Referencia Procesal para
resolver mediante conciliacion; cuando supere esos montos, es competente

el Juez de Paz Letrado.

Exposicion de Motivos

La administracion de justicia es una facultad que tienen los 6rganos
resolutores del estado, que ha sido encomendada por el Poder Judicial, con
la finalidad de garantizar el derecho de aquellas personas o ciudadanos que
concurren ante un organo jurisdiccional para obtener el reconocimiento de un
derecho, alcanzar la justicia y preservar la tranquilidad social como una forma

de convivencia.

Bajo este contexto, podemos afirmar que, el estado, debe garantizar el
derecho a la tutela jurisdiccional efectiva con procedimientos judiciales que
apliquen los principios direccionados a la legalidad, concentracion, celeridad
y economia procesal, propios de la naturaleza de los procesos sumarisimos

regulados en el Texto Unico Ordenado del Codigo Procesal Civil.

En la actualidad, uno de los temas mas cuestionados y polémicos surge
en fusién a la competencia de los jueces en las demandas de desalojo por
ocupacion precaria. Pues, la competencia o atribucion que tiene un juez para
administrar justicia en nombre de la nacién, influye en los principios generales

del procedimiento y de la naturaleza del proceso sumarisimo.

Por ello, tratando de unificar la jurisprudencia disimil respecto a la
interpretacion de la competencia en las demandas de desalojo por ocupacién

precaria sefalada por el IV Pleno Casatorio Civil del afio 2013, podemos
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establecer que los Jueces de Paz Letrado son competentes solo para conocer
las demandas de desalojo por ocupacion precaria derivada del fenecimiento
del titulo, debido a la subsistencia de una relacion de mediacion posesoria,
gue hace mas sencilla la controversia, toda vez que, distinto es el caso de las
demandas de desalojo por ocupacion precaria originaria, donde el poseedor
del bien nunca tuvo titulo o incluso, se encuentra solicitando la prescripcion

adquisitiva de dominio, siendo competente el Juez Civil Especializado.

Por lo que, a fin de garantizar el derecho del titular del bien, a la pronta
recuperacion del bien inmueble cedido en posesion, consideramos que los
Juzgados de Paz Letrado, también son competentes para resolver las
demandas de desalojo por fenecimiento del titulo, sin que el titular del bien
esté obligado a interponer una demanda de desalojo ante el juez civil, que

concluye en casacion, luego de 3 o0 5 afios en juicio.

Con mayor razén que, el Juez Civil y el Juez de Paz Letrado se
encuentran en la misma condicion para conocer, sustanciar y resolver los
procesos de desalojo, por cuanto, han sido formados como abogados,
magistrados y conocedores del derecho, por lo que pueden resolver y

sustanciar los procesos en las mismas condiciones.

De tal forma que, la capacidad, conocimiento e idoneidad corresponde
a cada magistrado, por lo que, resulta absurdo e incoherente que en funcion
a la cuantia se le otorgue la competencia de uno u otro juez, cuando ambos
pueden conocer lo sustancial de un mismo proceso. En los casos de desalojo
por ocupante precario, la competencia para sustanciar y resolver tales
procesos también deberia estar a cargo de los juzgados de Paz Letrado, en
merito a que los referidos jueces también conocen procesos complejos como
por ejemplo, en aquellas demandas que se sustentan en la indemnizacion de
dafnos y perjuicios por responsabilidad contractual y extracontractual, entre

otros, segun la cuantia.
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Efecto de la Vigencia de la Norma Sobre La Legislacion Nacional

La propuesta de modificacion del articulo 547° del Texto Unico
Ordenado del Codigo Procesal Civil, no modifica ni contraviene la Constitucion
Politica del Peru ni otra normativa vigente, toda vez que, pretende resolver
uno de los temas més cuestionados sobre la competencia de los jueces en las
demandas de desalojo por ocupacion precaria, debido a que pueden llegar a
ser resueltos por la Corte Suprema de Justicia de la Republica en recurso de
Casacion, de tal forma que, las demandas por ocupacion precaria derivada
del fenecimiento del titulo, deben ser competencia de los Jueces de Paz
Letrado, que con arreglo al inciso 5 del articulo 49 de la Ley Orgénica del

Poder Judicial, concluirian ante el Juez Civil en recurso de Apelacion.
Analisis Costo- Beneficio

La aprobacién de la propuesta modificatoria del articulo 547° del Texto
Unico Ordenado del Codigo Procesal Civil, no genera gasto publico al Estado,

mucho menos su implementacion, toda vez que busca garantizar el derecho

de los titulares del bien, como bien se estableci6 en la exposicion de motivos.
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V. Conclusiones y Recomendacion

4.1. Conclusiones

Al otorgar competencia a los juzgados de paz letrado para resolver las
demandas de desalojo por ocupacién precaria derivada del fenecimiento del
titulo, se garantizara el derecho del titular a recuperar sus bienes mediante un
procedimiento que concluiria en apelacion ante el juez civil especializado en
aplicacion del inciso 5 del articulo 49 de la LOPJ, promoviendo la celeridad y

economia procesal propia de la naturaleza de los procesos sumarisimos.

Los supuestos de la ocupacion precaria derivada en el Peru se
presentan por fenecimiento del titulo y, comprenden el requerimiento de
entrega del bien por vencimiento de contrato o falta de pago por conducto
notarial, la resolucién judicial o extrajudicial del contrato, la invitacion a
conciliar, los arrendamientos que no han sido registrados en Sunarp, entre

otros.

Las conclusiones del Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil
de 2017 sobre la competencia en los procesos de desalojo por ocupacion
precaria, obliga a que los arrendadores o titulares del bien en los contratos de
arrendamiento, e incluso cuando la renta haya sido infima, tengan que
demandar ante los juzgados civiles especializados, generando dilacion
procesal por la competencia, debido a que se presenta la posibilidad de
resolver el proceso 5 o, 6 afios mas tarde, ante la Corte Suprema por
interposicion de recurso de casacion, vulnerando asi el derecho a la tutela

jurisdiccional efectiva del recurrente y la naturaleza del proceso sumarisimo.
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Siendo necesario unificar la jurisprudencia, se ha considerado
pertinente modificar el tercer parrafo del articulo 547 del Cédigo Procesal Civil
para inaplicar la competencia por cuantia y otorgar competencia a los
juzgados de paz letrado, solo en los procesos de desalojo por ocupacion

precaria derivada de un contrato de arrendamiento.

Recomendaciones

Luego de analizar el trabajo de investigacion, hacemos las siguientes

recomendaciones:

Se recomienda que, cuando los magistrados lleven a cabo los plenos
jurisdiccionales de caracter nacional, a fin de tomar acuerdos sobre la materia
gue los convoca, siempre lo hagan en funcion a los principios del proceso,
buscando mejorar la administracion de justicia, en especial, en los proceso de
desalojo, donde la realidad peruana ha demostrado ser muy insana, debido a
gue comunmente los que se encuentran en posesion del bien cedido por algin
acto juridico, se muestran renuentes a devolverlo, peor aun, cuando los
mismos procedimientos o la misma ley impone formalismos o trabas que
limitan el ejercicio del derecho de los titulares del bien a recuperarlo de forma

inmediata.

Del mismo modo, se recomienda que, la competencia de los jueces,
sea por cuantia o materia, no impide ni los limita respecto de otros a conocer
un proceso, ya que todos los magistrados se encuentran en las mismas
condiciones para poder resolver y sustanciar una sentencia, como por
ejemplo, en los casos de desalojo por ocupacion precaria derivada del

fenecimiento del titulo, debido a que el Juez de Paz Letrado tiene las mismas
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condiciones que el Juez Civil, debido a que los Jueces de Paz Letrado también

pueden resolver cuestiones complejas.

Se recomienda que, cuando los magistrados los magistrados tomen
acuerdos de cumplimiento obligatorio sobre los procedimientos sumarisimos,
tengan en cuenta su propia naturaleza; esto es, célere, rapida y con las
limitaciones impuestas por la ley (no reconvencion, concentracion procesal);
asi como también la jurisprudencia, ya que no es posible establecer un
acuerdo, sin tomar en cuenta la forma en que los magistrados han ido
resolviendo cuestiones similares al tema de debate, como sucedi6 sobre los
requerimientos de entrega del bien, al considerar que la invitacion a conciliar
y el requerimiento notarial, convertian al poseedor del bien en ocupante

precario, obligando a emplazarlo ante el Juez Civil.
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Matriz de consistencia

Anexos

Titulo: Competencia de los Juzgados de Paz Letrado en el Desalojo por Ocupacién Precaria Derivada para

Garantizar y Promover la Celeridad y Economia Procesal.

VARIABLES

PROBLEMA

HIPOTESIS

OBJETIVOS

INDEPENDIENTE:

de

Juzgados de Paz Letrado

Competencia los

en el Desalojo por

Ocupacion Precaria

DEPENDIENTE:

Garantizar y Promover la
Celeridad y Economia

Procesal.

¢De qué manera

influye que los
jueces de paz
letrado tengan

competencia en los
de

por

procesos
desalojo

ocupacién precaria

derivada del
fenecimiento de un
contrato de

arrendamiento?

Si los Juzgados de Paz Letrado son
competentes en los procesos de
desalojo por ocupacidon precaria
fenecimiento de los
de

entonces se evitara

derivada del
contratos arrendamiento,
la dilacién
procesal a causa de los conflictos de
competencia y, se garantizara la
celeridad y economia procesal a
favor del arrendador o propietario, a
quien se le vulnera el derecho a la
tutela jurisdiccional efectiva, cuando
de

extienden hasta casacion, pése a

los procesos desalojo se

gue la causa se tramita en un

proceso sumarisimo.

GENERAL: Determinar los efectos juridicos de la
competencia de juzgados de paz letrado en el
desalojo por ocupacidon precaria derivada del

fenecimiento de un contrato de arrendamiento.

ESPECIFICOS:

1.-Identificar los supuestos de la ocupacion
precaria derivada en el Peru.

2.-Evaluar la eficacia de la regla establecida por el
Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil
del 2017 sobre la competencia en los procesos de
desalojo por ocupacion precaria.

3.-Proponer la modificacion del articulo 547 del
Civil

competencia por cuantia en los procesos de

Caodigo  Procesal para inaplicar la

desalojo por ocupacion precaria.
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Jurisprudencia

1. EXPEDIENTE N° 01899-2019-0-1706-JP-CI-02

2° JUZGADO DE PAZ LETRADO CIVIL

EXPEDIENTE :01899-2019-0-1706-JP-CI-02
MATERIA: DESALOJO

JUEZ : INGRID FIORELLA MENDOZA CIEZA
ESPECIALISTA : MERIDA ROSA SANTOS DE SANCHEZ
DEMANDADO : VINCES CERNA, KATTYA CECILIA
DEMANDANTE : MONJA RODRIGUEZ, RODRIGO

RESOLUCION NUMERO: UNO

Chiclayo, dieciséis de setiembre del afio dos mil diecinueve.-

AUTOS Y VISTOS: Dado cuenta con la demanda y anexos que
anteceden y, CONSIDERANDO:
PRIMERO.- El derecho a la tutela jurisdiccional se concreta admitiendo a tramite
la postulacion del proceso, lo que presupone el cumplimiento de los requisitos de
admisibilidad y procedencia que se requieren en cada caso O declarando la
inadmisibilidad o improcedencia del acto postulatorio de demanda, lo que no puede

ser entendido como cierta vulneracion del derecho de Tutela Jurisdiccional Efectiva.

SEGUNDO.- Del analisis de la demanda presentada por Rodrigo Monja
Rodriguez, se advierte que su pretension versa sobre Desalojo por la causal de
ocupante precario, toda vez que el demandado no tiene ningun titulo actual y vigente
gue justifique la posesion que detenta, encaminada a que la demandada Kattya Cecilia
Vinces Cerna desaloje el inmueble ubicado en Av. Wilfredo Valdivieso N° 177 -ler
piso Departamento 1 Urb. La Primavera - Chiclayo.
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TERCERO: Puede ser declarada de oficio la incompetencia en cualquier estado y
grado del proceso, tal como asi lo ordenaba y ordenada el vigente articulo 35° del
acotado Caodigo, modificado por Ley N° 30293. Cabe entender que, dicha declaracion
oficiosa opera en caso de irregularidades que afecten la competencia absoluta,
tendiendo a su importancia y al hecho de que sus reglas son de orden publico; en
cambio, si la ley no prohibe expresamente la prorroga de la competencia por razén de
territorio, no podra declararse de oficio la incompetencia basada en dicho factor. En
efecto, el principio conforme al cual las partes no pueden modificar las reglas de
competencia establecidas por la ley no se aplica en el caso de la competencia
territorial, pues las partes si pueden modificar las reglas de competencia territorial

prevista por la ley, salvo algunas reglas de competencia territorial que, por disposicion
de la propia ley, no pueden ser modificadasl. Es decir, si bien es cierto que, por regla

general, la competencia no es prorrogable, en materia territorio si lo es, salvo en
aquellos casos en los que la ley disponga expresamente que la competencia territorial

no sea prorrogable.

CUARTO: Ahora bien, en cuanto a la competencia por razén de la materia, Giovanni

Priori Posada (La Competencia en el proceso Civil Peruano), citando a Carnelutti,
refiere que éste tipo de competencia “tiene que ver con el modo de ser del Iitigio”z. Es
decir, la competencia por razén de la materia se determina en funcién de la relacion
juridica3 gue subyace al conflicto de intereses o a la incertidumbre juridica que sirven

de sustrato al

1 Es el caso, por ejemplo, del articulo 19 del Cédigo Procesal Civil, el mismo que
dispone que en materia sucesoria la competencia territorial es improrrogable. Noétese
cdmo en este caso se hace preciso que la norma establezca de manera expresa que
la competencia territorial es improrrogable, de lo contrario, siendo materia territorial,

se entenderia que es prorrogable.
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“Articulo 19 del Cddigo Procesal Civil.- Sucesiones.- En materia sucesoria, es
competente el Juez del lugar donde el causante tuvo su Ultimo domicilio en el pais.
Esta competencia es improrrogable”.

2 CARNELUTTI, Francesco. Sistema de derecho procesal civil. Uteha: Buenos Aires.
Tomo Il. P4g. 311.

3 ROCCO, Ugo. Tratado de Derecho Procesal Civil. Temis: Bogota — Depalma:
Buenos Aires, 1983. Tomo Il. Pag. 64.

proceso y, en especial, por la pretensidon y/o pretensiones que, respecto de ese
conflicto o esa incertidumbre, se plantean en el proceso. Por ello, para proceder a la
determinacién de este criterio de la competencia, se hace preciso analizar los
elementos de la pretension planteada en el proceso, es decir, tanto el petitum como
la causa petendi. El petitum a fin de establecer qué efecto juridico es el que busca el
demandante que le otorgue el érgano jurisdiccional y la causa petendi a fin de
establecer los hechos que delimitan el contenido de la pretension, entre los cuales
estd, por cierto, la relacion juridica que subyace al conflicto. Ese es, en cierta forma,

el criterio que adopta el Cddigo Procesal Civil, al momento de establecer qué se
entiende por este criterio de determinacién de competencia4. Nada importa, a efectos

de establecer la competencia por razén de la materia, el valor econémico de la
pretension. La razén que esta detras de este criterio es lograr la especializacion de los
tribunales. En ese sentido, en el Peru existen jueces en funcién de las siguientes
materias: civil, penal, laboral, contencioso administrativa y de familia. Esto, sin
embargo, es absolutamente variable y depende del nivel de especializaciéon con el que
se quiere contar en la solucibn de una pretension asi como del distrito judicial

respectivo.

QUINTO: Con dichas nociones, corresponde ahora determinar, si la pretension traida
a este organo jurisdiccional, por razon de la materia de desalojo por la causal de
ocupante precario, es de competencia de los Juzgados de Paz Letrados. Asi pues,
conforme al numeral 4) del articulo 546° del Codigo Procesal Civil, se tramitan en

proceso sumarisimos los siguientes asuntos contenciosos: “(...) 4.- Desalojo (...)". Por
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otro lado, en el articulo siguiente el codigo establece que: “Son competentes para
conocer los procesos sumarisimos indicados en los incisos 2) y 3), del articulo 546,
los Jueces de Familia. En los casos de los incisos 5) y 6), son competentes los Jueces
Civiles. Los Jueces de Paz Letrados conocen los asuntos referidos en el inciso 1) del
articulo 546. En el caso del inciso 4) del articulo 546, cuando la renta mensual es
mayor de cincuenta Unidades de Referencia Procesal o no exista cuantia, son
competentes los Jueces Civiles. Cuando la cuantia sea hasta cincuenta
Unidades de Referencia Procesal, 1son competentes los Jueces de Paz
Letrados. En el caso del inciso 7) del articulo 546, cuando la pretensién sea hasta
diez Unidades de Referencia Procesal, es competente para sentenciar el Juez de Paz

y hasta cincuenta Unidades de Referencia Procesal para resolver mediante

”

conciliacién; cuando supere esos montos, es competente el Juez de Paz Letrado.

SEXTO: En tal sentido, el Cédigo Procesal Civil otorga a los Jueces de Paz Letrados
y a los Jueces Civiles competencia para conocer dentro de los Procesos Sumarisimos
pretensiones por razén de cuantia; es decir; pretensiones de condena o de derecho
subjetivo pecuniario y, ademas, deja a los Jueces Especializados los tipos de
pretensiones declarativas, que precisamente propugnan el reconocimiento de la

existencia o inexistencia de un determinado derecho subjetivo o relacion juridica, que
N N _
por su naturaleza entrafian una mayor complejidad ~; calificando particularmente los

procesos de desalojo la competencia de los juzgados de paz letrados, cuando esta se
sustenta solo en razén al incumplimiento de la renta y cuando ésta sea inferior a

cincuenta unidades de referencia procesal.

SEPTIMO: Ahora bien, en el caso en concreto, y en base a lo expuesto lineas arriba
y en base a los hechos descritos en la demanda, se advierte que la naturaleza de la

pretensiéon postulada, desalojo por ocupante precario, ho_se encuentra dentro

de la competencia habilitada para los jueces de paz letrados; pues causa petendi

de la parte actora, se orienta a obtener una sentencia de caracter declarativa en razén

a la presunta situacion de la posesion precaria de la parte demandada, pues conforme
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a los argumentos expuestos en la demanda, el actor alega que: “habiendo notificado

a la parte demandada en dos ocasiones,

4 “Articulo 9 del Codigo Procesal Civil.- Competencia por materia.- La competencia por
razon de la materia se determina por la naturaleza de la pretension y por las
disposiciones legales que la regulan”.

5Cabe precisar que dichas normas procesales se encontraron y se encuentran
vigentes desde la fecha de la interposicion de la demanda

6 Criterio establecido también por el Consejo Nacional de la Magistratura en la
Resolucion N°030-2015- PCNM.

mediante carta notarial de resolucion del contrato y el pago de la deuda; y otra carta
notarial requiriendo la deuda y la devolucion del bien; esto extingue el vinculo
contractual, quedando resuelto el contrato, por lo que existe ausencia absoluta de
cualquier circunstancia que justifique el uso y disfrute del bien inmueble por la parte
demandada, ya que no tiene titulo que sustente su posesion, constituyéndose en
ocupante precario...”, advirtiéndose también de las Cartas Notariales que obran como
anexos “1D” y “1E” de la demanda, que el demandante esta solicitando a la
demandada para que en el plazo de setenta y dos y cuarenta y ocho horas cumpla
con desalojar el bien y la cancelacion de los meses de renta sin pagar y otros; siendo
ello asi la demandada no tendria titulo alguno; lo cual importa que este Organo
Jurisdiccional no resulta competente para conocer la pretension planteada, toda vez
gue, evidentemente nos encontramos ante una posesion precaria, conforme lo
establece el articulo 911° del Codigo Civil: “La posesion precaria es la que se ejerce

sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido”.

OCTAVO: Sobre el particular, cabe abonar, que de acuerdo a los fundamentos
sefialados en la demanda, la demandada estaria en posesion precaria, por cuanto
estaria poseyendo el bien inmueble pese a que no cuentan con titulo actual, vigente
y valido para ocupar el inmueble del presunto titular del bien; ahora bien, dicho

supuesto juridico, se encuentra dentro de los supuestos de posesion precaria
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establecidos en la primera de las conclusiones de Cuarto Pleno Casatorio Civil,

Casacion N° 2195-2011-Ucayali; del cual se tiene la siguiente regla:

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

mismo”.

Asi mismo en el Pleno jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil celebrado en

Chiclayo los dias 3 y 4 de noviembre del afio dos mil diecisiete se concluy6 que:

“Luego de la Publicacion del Cuarto Pleno Casatorio Civil, los jueces de Paz Letrado
han quedado impedidos de conocer los procesos de desalojo en los casos que exista
requerimiento de restitucion del bien(carta notarial) de parte del arrendador hacia el
arrendatario(Art. 1704 CC); toda vez que en todos estos casos éste ultimo ha quedado
constituido en poseedor precario, por lo que el Juez competente para conocerlos es
el Especializado, quedando impedido arrendador de interponer demanda de desalojo

por vencimiento de contrato sino Unicamente por ocupacion precaria”.

Con ello queda claro entonces que nos encontramos ante una presunta posesion
precaria cuya competencia no le asiste a los juzgados de paz letrados, sino mas bien
a los jueces especializados en lo civil, por cuanto, la materia de desalojo planteada,
por ocupante precario, se rige por la naturaleza de la posesién precaria del
demandado, como ha sefalado el mencionado Pleno Casatorio y el Pleno
Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil, criterio que es adoptado por éste érgano
Jurisdiccional; en ese sentido, si bien la competencia como presupuesto procesal
constituye un requisito de fondo de la demanda, su ausencia conlleva a la
improcedencia de la incoada; tal como lo prescribe el inciso 4 del articulo 427 del
Caodigo Procesal Civil; sin embargo, cabe sefalar que, conforme al articulo 36° del
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Caddigo Procesal Civil, modificado por la Ley N° 30293, vigente a la fecha de la
presente resolucion (atendiendo, ademas, a que las normas procesales son de
aplicacién inmediata) se dispone que”(...) El Juez al declarar su incompetencia lo hace
en resolucion motivada y dispone la inmediata remision del expediente al 6rgano
jurisdiccional que considere competente”; por esta razén es conveniente, en aras
de los principios de celeridad y economia procesal, remitir el expediente al Juzgado

Especializado en lo Civil.
Por tales consideraciones y en virtud de las normas legales glosadas:

SE RESUELVE:

[I] Declarar LA INCOMPETENCIA de este Organo Jurisdiccional por razon de la
materia, respecto de la demanda presentada por RODRIGO MONJA RODRIGUEZ,
contra KATTYA CECILIA VINCES CERNA, sobre DESALOJO, por ocupante
precario.

[l REMITASE AL JUZGADO CIVIL DE TURNO DE CHICLAYO, para su

conocimiento. Notifiquese conforme a ley.

2. Casacion N° 4489 - 2017 ICA Desalojo por Ocupacion Precaria

Requerimiento de Previo Conforme al IV Pleno Casatorio Civil, cuando existe contrato
de arrendamiento, el arrendador debe requerir la devolucion del inmueble antes de
presentar la demanda de desalojo por ocupante precario. Ese requerimiento puede
consistir en la solicitud de invitacion a conciliar extrajudicialmente, pues alli se
precisa el pedido de devolucién del bien y es anterior al inicio del proceso.

Lima, diez de julio de dos mil dieciocho.-

LA SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA
REPUBLICA: vista la causa nimero cuatro mil cuatrocientos ochenta y nueve - dos
mil diecisiete, y con los acompafiados, en audiencia publica llevada a cabo en la fecha
y producida la votacién con arreglo a Ley, emite la siguiente sentencia: I. ASUNTO

Viene a conocimiento de esta Suprema Sala, el recurso de casacion interpuesto por
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el demandante Francisco Javier Rojas Arellano, por derecho propio y en
representacion de sus hermanos Rodolfo Armando, Fernando José, Elsa Cristina,
Rosa Maria, Maria Rita, Luis Adolfo y José Juan Rojas Arellano, mediante escrito de
fecha ocho de setiembre de dos mil diecisiete (pagina doscientos dieciséis), contra la
sentencia de vista de fecha veintitrés de agosto de dos mil diecisiete (pagina ciento
cuarentay tres), que confirmo la sentencia de primera instancia de fecha seis de junio
de dos mil diecisiete (pagina ciento dieciocho) que declaré infundada la demanda de
desalojo por ocupacion precaria, en los seguidos con José Mercedes Hernandez
Ramos. Il. ANTECEDENTES 1. DEMANDA Mediante escrito de fecha tres de octubre
de dos mil dieciséis (pagina treinta y cuatro), Francisco Javier Rojas Arellano, por
derecho propio y en representacién de sus hermanos Rodolfo Armando, Fernando
José, Elsa Cristina, Rosa Maria, Maria Rita, Luis Adolfo y José Juan Rojas Arellano
interpone demanda de desalojo por ocupacién precaria contra José Mercedes
Hernandez Ramos, para que se le restituya la posesion del bien inmueble de su
propiedad, ubicado en la Calle Ayabaca N° 139-141, del cercado de Ica, provincia y
departamento de Ica; bajo los siguientes argumentos: - Que han adquirido la totalidad
de las acciones y derechos sobre el inmueble que se encuentra inscrito en la Partida
Electrénica N° 02016398, amparando su demanda en el articulo 911 del Cédigo Civil,
y en los articulos 585 y 586 del Cédigo Procesal Civil. - Que en el Asiento BO0O002 se
inscribié la numeracion del inmueble “Calle Ayabaca N° 139-141", conforme a la
resolucién numero cincuenta y siete del quince de noviembre de dos mil once,
corregida por la resolucién nimero cincuenta y ocho del dieciocho de noviembre de
dos mil once, ambas expedidas por el Juez del Tercer Juzgado de Paz Letrado de
Lince y San Isidro. - En el Asiento CO0003 se materializa la transferencia de dominio
de acciones y derechos por sucesion intestada a favor de Juan Ysidoro Rojas Trigoso
(hijo), Rodolfo Adrian Rojas Trigoso (hijo), quienes adquirieron de lo que le
correspondia a Rita Trigoso viuda de Rojas, fallecida el dieciséis de diciembre de mil
novecientos dieciocho al haber sido declarados herederos, segun la Partida N°
11023731 de SUNARP de Ica.
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En el Asiento CO0004 se materializa la transferencia de dominio de acciones y
derechos por sucesion intestada a favor de Gerardo Rojas Arias, Rita Aurora Rojas
Arias, Francisco Rojas Espinoza y German Rodolfo Rojas Arias en calidad de hijos,
respecto a lo que correspondia a Rodrigo Adridn Rojas Trigoso, fallecido el once de
diciembre de mil novecientos cincuenta. - En el Asiento C0O0005 se materializa la
transferencia de dominio de acciones y derechos por sucesion intestada a favor de
Gerardo Rojas Arias, Rita Aurora Rojas Arias y Francisco Rojas Espinoza en calidad
de hermanos, respecto a lo que correspondia a German Rodolfo Rojas Arias, fallecido
el ocho de enero de mil novecientos sesenta. - En el Asiento CO0006 se materializa
la transferencia de dominio de acciones y derechos por sucesion intestada a favor de
Rita Aurora Rojas Arias y Francisco Rojas Espinoza en calidad de hermanos,
respecto a lo que correspondia a Gerardo Rojas Arias. - En el Asiento C0O0007 se
materializa la transferencia de dominio de acciones y derechos por sucesion intestada
a favor de Francisco Javier, Rodolfo Armando, Fernando José, Elsa Cristina, Rosa
Maria, Luis Adolfo, Maria Rita y José Juan Rojas Arellano, respecto a lo que
correspondia a Rita Aurora Rojas Arias, fallecida el veintinueve de setiembre de mil
novecientos noventa y dos. - En el Asiento CO0008 se materializa la transferencia de
dominio de acciones y derechos por sucesion intestada a favor de Francisco Javier,
Rodolfo Armando, Fernando Jose€, Elsa Cristina, Rosa Maria, Luis Adolfo, Maria Rita
y José Juan Rojas Arellano, en calidad de hijos, respecto a lo que correspondia a
Francisco Rojas Espinoza (rectificado en el Asiento C00009). 2. CONTESTACION
DE LA DEMANDA Mediante escrito la pagina sesenta y dos, José Mercedes
Hernandez Ramos contesta la demanda con los siguientes fundamentos: El tramite
judicial de numeracién respecto al predio materia del proceso debié de realizarse en
Ica, y no en Lima, por lo que se ha violado la competencia y jurisdiccion; agrega que
resulta extraiilo que las sucesiones intestadas se hayan realizado en un mismo
juzgado, secretario y las resoluciones se han emitido a los tres dias, sefialando,
ademas, que viene encontrandose en posesion del bien inmueble por mas de
cincuenta afios, y que viene tramitando un proceso de prescripcidon adquisitiva, tal
como obra anotado en la partida registral; por lo que debe de considerarse titulo que

justifique su posesion.
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SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA Culminado el tramite correspondiente, el
Juez mediante sentencia de fecha seis de junio de dos mil diecisiete (pagina ciento
dieciocho) declar6 infundada la demanda de desalojo por ocupacién precaria, bajo
los siguientes fundamentos: - En mérito de la Partida N° 02016398 del Registro de
Propiedad Inmueble de Ica, que corre a pagina quince y siguientes, se puede apreciar
gue los demandantes Francisco Javier, Rodolfo Armando, Fernando José, Elsa
Cristina, Rosa Maria, Maria Rita, Luis Adolfo y José Juan Rojas Arellano ostentan la
propiedad sobre el bien inmueble, ubicado en Calle Ayabaca N° 139-141, del cercado
de Ica; puesto que fue adquirido por herencia. - En su contestacion, el demandado
hace mencion a que viene poseyendo hace cincuenta afios y que viene tramitando
un proceso de prescripcion adquisitiva; sin embargo, teniendo a la vista el Expediente
N° 3130-2006, se aprecia que mediante sentencia de fecha ocho de agosto de dos
mil catorce, se declar6 infundada la demanda de prescripcion adquisitiva de dominio,
interpuesta por José Mercedes Hernandez Ramos, la misma que fue confirmada por
sentencia de vista de fecha seis de abril de dos mil quince, y con fecha siete de
setiembre de dos mil quince, se declaré improcedente el recurso de casacion

solicitado por José Mercedes Hernandez Ramos.

En la sentencia de vista del referido proceso se sefala expresamente que: “(...) Con
estas consideraciones, es factible colegir que efectivamente el actor tiene la condicion
de arrendatario del inmueble sub — litis, por tanto, no ejerce la posesion del inmueble
en calidad de propietario (...)". - Asi, siendo la citada sentencia de vista, una sentencia
gue ha adquirido la calidad de cosa juzgada, es de apreciarse que el demandado
ostenta la condicion de arrendatario, no obrando en autos documento por el cual se
haya dado por concluido el vinculo contractual, conforme a lo establecido por el
articulo 1700 del Cdédigo Civil, segun el cual: “Vencido el plazo del contrato, si el
arrendatario permanece en el uso del bien arrendado, no se entiende que hay
renovacion téacita, sino la continuacién del arrendamiento, bajo sus mismas
estipulaciones, hasta que el arrendador solicite su devolucion, la cual puede pedir en

cualquier momento”, ademas debe tenerse en cuenta el Cuarto Pleno Casatorio
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donde se indica que “(...) También constituira un titulo de posesion fenecido, cuando
se presente el supuesto previsto por el articulo 1704 del Codigo Civil, puesto que, con
el requerimiento de la conclusion del contrato y devolucién del inmueble se pone de

manifi esto la voluntad del arrendador de poner fin al contrato.

Dicha comunicacion debe ser indubitable, de lo contrario, dara lugar a que la
demanda de desalojo por precario se declare infundada (...)"; por tanto, no
corresponde establecer que el demandado es ocupante precario. 6. APELACION Por
escrito de péagina ciento treinta y uno, Francisco Javier Rojas Arellano, por derecho
propio y en representacion de sus hermanos Rodolfo Armando, Fernando José, Elsa
Cristina, Rosa Maria, Maria Rita, Luis Adolfo y José Juan Rojas Arellano, fundamenta
su recurso de apelacion, sefialando que: - No se habrian analizado los actuados del
expediente de prescripcidon adquisitiva, que desvirtuarian lo afirmado por el
demandado en el sentido que se le entregd la posesion el dos de febrero de mil
novecientos sesenta. - De otro lado, expresa que los considerandos octavo y noveno
se sustentan en los articulos 1700 y 1704 del Cddigo Civil, los cuales no serian

aplicables al caso sub judice, pues no existiria contrato de arrendamiento.

SENTENCIA DE VISTA Elevados los autos en virtud del recurso de apelacion
interpuesto, la Sala Superior mediante resolucién de fecha veintitrés de agosto de
dos mil diecisiete (pagina ciento cuarenta y tres), confi rmé la sentencia, sefialando
gue: - De autos se evidenciaria que los demandantes, tendrian la calidad de
propietarios del predio materia del proceso; sin embargo, estos no han demostrado
idoneamente que hayan requerido al demandado la devoluciéon del inmueble por
conclusién del contrato de arrendamiento, lo que, conforme lo prescribe el articulo
1700 del Cédigo Civil, es un requisito previo, necesario e indispensable para
considerar la conclusion del contrato de alquiler, de lo contrario se entiende que dicho
contrato continda en las mismas estipulaciones, hasta que se requiera la devolucion

del predio, lo que puede producirse en cualquier momento.
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Esto es, la acotada norma legal establece que, el contrato de arrendamiento contintda
vigente, aun habiendo vencido el plazo de duracion estipulado en respectivo contrato,
en el caso que el arrendador no le haya puesto fi n 0 no haya requerido la restitucion
del inmueble mediante documento indubitable. - Asimismo, conforme a las reglas
vinculantes contenidas en el IV Pleno Casatorio Civil, se entendera fenecido el titulo
de posesion -contrato de arrendamiento, entre otros- cuando de modo indubitable se
ha demostrado el requerimiento de devolucion del inmueble y la comunicacion de la
conclusion del respectivo contrato de arrendamiento. Lo que guarda coherencia con
lo estipulado en el articulo 1704 del Cédigo Civil. - En sintesis, se establece que los
demandantes Francisco Javier Rojas Arellano y otros, no han cumplido con acreditar
este aspecto que sustenta la pretension de desalojo. - Siendo esto asi, en el caso de
autos no es posible establecer de modo categoérico y sin lugar a dudas que el

demandado tenga la calidad de ocupante precario del predio materia del proceso.

[Il. RECURSO DE CASACION

FUNDAMENTOS DE ESTA SALA SUPREMA Primero.- Necesidad de respetar los
Plenos Casatorios La vinculacion de los érganos judiciales al Pleno Casatorio
responde a la l6gica de uniformizar la jurisprudencia atendiendo a uno de los fi nes
del recurso de casacion. En efecto, la existencia de numerosos jueces implica que
puedan existir tantas interpretaciones como juzgadores existan. Para evitar esa
anarquia juridica que atenta contra la unidad del derecho nacional que “quedaria
amenazada y destruida por la superposicion, sobre la ley nominalmente Unica, de
numerosas interpretaciones judiciales contemporaneas, ya de suyo perjudiciales,
pero mas temibles todavia como fuentes de perturbacién de la jurisprudencia futural
” se constituyd el dérgano casatorio que sirve como intérprete final ofreciendo
orientaciones uniformes de como deben entenderse las normas, generales y

abstractas.

Esta unificacién, es una en el espacio, no en el tiempo, lo que posibilita que pueda
reinterpretarse la norma de acuerdo a los nuevos alcances que puedan existir. Ella,

ademas, se vincula a los principios constitucionales de igualdad y seguridad juridica,
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por el que ante supuestos semejantes la norma juridica se aplicara o interpretara de
manera similar. En realidad, con mas propiedad debe hablarse del principio de
igualdad en la aplicacién de la ley, lo que implica “un derecho subjetivo a obtener un
trato igual, lo que significa que a supuestos de hecho iguales, deben serle aplicadas
unas consecuencias juridicas también iguales”, protegiéndose asi la previsibilidad en
la resolucién judicial, “esto es, la razonable confianza de que la propia pretensién

merecera del Juzgador la misma respuesta obtenida por otros en casos iguales2 ”.

Con respecto a la seguridad juridica lo que se busca -ha dicho Guzman Fluja- es
establecer “una linea unitaria de aplicacion legal para conseguir un cierto grado de
previsibilidad del contenido de las resoluciones judiciales de las controversias™3 .
Segundo.- La doctrina jurisprudencial vinculante Como se advierte de la lectura de la
sentencia impugnada, se ha declarado infundada la demanda considerandose que si
bien los demandantes han acreditado ser propietarios del bien y que los demandados
tienen la condicion de arrendatarios, no se ha cumplido con el requisito de
procedibilidad establecido en la clausula 5.4 del Cuarto Pleno Casatorio Civil, que
prescribe que para que los enajenantes coloquen en la condicion de precario al
arrendatario, es necesario comunicacion previa poniendo fin al arrendamiento.
Tercero.- Sustento de la doctrina jurisprudencial establecida Lo sefalado en el
numeral 5.4 del referido Pleno Casatorio, se encuentra justificado en el fundamento
63.1V de la referida ejecutoria. Alli se dice: “La enajenacién de un bien arrendado,
cuyo contrato no estuviera inscrito en los registros publicos, convierte en precario al
arrendatario, respecto del nuevo duefio, salvo que el adquiriente se hubiere
comprometido a respetarlo conforme a lo dispuesto por el articulo 1708 del Cdodigo
Civil. En este caso, para que proceda la demanda de desalojo por precario, se debera
exigir que el demandante haya requerido en forma previa a la demanda, mediante
documento de fecha cierta, la devolucion del inmueble o, en todo caso, que en el

contrato de compraventa haya manifestado que no continuara en el arrendamiento.
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En este ultimo supuesto, tal decision debe ponerse en conocimiento del demandado,
a partir del momento en que se celebro el contrato de compra venta, acto después
del cual el ocupante devendra en precario” (el resaltado es nuestro). Cuarto.-
Requisitos para establecer la condicion de precario en caso de enajenacion del bien
De tal precepto se tiene como presupuestos para establecer la condicién de precario
del ocupante del inmueble: a) enajenacion, lo que implica la transferencia de un
derecho real de un patrimonio a otro, que en el caso de autos se dio en mérito a la
sucesion a favor de los demandantes, b) bien arrendado, conforme se advierte del
expediente acompafiado de prescripcién adquisitiva de dominio se ha establecido
que el demandado tiene condicidén de arrendatario, c) la no inscripcion en registros
publicos del arrendamiento, lo que se cumple, pues no obra en autos medio
probatorio que demuestre lo contrario, d) que el adquiriente no se hubiere
comprometido a respetar el contrato de arrendamiento, en el caso de autos no se ha
demostrado con medio probatorio alguno que los nuevos adquirientes hayan suscrito
o manifestado voluntad de que continle contrato de arrendamiento alguno; y e)
requerimiento previo a la demanda. Quinto.- Requerimiento previo No se ha
cuestionado ninguno de los requisitos sefialados en el considerando anterior, salvo
el dltimo, esto es, se sefiala que hay inexistencia de requerimiento previo a la

demanda. Ese es el punto en debate.

Estando a ello debe sefialarse lo siguiente: 1. Se advierte de la carta de fecha treinta
de setiembre del afio dos mil cuatro, pagina trescientos sesenta del expediente
acompafiado de prescripcion adquisitiva de dominio, que Maria Rojas Arellano,
copropietaria del bien, le solicita al demandado la devolucién del inmueble. 2.
Ademas, conforme al articulo 6 de la Ley N° 26872, la conciliacion extrajudicial
constituye un requisito de procedibilidad anterior a la demanda, y ella, tal como lo
prescribe el Reglamento de la Ley (articulo 12), se inicia con una solicitud que
contiene los hechos que dieron lugar al conflicto y la pretensién indicada con orden y
claridad. Siendo ello asi, se aprecia en la pagina veintisiete del expediente que el
apoderado de los demandantes invitd a conciliar, antes de la presentacion de la

demanda, al demandado a fin de que este le restituya la posesion del inmueble

111



materia de litigio, bien que fue descrito a cabalidad. 3. Por consiguiente, a criterio de
este Tribunal Supremo, con los documentos sefialados, los demandantes acreditan
su voluntad de terminar con el arrendamiento y haber hecho el requerimiento previo
a la demanda, por lo que se cumple con el requisito de procedibilidad exigido en el

Cuarto Pleno Casatorio Civil.

Sexto.- Pronunciamiento de fondo Aunque se trata de sentencia inhibitoria, este
Tribunal Supremo estima que es posible emitir pronunciamiento de fondo, porque,
como se advierte de la impugnada se han evaluado los temas propios del desalojo
por ocupacion precaria, esto es, el titulo por el que se demanda y el titulo por el que
se posee, tal como se observa de la lectura del considerando octavo de la resolucion
recurrida. Asi las cosas, se tiene: 1. Los demandantes han probado ser titulares del
bien y lo han acreditado con las inscripciones de la Partida Registral N° 02016398,
gue aparecen en las paginas quince a veintiséis del expediente. 2. Los demandados
carecen de titulo para poseer; en efecto, no solo su demanda de prescripcion
adquisitiva ha sido declarada infundada, sino en ese proceso se determiné que tenian
la condicién de arrendatarios (pagina novecientos ochenta y tres del expediente
acompafado). 3. De los documentos glosados en el considerando quinto, se llega a
la conclusiébn que se ha puesto fi n al contrato de arrendamiento y que los
demandados tienen la calidad de ocupantes precarios Siendo ello asi, debe
ampararse la demanda presentada. VI. DECISION Por estas consideraciones y de
conformidad con el articulo 396 del Cédigo Procesal Civil: 1. Declararon FUNDADO
el recurso de casacion interpuesto por el demandante Francisco Javier Rojas
Arellano, por derecho propio y en representacion de sus hermanos Rodolfo Armando,
Fernando José, Elsa Cristina, Rosa Maria, Maria Rita, Luis Adolfo y José Juan Rojas
Arellano, mediante escrito de fecha ocho de setiembre de dos mil diecisiete (pagina
doscientos dieciséis); en consecuencia, CASARON la sentencia de vista de fecha
veintitrés de agosto de dos mil diecisiete (pagina ciento cuarenta y tres); y, actuando
en sede de instancia: REVOCARON la sentencia de primera instancia de fecha seis
de junio de dos mil diecisiete (pagina ciento dieciocho) que declaré infundada la

demanda de desalojo por ocupacion precaria, REFORMANDOLA la declararon
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fundada, en consecuencia SE ORDENA el demandado José Mercedes Hernandez
Ramos desocupe el bien inmueble ubicado en la Calle Ayabaca N° 139-141, del
Cercado de Ica, provincia y departamento de Ica en el plazo de seis dias de notifi
cado con el decreto que declara consentida la presente ejecutoria suprema, bajo
apercibimiento de lanzamiento, con costos y costas. 2. DISPUSIERON la publicacion
de la presente resolucién en el Diario Ofi cial “El Peruano” conforme a ley; en los
seguidos por Francisco Javier Rojas Arellano y otros con José Mercedes Hernandez
Ramos, sobre desalojo por ocupacion precaria; y los devolvieron. Interviniendo como
ponente el sefior Juez Supremo Calderdén Puertas.- TAVARA CORDOVA, HURTADO
REYES, HUAMANI LLAMAS, SALAZAR LIZARRAGA, CALDERON PUERTAS.
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3. Pleno Jurisdiccional Nacional Civil Y Procesal Civil De 2017

Conclusiones Plenarias
1. Tema: Proceso de Desalojo: consecuencias del envio de la carta notarial
requiriendo la desocupacién del bien cuando el contrato de arrendamiento ha

vencido

Pregunta: Tras la emision del IV Pleno Casatorio Civil, ¢ha quedado impedido el
arrendador de interponer demanda de desalojo por vencimiento de contrato cuando
ya realizo el requerimiento (carta notarial) de restitucion del bien, o es facultativo que

lo haga valer por esa causal o por ocupacion precaria?

Conclusién: El Pleno acord6 por MAYORIA que «Luego de la publicacion del Cuarto
Pleno Casatorio Civil, los jueces de Paz Letrado han quedado impedidos de conocer
los procesos de desalojo en los casos de que exista requerimiento de restitucion del
bien (carta notarial) de parte del arrendador hacia el arrendatario (articulo 1704 CC);
toda vez que en todos estos casos éste ultimo ha quedado constituido en poseedor
precario, por lo que el Juez competente para conocerlos es el Especializado,
guedando impedido el arrendador de interponer demanda de desalojo por

vencimiento de contrato, sino Unicamente por ocupacion precaria».

4. Sentenciadel Tribunal Supremo Espafiol 1293/2015 - ECLI: ES:TS: 2015:1293

Ponente: Ignacio Sancho Gargallo

Numero de Resolucion: 359-2013
Procedimiento: Civil

Numero de Resolucion: 079-2015

Fecha de Resolucion: 27 de febrero de 2015

Emisor: Tribunal Supremo- Sala Primera de lo Civil
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ENERVACION DE LA ACCION DE DESAHUCIO. ARRENDAMIENTO DE
INDUSTRIA. El contrato de arrendamiento de industria, en cuanto que el
arrendamiento no lo es de una finca urbana o rustica, queda excluido de este régimen

especial de la enervacion de la accion.
En la Villa de Madrid, a veintisiete de Febrero de dos mil quince.

La Sala Primera del Tribunal Supremo, integrada por los Magistrados al margen
indicados, ha visto el recurso extraordinario por infraccion procesal y el recurso de
casacion interpuestos respecto la sentencia dictada en grado de apelacion por la
seccion 132 de la Audiencia Provincial de Barcelona, como consecuencia de autos de
juicio verbal sobre desahucio por impago de rentas seguidos ante el Juzgado de

Primera Instancia nim. 7 de Martorell.

El recurso fue interpuesto por la entidad Campsa Estaciones de Servicio S.A.,

representada por el procurador Joaquin Fanjul de Antonio.

Es parte recurrida la entidad Olium-BCN Consulting S.L., representada por la

procuradora Beatriz Sordo Gutiérrez,

ANTECEDENTES DE HECHO

Tramitacion en primera instancia

. La procuradora Ana M2 Montal Gibert, en nombre y representacion de la entidad
Olium-BCN Consulting S.L., interpuso demanda de juicio verbal sobre desahucio por
impago de rentas ante el Juzgado de Primera Instancia num. 7 de Martorell, contra la

sociedad Campsa Estaciones de Servicio S.A., para que se dictase sentencia:

"por la que estimando la demanda, se decrete el desahucio de la demandada
respecto de la estacién de servicio n°® 31.481 de Olesa de Montserrat que viene

ocupando, con condena a la expedita entrega de la misma.".

. El Juez de Primera Instancia num. 7 de Martorell dict6 Sentencia con fecha 29 de

octubre de 2010, con la siguiente parte dispositiva:

"FALLO: Que, con estimacion total de la demanda interpuesta por la Procuradora de

los Tribunales Dofia Ana Maria Montal como demandante, en nombre vy
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representacion de Olium-BCN Consulting S.L. contra Campsa Estaciones de
Servicio, S.A. como demandada, y representado por el Procurador de los Tribunales
Dofia Maria Gallardo de la Torre debo declarar y declaro resuelto el contrato de
arrendamiento celebrado entre la actora y el demandado de fecha 22 de julio de 2005,
decretando el desahucio de la demandada de la estacion de servicio 31.481 de Olesa

de Montserrat.

Se apercibe al arrendatario condenado que, firme que sea esta resolucion, y para el
caso de que no desalojara el antecitado inmueble objeto del arrendamiento de
industria, se practicara la diligencia de lanzamiento, a su costa, el dia 22 de noviembre
de 2010 a las 10:00 horas.

Se imponen las costas al demandado.".
Tramitacion en segunda instancia

La sentencia de primera instancia fue recurrida en apelacién por la representacion la

entidad Campsa Estaciones de Servicio, S.A.

La resolucion de este recurso correspondio a la seccion 132 de la Audiencia Provincial
de Barcelona, mediante Sentencia de 4 de julio de 2012 , cuya parte dispositiva es

como sigue:

"FALLO: Desestimando el recurso de apelacion formulado por la representacion
procesal de Campsa Estaciones de Servicio, S.A. contra la sentencia de fecha 29 de
diciembre de 2010 dictada en el juicio verbal nim. 590/10 del Juzgado de 12 Instancia
nam. 7 de Martorell , se confirma integramente dicha resolucion, con expresa

imposicioén a la parte recurrente de las costas de la apelacién.”.

Interposicion y tramitacion del recurso extraordinario por infraccién procesal y recurso

de casacion

El procurador Francisco Ferndndez Anguera, en representacion de la entidad
Campsa Estaciones de Servicio S.A., interpuso recurso extraordinario por infraccion
procesal y recurso de casacion ante la Audiencia Provincial de Barcelona, seccion
132,
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Los motivos del recurso extraordinario por infraccion procesal fueron:

"1°) Infraccion del art. 439 de la LEC en relacion con el art. 254.1 de la LEC .
. ) Infraccién del art. 24 de la Constitucién Espafiola .

. ) Infraccién del art. 24 de la Constitucion Espariola .".

El motivo del recurso de casacion fue:

"1°) Infraccion del art. 22 de la LEC .".

Por diligencia de ordenacion de 14 de enero de 2013, la Audiencia Provincial de
Barcelona, seccion 132, tuvo por interpuestos el recurso extraordinario por infraccion
procesal y el recurso de casacion mencionados, y acordo remitir las actuaciones a la
Sala Primera del Tribunal Supremo con emplazamiento de las partes para

comparecer por término de treinta dias.

Recibidas las actuaciones en esta Sala, comparecen como parte recurrente la entidad
Campsa Estaciones de Servicio S.A., representada por el procurador Joaquin Fanjul
de Antonio; y como parte recurrida la entidad Olium-BCN Consulting S.L.,

representada por la procuradora Beatriz Sordo Gutiérrez.

Esta Sala dictd Auto de fecha 7 de enero de 2014 , cuya parte dispositiva es como
sigue:

"Admitir el recurso extraordinario por infraccion procesal y el recurso de casacion,
interpuestos por la representacion procesal de Campsa Estaciones de Servicio S.A.
contra la sentencia dictada el 4 de julio de 2012 por la Audiencia Provincial de
Barcelona (seccion 132), en el rollo de apelacién n°® 412/2011 , dimanante del juicio

verbal n° 590/2010 del Juzgado de Primera Instancia n° 7 de Martorell .".

Dado traslado, la representacion procesal de la entidad Olium-BCN Consulting, S.L.,

presento escrito de impugnacion a los recursos formulados.

. Al no solicitarse por todas las partes la celebracion de vista publica, se sefialo para

votacion y fallo el dia 4 de febrero de 2015, en que ha tenido lugar.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. Ignacio Sancho Gargallo ,
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FUNDAMENTOS DE DERECHO
Resumen de antecedentes

Para la resolucion del presente recurso debemos partir de la relacion de hechos

relevantes acreditados en la instancia.

Olium-BCN Consulting, S.L. (en adelante, Olium-BCN) es propietario de la Estacion
de Servicio nim. 31.481 de Olesa de Montserrat. En julio de 2005, concertd un
contrato de arrendamiento de industria sobre la estacion de servicio con Campsa

Estaciones de Servicio, S.A. (en adelante, Campsa).

La renta anual pactada era de 48.080 euros, que debia abonarse de la siguiente
forma: 30.000 euros anuales directamente a Olium-BCN; y 18.080 euros iria

destinado a cancelar la deuda pendiente de Area D'Olesa, S.L. con Repsol.

. Olium-BCN interpuso una demanda de juicio verbal de desahucio por falta de pago,
en la que alegaba que Campsa le adeudaba la suma de 129.263,93 euros, por las
rentas correspondientes al periodo comprendido entre noviembre de 2007 y el dia 30

de junio de 2010, en que se presento la demanda.

En primera instancia, Campsa, al comparecer el dia sefialado para la vista del juicio
verbal, no cuestiond la inadecuacion del procedimiento, pero se opuso a la demanda
por considerar que habia existido mora accipiendi (mora del acreedor), y ademas

consigno la suma de 85.570,94 euros para enervar la accion.

El juzgado de Primera Instancia estimé la demanda, al rechazar que la falta de pago
fuera debido a una actitud del arrendador renuente al cobro. Luego denegd la
enervacion de la accidon de desahucio, por entender que no cabia ejercitar esta
facultad en los arrendamientos de industria. Y, a mayor abundamiento, razon6 que
sélo se habian consignado las cantidades que debian pagarse directamente a Olium-
BCN, pero no la parte de la renta destinada a cancelar la deuda con Repsol, cuando

para provocar el efecto enervatorio debian haberse consignado todas las cantidades.

En su recurso de apelacién, Campsa cuestiond la inadecuacion de procedimiento,

puesto que debia haberse seguido el juicio ordinario, al no resultar de aplicacion el art.
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250.1 LEC . El recurso, al impugnar la sentencia de primera instancia, volvio a reiterar

lo manifestado en su contestacion.

La Audiencia Provincial desestima integramente el recurso de apelacion. Entiende
gue no queda acreditada la mora accipiendi , y si el impago de las rentas. También
ratifica el criterio del juzgado acerca de que no cabe aplicar al arrendamiento de

industria la facultad de enervacion de la accién prevista en el art. 22 LEC .

Frente a la sentencia de apelacién, Campsa formula recurso extraordinario por
infraccidn procesal, sobre la base de tres motivos, y recurso de casacion articulado

en un unico motivo.
Recurso extraordinario por infraccién procesal

Formulacion de los motivos primero y segundo . El motivo primero se formula al
amparo del ordinal 3° del art. 469.1 LEC y denuncia la infraccion art. 439 LEC , en
relacion con el art. 254.1 LEC , como consecuencia de la decision de la Audiencia
Provincial de no dar el tramite correcto a la cuestion de la adecuacion del
procedimiento, a pesar de ser una cuestion de orden publico, y por ello apreciable de

oficio.

En el desarrollo del motivo se razona que «si bien existia una clara inadecuacién de
procedimiento al seguirse por los cauces del juicio verbal de desahucio y no ser éste
aplicable al arrendamiento de industria, ni estima la peticion de Campsared en ese
sentido, nila declara de oficio (pese a ser una cuestién de orden publico, directamente

apreciable por la Sala)».

El motivo segundo se ampara en el ordinal 4° del art. 469.1 LEC , y se funda en la
«vulneracion del articulo 24 de la Constitucion Espafiola , como consecuencia de la
decision de la Audiencia Provincial de no atender a la peticién realizada por
Campsared en el motivo Tercero in fine del recurso de apelacion, pese a haber
formulado formalmente en el suplico la desestimacion de la demanda». La peticion
desatendida fue que, por ser inadecuado el procedimiento, deberia haberse dictado

sentencia desestimatoria.

Procede desestimar ambos motivos por las razones que exponemos a continuacion.
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7. Desestimacion de los motivos primero y segundo . Para la resolucion de estos dos
motivos, debemos atender a dos cuestiones, que deben analizarse de forma
sucesiva: hemos de examinar si el presente procedimiento debia haberse tramitado
por el juicio verbal de desahucio o por el juicio ordinario; y, en este ultimo caso,
advertir si la inadecuacion del procedimiento, ademas de suponer la infraccién de
normas legales que rigen los actos y garantias del proceso, ha provocado indefensién
al demandado.

Conforme a la diccion literal del art. 250.1.1° LEC , el juicio verbal es el procedimiento
adecuado por razon de la materia para las demandas « que versen sobre reclamacion
de cantidades por impago de rentas y cantidades debidas y las que, igualmente, con
fundamento en el impago de la renta o cantidades debidas por el arrendatario, o en
la expiracion del plazo fijado contractual o legalmente, pretendan que el duefio,
usufructuario o cualquier otra persona con derecho a poseer una finca rastica o
urbana dada en arrendamiento, ordinario o financiero o en aparceria, recuperen la

posesién de dicha finca ».

Es claro que la demanda de reclamacion de rentas debidas y la de resolucién y
desahucio por impago de rentas o por expiracion del plazo fijado en el contrato o por
la Ley, debe referirse necesariamente a una finca urbana o rdstica. Bastaria una
interpretacion literal del precepto para advertir que la referencia a los arrendamientos
urbanos y rusticos, que se regulan por sus respectivas normativas especiales (la Ley
29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos, y la Ley 83/1980, de 31
de diciembre de arrendamientos rasticos), y sin perjuicio de la referencia al
arrendamiento financiero, excluye el resto de los arrendamientos de bienes, entre los
gue se encuentra el arrendamiento de industria, que se regula por las normas

generales previstas en el Cddigo Civil para el contrato de arrendamiento.

La procedencia de esta interpretacion literal, se corrobora con las especialidades que
la propia Ley de Enjuiciamientos Civil prevé para el juicio verbal de desahucio (
arts. 439.3 , 440.3 y 444.1 LEC ), que se justifican por la finalidad de dotar de un
procedimiento &gil a la resolucion de los contratos de arrendamientos urbanos,

permitiendo incluso la acumulacion de la reclamacién de las rentas debidas que han
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justificado el desahucio, y facilitar que pueda ejercitarse, en su caso, la enervacion

de la accién a tiempo.

De este modo, la resolucion de un contrato de arrendamiento de industria, como es
una estacion de servicio, no debia haber seguido el cauce del juicio verbal previsto
para el desahucio por falta de pago o por expiracion del término de la relacién
arrendaticia en el art. 250.1.1° LEC , sino el del juicio ordinario, conforme a las reglas
previstas en el art. 249.2 LEC .

El legislador, lo que prevé en el precepto que el motivo del recurso cita como
infringido, el art. 254.1 LEC , es el control de oficio por parte del tribunal de la

procedencia del procedimiento escogido por razon de la materia, que no es el caso.

Por lo que respecta al otro precepto que se denuncia infringido, el art. 439 LEC , en
su apartado 3, también regula otro supuesto diferente, cuando dispone que «(n) o se
admitiran las demandas de desahucio de finca urbana por falta de pago de las rentas
o cantidades debidas por el arrendatario si el arrendador no indicare las
circunstancias concurrentes que puedan permitir o no, en el caso concreto, la
enervacion del desahucio ». Tan sdlo podria tenerse en consideracion el apartado 5,
segun el cual « tampoco se admitiran las demandas de juicio verbal cuando no se
cumplan los requisitos de admisibilidad, que, para casos especiales, puedan
establecer las leyes », si entendiéramos que con ello se refiere a la prevision de los
casos en que se asigna el juicio verbal por razén de la materia, y no solo a los
especificos requerimientos de admisibilidad que la ley pueda establecer en algun

caso.

Estas dos puntualizaciones no impiden al tribunal advertir de oficio la inadecuacién
de procedimiento por razon de la materia y darle el curso que corresponde. De igual
modo, si el demandado lo plantea, en el marco de la audiencia previa del juicio
ordinario ( art. 423 LEC ) o, en su caso, al comienzo de la vista del juicio verbal ( art.
443 LEC ), el tribunal, caso de apreciar la inadecuacién de procedimiento, puede
proveer que continle con arreglo al trdmite que corresponde conforme al

procedimiento adecuado.
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En este caso, es en apelacion cuando el demandado plantea esta objecion, sin que
conste que en la primera instancia hubiera tratado de hacer valer un medio de defensa
gue no le fuera permitido en el marco del juicio verbal de desahucio, ni por ello la

inadecuacion de procedimiento le hubiera provocado realmente indefension.

En cualquier caso, por lo que respecta al motivo segundo, la inadecuacion del
procedimiento alegada en el recurso de apelacidon no podria justificar la revocacion
de la sentencia de primera instancia y que en su lugar se desestimara la demanda.
La inadecuacion de procedimiento, si se aprecia en primera instancia, debe dar lugar
a reconducir el procedimiento al tramite procesal que corresponda y, en su caso, la
nulidad de lo actuado para que pueda continuarse por el cauce procesal adecuado.
Y si se aprecia en segunda instancia tan sélo puede provocar la nulidad de

actuaciones, si se cumplen las exigencias que establece la jurisprudencia.

Conforme a la jurisprudencia de esta Sala, que arranca de cuando estaba vigente
la Ley de Enjuiciamiento Civil de 1881 (entre otras, Sentencias 25 de noviembre de
1992 , de 27 mayo de 1995 , 1004/2000, de 8 noviembre , y 314/2008 , de 9 mayo),
y se ha reiterado bajo la actual Ley procesal de 2000 ( Sentencia 171/2012, de 20 de
marzo ), «el mantenimiento del juicio elegido no invalida la conduccion procesal de la
pretension deducida por la actora, en base, entre otros, a los siguientes factores: a)
la relativizacion creciente que se observa en las directrices jurisprudenciales en torno
al valor de esta excepcion, si el procedimiento elegido, aunque no sea exactamente
el adecuado cumple su finalidad en relacion con la cuestién debatida; b) la flexibilidad
de criterio que ha de utilizarse en esta materia, y, que, por ello, debe favorecer
interpretaciones que se inclinen en pro de la economia procesal, ante las inevitables
dudas que muchas veces suscita entre los profesionales la eleccion de un
determinado procedimiento a causa de las superposiciones histéricas que ofrece
nuestra legislacion procesal; y c) la consideracion formal de que el procedimiento
cuestionado contiene las garantias procesales necesarias para el desenvolvimiento

de la pretension, sin que haya lugar a indefension».

Con caracter general, cuando se ha seguido el juicio ordinario, en vez de un juicio

verbal, como es el de desahucio, en cuanto que esta dotado de mayores garantias
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de defensa, es dificil que pueda apreciarse indefension por esta inadecuacion de
procedimiento; mientras que en sentido contrario, si el juicio seguido es el verbal y el
que procedia era el ordinario, podria llegar a apreciarse una merma efectiva de
medios de defensa. Pero esta aproximacion general no exime a quien invoca este
vicio y pretende la nulidad de lo actuado, el deber de acreditar en qué medida, en su
caso, la inadecuacion de procedimiento le ha provocado indefension. Esto es, tiene
gue poner de manifiesto de qué concreta facultad de defensa se ha privado con la
inadecuacion de procedimiento, y mostrar por qué esta privacion le ha generado

indefension.

En nuestro caso, no se ha manifestado qué excepcién se hubiera querido oponer a
la pretension del demandante y no pudo oponerse, como consecuencia del
procedimiento seguido; ni qué medio de defensa hubiera querido emplear y no pudo,
por las mismas razones. No basta pues la mera denuncia de la inadecuaciéon del
procedimiento, maxime cuando se hizo valer una vez concluida la primera instancia,
sino que es preciso acreditar la indefension para que esta infraccion procesal pueda
justificar la nulidad del procedimiento con ocasion del presente recurso extraordinario

por infraccion procesal.

9. Formulacion del motivo tercero . El motivo se ampara en el ordinal 4° del
art. 469.1 LEC , y se funda en la vulneracién del articulo 24 de la Constitucion
Espafiola , como consecuencia de la decision de la Audiencia Provincial de no
proceder a la enervacién de la accién aun cuando se daban todos los requisitos para
ello (art. 22 LEC).

Procede desestimar el motivo por las razones que exponemos a continuacion.

10.Desestimacion del motivo tercero . Sin perjuicio de los efectos procesales que
provoca la enervacioén de la accién, regulada en el art. 22.4 LEC , no deja de ser una
facultad que se confiere al arrendatario para impedir la resolucién del contrato de
arrendamiento cuando, de acuerdo con la normativa legal, concurre causa de
disolucién por el impago de las rentas. Por esta razén, apreciamos mas conveniente
gue la impugnacion de la sentencia basada en un erréneo entendimiento del alcance

0 ambito de aplicacion de esta facultad, en relacion con qué clase de contratos de
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arrendamientos confieren al arrendatario esta facultad de enervacion, se haga
mediante el recurso de casacion, como la infraccidn de una norma aplicable para

resolver las cuestiones objeto del proceso.
Recurso de casacion

11.Formulacion del motivo Unico . EI motivo denuncia la infraccion del art. 22 LEC , en
cuanto que la sentencia recurrida ha negado indebidamente la aplicacion de la
facultad de enervacion de la accion de desahucio contenida en el apartado 4 de este

precepto, en un caso de desahucio de arrendamiento de industria.
Procede desestimar el motivo por las razones que exponemaos a continuacion.

12.Desestimaciéon del motivo Unico . La enervacion de la accion se regula en el apartado
4 del art. 22 LEC : « Los procesos de desahucio de finca urbana o rustica por falta de
pago de las rentas o cantidades debidas por el arrendatario terminardn mediante
decreto dictado al efecto por el secretario judicial si, requerido aquél en los términos
previstos en el apartado 3 del articulo 440, paga al actor o pone a su disposicion en
el Tribunal o notarialmente, dentro del plazo conferido en el requerimiento, el importe
de las cantidades reclamadas en la demanda y el de las que adeude en el momento
de dicho pago enervador del desahucio. Si el demandante se opusiera a la enervacion
por no cumplirse los anteriores requisitos, se citara a las partes a la vista prevenida
en el articulo 443 de esta Ley , tras la cual el Juez dictard sentencia por la que
declarara enervada la accion o, en otro caso, estimara la demanda habiendo lugar al

desahucio ».

Esta norma, que ha de interpretarse de forma sistematica con las que regulan en
juicio de desahucio por falta de pago (el citado art. 250.1.1° LEC , y los
arts. 439.3 , 440.3 y 444.1 LEC ), reconoce la facultad de enervar la accién de
desahucio por falta de pago, mediante el pago o consignacién de las rentas
adeudadas, a los arrendatarios de contratos de arrendamiento de fincas urbanas
(sujetas a las Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de arrendamientos urbanos), y, tras
la Ley 26/2005, de 30 de noviembre, también a los arrendatarios de fincas rasticas

(sujetos a la Ley 83/1980, de 31 de diciembre de arrendamientos rdsticos), sin
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perjuicio, como ya advertiamos antes, de la referencia contenida en el art.
250.1.1° LEC al arrendamiento financiero, que también debe serlo sobre fincas

urbanas o rusticas.

13.EIl contrato de arrendamiento de industria, en cuanto que el arrendamiento no lo es
de una finca urbana o rastica, queda excluido de este régimen especial de la
enervacion de la accion. El arrendamiento de industria no es, como parece que
pretende el recurrente, un arrendamiento de finca urbana destinado a un uso distinto
del de vivienda, de acuerdo con la jurisprudencia de esta Sala (contenida en la
Sentencia 137/2000, de 21 de febrero ) sobre la distincidén entre los arriendos de local
de negocio y los de industria: mientras que en los arrendamientos de local de negocio,
y en general en aquellos que ahora el art. 1 LAU califica de uso distinto al de vivienda,
se cede un inmueble, un espacio construido y apto para que pueda realizarse una
actividad profesional o empresarial; en el arrendamiento de industria el objeto de
arrendamiento alcanza no sélo al local o establecimiento, susceptible de una
explotacién empresarial, sino también el negocio o empresa instalada y que se
desarrolla en él, con los elementos necesarios para dicha explotacion, de tal forma

gue constituyen un todo patrimonial.

En nuestro caso es muy claro que el arrendamiento de una estacion de servicio no
es propiamente el arrendamiento de un inmueble donde puede desarrollarse una
actividad empresarial, sino un arriendo del negocio, que incluye el inmueble en el que
se desarrolla y la propia empresa, con todos los elementos materiales necesarios
para la explotacion y, en este caso, también otros elementos necesarios para el
desarrollo de la explotacion de la estacion de servicio, como es la necesaria

concesion administrativa.

13.La enervacion de la accién de desahucio es una excepcion al régimen general de la
resolucién de los contratos por incumplimiento regulado en el art. 1124 CC , que
permite al arrendatario continuar en el contrato a pesar de concurrir causa de
resolucién. Esta excepcion, que responde al interés del legislador de conceder en los
arrendamientos sobre fincas urbanas y rusticos una segunda oportunidad al

arrendatario, para facilitar la continuacién de los contratos, como toda excepcion,
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debe ser interpretada de forma restrictiva por lo que se refiere a su extension a otros

contratos de arrendamiento distintos.

En consecuencia, la demandada carecia de la facultad de enervar la accion de
resolucién del contrato por falta de pago del precio convenido, razon por la cual el

tribunal de instancia que se la denegd correctamente.
Costas

14.Desestimados los el recurso de casacion y el extraordinario por infraccion procesal,
procede imponer a la parte recurrente las costas generadas por cada uno de los
recursos (art. 398.1 LEC).

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo

espafiol.
FALLAMOS

Desestimamos el recurso extraordinario por infraccion procesal interpuesto por la
representacion de Campsa Estaciones de Servicio, S.A. contra la Sentencia de la
Audiencia Provincial de Barcelona (seccién 132) de 4 de julio de 2012, que resolvio el
recurso de apelacion (rollo nim. 412/2011 ) interpuesto contra la Sentencia del
Juzgado de Primera Instancia nim. 7 de Martorell de 29 de octubre de 2010 (juicio
verbal nim. 590/2010 ), con imposicion a la parte recurrente de las costas

ocasionadas con Ssu recurso.

Desestimamos el recurso de casacion interpuesto por la representacion de Campsa
Estaciones de Servicio, S.A. contra la resefiada Sentencia de la Audiencia Provincial
de Barcelona (seccion 132) de 4 de julio de 2012 (rollo nUm.412/2011), con imposicion

a la parte recurrente de las costas ocasionadas con su recurso.

Publiquese esta resolucion conforme a derecho y devuélvanse a la Audiencia de
procedencia los autos originales y rollo de apelacién remitidos con testimonio de esta

resolucién a los efectos procedentes.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertara en la COLECCION LEGISLATIVA

pasandose al efecto las copias necesarias, lo pronunciamos, mandamos y firmamos.-
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Jose Ramon Ferrandiz Gabriel.- Ignacio Sancho Gargallo.- Francisco Javier Ordufia
Moreno.- Rafael Saraza Jimena.- Sebastian Sastre Papiol.- Firmado y Rubricado.
PUBLICACION. - Leida y publicada fue la anterior sentencia por el EXCMO. SR. D.
Ignacio Sancho Gargallo , Ponente que ha sido en el trdmite de los presentes autos,
estando celebrando Audiencia Publica la Sala Primera del Tribunal Supremo, en el

dia de hoy; de lo que como Secretario de la misma, certifico.
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