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RESUMEN

“LA UNION DE HECHO COMO DEFENSA DEL DEMANDADO DENTRO DEL
PROCESO DE DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA ~-EXPEDIENTE N°
5297 - 2019-0-1801-JR-CI-25".

BACH. PINEDO SANTILLAN, ABRAHAM MANUEL.

BACH. CALLEGARI PEREYRA, EMMA MARIA DE
LOS ANGELES,

La presente investigacion partié del problema ;Es posible la unién de hecho
como estrategia de defensa de la parte demandada dentro de un proceso de
desalojo por ocupacién precaria? Y el objetivo fue: Determinar si es posible la
unién de hecho como estrategia de defensa de la parte demandada dentro de
un proceso de desalojo por ocupacién precaria. La técnica que se empled una
ficha de analisis de documentos, analizando una muestra consistente en el
Expediente N° 05297-2019-0-1801-JR-CI-25 expedida por la Tercera Sala Civil
de la Corte Superior de Justicia de Lima, utilizando el Método de investigacion
fue de enfoque Cualitativo, con disefio no experimental de tipo transaccional y
nivel ivo. Para el analisis i se usara la iptiy

para el estudio de las variables en forma independiente y para demostracion de
Ia hipdtesis esta se hara a través de Ia bibliografia especializada utilizada. Los
resultados indicaron que: Si es posible la union de hecho como estrategia de
defensa de la parte demandada dentro de un proceso de desalojo por
ocupacion precaria, solamente en el extremo de determinar la existencia o no
de la union de hecho que sefiala como defensa la parte demandante.

Palabras claves: Desalojo, union de hecho, legitimidad, ocupante precario,
bien social.
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RESUMEN

“LA UNION DE HECHO COMO DEFENSA DEL DEMANDADO DENTRO DEL
PROCESO DE DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA —-EXPEDIENTE N°
5297 - 2019-0-1801-JR-CI-25".

BACH. PINEDO SANTILLAN, ABRAHAM MANUEL.
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La presente investigacion partié del problema ¢Es posible la union de hecho
como estrategia de defensa de la parte demandada dentro de un proceso de
desalojo por ocupacion precaria? Y el objetivo fue: Determinar si es posible la
unién de hecho como estrategia de defensa de la parte demandada dentro de un
proceso de desalojo por ocupacion precaria. La técnica que se emple6 una ficha
de andlisis de documentos, analizando una muestra consistente en el Expediente
N° 05297-2019-0-1801-JR-CI-25 expedida por la Tercera Sala Civil de la Corte
Superior de Justicia de Lima, utilizando el Método de investigacion fue de
enfoque Cualitativo, con disefio no experimental de tipo transaccional y nivel
descriptivo. Para el analisis estadistico se usara la estadistica descriptiva, para
el estudio de las variables en forma independiente y para demostracién dela
hipotesis esta se hara a través de la bibliografia especializada utilizada. Los
resultados indicaron que: Si es posible la union de hecho como estrategia de
defensa de la parte demandada dentro de un proceso de desalojo por ocupacion
precaria, solamente en el extremo de determinar la existencia o no de la union

de hecho que sefala como defensa la parte demandante.
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CAPITULO |
INTRODUCCION

La union de hecho puede ser ejercida como defensa por el demandado en un
proceso de desalojo por ocupacion precaria en algunos casos. Sin embargo, es
importante tener en cuenta que la existencia de una union de hecho no es
necesariamente suficiente para justificar la posesion del inmueble y que cada
caso sera evaluado de manera individual. La defensa basada en la union de
hecho generalmente implica que el demandado argumente que tenia un acuerdo
tacito con el propietario del inmueble que le permitia ocuparlo como parte de su
relacion de convivencia. En este sentido, el demandado podria argumentar que
la posesion del inmueble fue resultado de un acuerdo mutuo y no una ocupacion
precaria ilegal. Para que esta defensa sea efectiva, el demandado debe
presentar pruebas que demuestren que existi6 una unién de hecho y que se
acordé el uso del inmueble en cuestion. Las pruebas pueden incluir documentos
gue prueben la existencia de una relacién de convivencia, testimonios de testigos
gue puedan confirmar la relacion y los términos del acuerdo, y cualquier otro tipo
de evidencia relevante. En ultima instancia, la decision final sobre la posesion

del inmueble dependera de las circunstancias especificas de cada caso.

Tal es el caso en el que nos ocupa estudiar en el presente trabajo, el Expediente
N° 05297-2019-0-1801-JR-CI-25 expedida por la Tercera Sala Civil de la Corte
Superior de Justicia de Lima, trata sobre una pareja en el cual, la demandante
Patricia Verénica Boyer demanda por desalojo por ocupacionprecaria, a su
cényuge, quien vendria a ser el demandado en el presente proceso. La razén
por la que la demandante solicita que su conyuge desaloje elbien, es porque
alega que el bien inmueble ubicado en jiron Maipu N ° 682- B Departamento 1102
—11 piso, del distrito de Pueblo Libre, Provincia y Departamento de Lima, es bien
propio que lo adquirié por préstamo hipotecario del Banco Continental y que sélo
en la compraventa habrian participado la entidad bancaria mencionada, El Fondo
Mi vivienda y la inmobiliaria denominada "Corporacion Sudamericana SAC. Este

acredita que ella es la que

XV



adquirio el bien inmueble, que tiene titulo y que se encuentra inscrito, por lo
gue indica que ella tiene la legitimidad activa para poder demandar el desalojo
de su cényuge ya que sefiala que él no tiene titulo sobre dicho inmueble y que
no paga ningun concepto y el demandado ya hizo su vida con otra persona y
tiene un hijo con dicha persona. El demandado y conyuge de la actora, ha
sefialado en su escrito de contestacion de la demanda que él viene cancelando
con sus ingresos las cuotas del referido inmueble, esto son: pagos del impuesto
predial, declaracién de autoevalud, arbitrios, de servicios y mantenimiento del
inmueble. Planteamiento del problema. ¢Es posible launion de hecho como
estrategia de defensa de la parte demandada dentro de un proceso de desalojo
por ocupacion precaria? ¢ Se puede analizar y presumirla union de hecho, aun
cuando no existe una declaracion judicial que la reconozca? ¢Demostrar la
existencia de una unién de hecho con anterioridad aadquirir un inmueble que se
discute en un proceso por desalojo por ocupante precario es suficiente para
justificar la posesion de la parte demandada?

¢, Quién resulta competente para analizar la existencia de la unién de hecho en

un proceso por desalojo por ocupante precario?

Teniendo como antecedentes mas relevantes a la Casacion N° 1643-2017-
LIMA de la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema la Sala Civil Transitoria
de la Corte Suprema, el Expediente N°25471-2018-0-1801-JR-FC-14; el IX
Pleno Casatorio Civil (Casacion N° 442-2015-Moquegua), y el IV Pleno
Casatorio Civil (Casacion N° 2195-2011-Ucayali) y la Casacién N° 2279- 98-
Arequipa, expedida por la Sala de Derecho Constitucional y Social de la Corte
Suprema, los mismos que trata la unién de hecho como mecanismo de defensa
en el desalojo, conteniendo temas similares a nuestro caso en concreto que

coadyuvara a resolver y entender el tema de nuestra investigacion.

Laimportancia de este trabajo radica en determinar si la existencia de una union
de hecho no es necesariamente suficiente para justificar la posesion del
inmueble y si esta union de hecho puede usarse como defensa el desalojo por
ocupante precario. En consecuencia, este trabajo de investigacion seencuentra

justificado en el andlisis y estudio de criterios y principios empleados

XVI



por la Corte Suprema de la Republica y los Plenos Casatorios Civiles, que
confirman su propia doctrina jurisprudencial, teniendo como objetivos
principales de esta investigacion determinar si es posible la union de hecho
como estrategia de defensa de la parte demandada dentro de un proceso de
desalojo por ocupacion precaria. Asi como explicar si se puede analizar y
presumir la unién de hecho, aun cuando no existe una declaracion judicial que la
reconozca. Asi también corresponde analizar si demostrar si la existencia de una
unién de hecho con anterioridad a adquirir un inmueble que se discute en un
proceso por desalojo por ocupante precario es suficiente para justificar la
posesion de la parte demandada. Y finalmente determinar quién resulta
competente para analizar la existencia de la union de hecho en un proceso por

desalojo por ocupante precario.
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CAPITULO Il
MARCO TEORICO
2.1. Marco Referencial
2.1.1. Antecedentes de la investigacion

Como antecedentes se decidid por cotejar con otros trabajos de
sustentacién profesional para asi poder reforzar el estudio que se esta
realizando, para lo cual cito a los siguientes trabajos. Como primeros
antecedentes, se presentan la revisidbn de los siguientes trabajos de

investigacion a nivel internacional.
IV PLENO CASATORIO CIVIL - Casacion N° 2195-2011-Ucayali

El Cuarto Pleno Casatorio Civil, estableci6 cuando una persona sera

considerada ocupante precario:

“61. [...] una persona tendra la condicién de precaria cuando ocupe un
inmueble ajeno, sin pago de renta y sin titulo para ello, o cuando dicho
titulo, segun las pruebas presentadas en el desalojo, no genere ningun
efecto de proteccion para quien ostente la posesién inmediata, frente al

reclamante”.

Asimismo establecié como doctrina jurisprudencial vinculante lo siguiente:
(...) 2. Cuando se hace alusion a la carencia de titulo o al fenecimiento
del mismo, no se esta refiriendo al documento que haga alusion exclusiva
al titulo de propiedad, sino a cualquier acto juridico quele autorice a la
parte demandada a ejercer la posesion del bien, puesto que el derecho
en disputa no serd la propiedad sino el derecho a poseer (Casaciéon 2195-
2011, Ucayali, 2012).

IX PLENO CASATORIO CIVIL - Casacion N° 442-2015-Moquegua

El IX Pleno Casatorio sefiald que el proceso sumarisimo es un proceso

plenario, lo que significa que las partes pueden presentar todas las
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2.1.2.

alegaciones que consideren necesarias y aportar todos los medios
probatorios que deseen. Esto garantiza que las partes tengan un juicio
justo y que sus derechos sean protegidos (Casacion 4442-2015,
Moquegua, 2017).

Pleno Jurisdiccional Nacional Civil Y Procesal Civil, 2022

Este pleno Nacional Civil establecié que en el Proceso de desalojo, la
parte demandada si puede oponer su defensa en la union de hecho
sostenida con la parte demandante.

En el proceso de desalojo, la parte demandada si puede oponer
validamente su defensa, en la union de hecho sostenida con la parte
demandante, por ser un proceso plenario, donde el derecho en disputa no
es la propiedad sino el derecho a poseer (Pleno Jurisdiccional Nacional
Civil Y Procesal Civil, 2022).

Nuestra opinién se adapta mas a la ponencia 1 que establece lo que
citamos. Si bien nuestro presente Expediente apoya mas a la Ponencia 2,
nuestro criterio considera mas innovador y con mas apoyo a la ponencia
1.

Pleno jurisdiccional de Familia del afio 1998 (Acuerdo N°8), en dicho
Pleno se estableci6 que la prueba que acredite la existencia de la
convivencia se puede actuar dentro de un mismo proceso en el que se
ejercita; asi por citar un ejemplo, en las pretensiones de alimentos o
indemnizacion por ruptura unilateral de la relacion, sin necesidad de
contar con un previo reconocimiento judicial. Con mayor razén en un
proceso sumarisimo de desalojo por ocupacion precaria (Pleno
jurisdiccional de Familia del afio 1998 (Acuerdo N°8), 1998).

Sentencias Civiles

(Casacion 244-2017, Lima, 2018) sobre Desalojo por ocupacionprecaria.
El articulo 911 del Cddigo Civil sefiala que la posesién precariaes aquella

gue se ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha
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fenecido; por ende, para que prospere la accion es necesaria la existencia
indispensable de tres presupuestos: 1. El actor acredite plenamente ser
titular de dominio del bien inmueble cuya desocupacion solicita; 2. Se
acredite la ausencia de relacién contractual alguna entre eldemandante y
el emplazado; y, 3. Para ser considerado precario debe darse la ausencia
absoluta de cualquier circunstancia que justifique el uso y disfrute del bien

por la parte emplazada.

En el presente caso, el heredero legal de quien ostentaba el derecho real
de propiedad sobre un bien inmueble no puede ser considerado como
ocupante precario de aquel, su sola vocacion hereditariaconstituye el
titulo que justifica dicha posesion.

(Casaciéon N° 1643-2017-LIMA) sobre desalojo por ocupante precario —
Considerando 9y 10.

La presente Casacion establece un fundamento importante y relevante
para nuestra investigacion, por lo que consideramos como destacados los

considerandos noveno y décimo que establecen:

Noveno (...) el juez como director del proceso, tiene el deber de
verificacién de la verdad juridica objetiva (...) debe establecer la certeza
de los hechos alegados por las partes (...) y dirigir el proceso al
establecimiento de la verdad juridica objetiva. (...) el Juez, para cumplir
con ese deber de verificacion, cuenta con determinados poderes para el
esclarecimiento de los hechos controvertidos, poderes de oficio que le
otorga la ley procesal (primer parrafo del articulo 194 del Cédigo Procesal
Civil) en el sentido de que cuando los medios probatoriosofrecidos por las
partes sean insuficientes para formar conviccion, el juez, en decision
motivada e inimpugnable, puede ordenar la actuacion de medios

probatorios adicionales que considere convenientes.

Décimo. (...) resultaba necesario que la Sala de Vista actue de oficio
determinados medios probatorios, para ello previamente a la emision de

la sentencia, correspondia que mediante la emision de una resolucion

19



motivada establezca la actuacidon de los medios probatoriosconvenientes,
asegurando de esta manera el derecho de contradiccidon ala parte
demandante (...) Sin embargo, no se observa en el proceso que la sala,
(...) haya emitido previamente una resoluciéon motivada (...), limitandose
el derecho de contradiccion de dichas pruebas a la parte demandante, por
lo que esta Sala Suprema advierte que la sentencia de vista adolece de
nulidad al haberse vulnerado el debido proceso, al dejaren indefensién a
la parte demandante respecto a la actuacion de dichas pruebas (...)
(Casacion N° 1643-2017-LIMA, 2018)

(Expediente N° 02731-2015-0-1801-JR-CI-15). En el presente
expediente establece que al acreditarse de la existencia de una unién de
hecho en el proceso por desalojo por ocupante precario otorga de alguna
manera proteccion a la parte demandada por lo que podria ser
considerada como precaria. La demandada ha probado que tiene un titulo
que le da derecho a poseer el inmueble. Este titulo es su relacion
convivencial con el vendedor del inmueble, Freddy Amasifuen Santillan.
La demandada y el vendedor estuvieron juntos duranteaproximadamente
8 afos antes de que el vendedor comprara el inmueble. Tuvieron dos hijos
antes de casarse y se casaron en el 2007. El inmueble ha sido el hogar
de la demandada y sus hijos desde el 2007,cuando se casaron. El

vendedor abandoné el hogar conyugal en el 2011.

Por lo tanto, la demandada no es una ocupante precaria del inmueble.
Una ocupante precaria es alguien que ocupa un inmueble sin derecho a
hacerlo. La demandada tiene derecho a poseer el inmueble porque tiene
una relacion convivencial con el vendedor y porque el inmueble ha sido

su hogar durante muchos afos.

En consecuencia, en el presente Expediente, la 3 era Sala Civil de Lima
no puede amparar la demanda de desalojo, ya que, la demandada tiene
un titulo que le da derecho a poseer el inmueble y, por lo tanto, no
puede ser considerada una ocupante precaria (Expediente N° 02731-
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2015-0-1801-JR-CI-15 Corte Superior De Justicia De Lima. Tercera Sala
Civil. Lima, 18 de julio de 2019. , 2019).

(Casacion N° 2129-2017 — Lima Norte). La presente casacionestablece
un concepto mas para la condicion de ocupante precario, puesindica: (...)
No estando acreditado que el demandado tenga titulo algunoque justifique
la posesion del inmueble sub litis, pues no ha logrado probar la alegada
union de hecho con la demandante, su situacion es la de ocupante
precario (Casacion N° 2129-2017 — Lima Norte, 2017)

2.1.3. Tesis

En 2022, (Lopez Gordillo, 2022) Lépez Gordillo publicoé una tesis sobre el
desalojo por ocupacion precaria en el distrito de Villa El Salvador. La
tesis encontré que las demandas de desalojo por ocupacién precaria son
comunes en este distrito y que los tribunales suelen fallar a favor de los
propietarios. La tesis también encontré6 que los legisladores podrian
mejorar la legislacién sobre desalojo por ocupacion precaria para proteger

mejor los derechos de los propietarios.

En 2020, (Zefa Carretero, 2020) publicé una tesis sobre la posibilidad de
discutir la unién de hecho como titulo posesorio en el proceso de desalojo
por ocupacion precaria. La tesis encontr6 que la unién de hechono
declarada judicialmente puede ser discutida como titulo posesorio en un
proceso de desalojo por ocupacion precaria, teniendo en cuenta el
concepto amplio de titulo acogido por la Corte Suprema en el Cuarto Pleno

Casatorio.

En 2018, (Sanchez Marin & Huaman Garcia, 2018) publicaron una tesis
sobre la ineficacia del proceso sumarisimo de desalojo por ocupante
precario. La tesis encontré que el proceso sumarisimo de desalojo por
ocupante precario es ineficaz para el demandante porque es lento y
burocrético. La tesis también encontré que los responsables de dirigir el
Poder Judicial no estan haciendo lo suficiente para mejorar la eficiencia

del proceso sumarisimo de desalojo por ocupante precario.
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En 2015, (Pasco Arauco, 03-11-2015) public6 un articulo sobre el desalojo
contra y entre convivientes. El articulo analiza la Casacion N° 1784-2012-
Ica, en la que la Corte Suprema rechazé una demanda de desalojo contra
la conviviente de un hijo que vivia con él en un inmueble de propiedad de
sus padres. La Corte Suprema argumentd que estimar la demanda de

desalojo llevaria al quebrantamiento de la unidad familiar.
2.1.4. Evolucion Normativa del desalojo por ocupante precario

El desalojo por ocupante precario es una figura legal que permite a los
propietarios de inmuebles recuperar la posesion de sus bienes cuando
éstos han sido ocupados de forma ilegal o sin su consentimiento. En Perq,
este procedimiento esta regulado por la Ley N° 30230 y su reglamento, el
Decreto Supremo N° 008-2017-MTC.

2.2. Bases Tedricas

En esta investigacion, se analizara en profundidad el desalojo por ocupante
precario, desde su definicién y requisitos, hasta su procedimiento y las

implicancias sociales y legales que tiene para todas las partes involucradas.
2.2.1. Antecedentes del Desalojo

En Perq, el desalojo es una figura legal que esta regulada por la Ley de
Arrendamiento de Viviendas (Ley N° 27157) y el Codigo Procesal Civil. Esta
figura permite a los propietarios de viviendas y locales comerciales
recuperar la posesion de su propiedad cuando esta siendo ocupada de

forma ilegal o irregular.

Antes de la aprobacion de la Ley de Arrendamiento de Viviendas en 1999,
el desalojo en Peru se regia por el Cédigo Civil y el Cédigo Procesal Civil.
En aquel entonces, el proceso de desalojo era complejo y lento, obligando
a los propietarios a recurrir a los tribunales para recuperar su propiedad.
Ademas, los inquilinos contaban con ciertas protecciones que dificultaban

el desalojo.
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Con la aprobacion de la Ley de Arrendamiento de Viviendas, se
establecieron reglas mas claras y especificas para el proceso de desalojo.
La ley establece que los propietarios pueden recuperar la posesion de su
propiedad cuando ha expirado el plazo del contrato de alquiler, cuando el
inquilino ha cometido una falta grave, cuando ha cedido el uso de la
vivienda a terceros sin autorizaciéon o cuando ha perdido el derecho de
inquilino. A pesar de esta ley, el tema del desalojo en Peru sigue siendo
polémico, ya que a menudo se producen abusos por parte de los
propietarios o vulneraciones de los derechos de los inquilinos. Por esta
razon, es fundamental respetar los derechos y garantias de todas las partes

involucradas en el proceso de desalojo.
2.2.2. Concepto del Desalojo

Como primer concepto de desalojo, debemos destacar la participacion
de (Castro, 1931) quien refiere que el desalojo o la accion de desalojar o
también llamado “de desahucio” vendria a ser el procedimiento corto,
breve, conciso y sumario, el cual se emplaza entre el propietario otambién
por la persona que tiene y posee el derecho de gozar de esta propiedad
contra el arrendatario o también llamado inquilino; en palabrasdel mismo
autor indica que también puede ser también contra el inquilinode una
finca; con la finalidad u objeto de que el arrendatario e inquilinose retire
y desocupe dicha propiedad, finalmente dejando dicho inmueble

desocupado y a la disposicion del propietario.

En ese mismo orden de ideas, en palabras del autor (Palacio, 1990) nos
indica que el proceso de desalojo vendria a ser aquel proceso que cumple
un objetivo en su pretension, la cual pretende “recuperar el uso ygoce de
una propiedad (bien inmueble) el cual se ve impedido (ocupado)por el
arrendatario o por la persona que carece de titulo para poder gozar de
este bien inmueble”. De esta manera, el autor refiere que dicha persona
gue pretende recuperar el bien inmueble puede hacerlo por los siguientes
motivos: 1. Ya sea porque posee y tiene una obligacion para poder exigir

la restitucion de este bien inmueble o también, como indica
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el mismo autor 2. Para que desocupe el bien inmueble, ya sea para ejercer
0 no la posesion en dicho bien, toda vez que considera como un intruso

al arrendatario.

El autor agrega algo peculiar, pues nos indica que se puede fundar la
pretension de nuestra demanda en la relacién juridica entre el propietario
y arrendatario, y que la finalidad sea de restituir el bien inmueble y
desalojarlo; como también puede fundarse bajo el supuesto de la
existencia de un vinculo contractual, en donde el demandado ocupe de
manera temporal o transitoria el bien inmueble y por obvias razones no

desea ni aspira ejercer la posesion de dicho bien inmueble.

Para el autor (Alsina, 1963) nos confirma que el objeto o finalidad del
proceso sumarisimo de desalojo viene a ser entonces en la reintegracion
del uso de la cosa, la cual es reclamada por el propietario que tiene un
derecho para poder ejercer o no dicha posesién y ya no desea que el
ocupante de dicho bien inmueble continle en posesion y como
consecuencia solicita que desocupe ese bien. Por lo que, en simples
palabras del mismo autor es "dejar libre el uso de los bienes materia de
litigio, substrayéndolos, con el auxilio de la fuerza publica si fuese

necesario, a la accion de sus detentadores" (Alsina, 1963, pag. 60)

Desde la perspectiva de (Ledezma Narvaez, 2019) el desalojo es un
proceso legal que permite al propietario de una propiedad recuperar la
posesion de la misma cuando ha sido ocupada de forma ilegal o sin su
consentimiento. El desalojo se puede hacer de varias maneras, pero el
proceso mas comun es el proceso de desalojo sumarisimo,

especificamente en el articulo 546, inciso 4 del Cédigo Procesal Civil.

Ahora, en el articulo 585, primer parrafo del Cédigo Procesal Civil regula
la restitucion de un predio, el mismo que indica que se tramitara conforme
a lo establecido en el Proceso Sumarisimo del Codigo Procesal Civil. Esto
también es aplicable a la pretension de restitucién debienes muebles e
inmuebles que sean distintos a los predios, conforme lo establece el
articulo 596 del mismo cuerpo normativo.
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Afirmamos entonces el proceso de desalojo es aquel proceso destinado
a alcanzar la restitucion de un bien al que se tiene derecho, ya sea mueble

o inmueble.

El Decreto Legislativo N° 1177, conocido como el Decreto que establece
el régimen de promocion del arrendamiento para vivienda, cuyo
Reglamento lo constituye el Decreto Supremo N° 017-2015-VIVIENDA,
que regula un proceso Unico de ejecucion de desalojo para la restitucion

de los inmuebles arrendados en la norma anteriormente mencionada.

En materia de desalojo, también debe tenerse en cuenta lo normado en la
Ley que regula el procedimiento especial de desalojo con intervencion
notarial (Ley N° 30933, del 24-04-2019). (Ledezma Narvaez, 2019, pags.
427-428)

Desde nuestro punto de vista, el desalojo es una pretension de orden
personal, tendiente a recuperar el uso y goce de un bien inmueble que
se encuentra ocupado por quien carece de titulo para ello, sea por tener
una obligacién exigible de restituirlo o por revestir el caracter de un simple
precario. En otras palabras, la pretensibn en un proceso dedesalojo
consiste en obtener la restitucion y/o devolucion de un predio respecto de
un sujeto que esté en posesion del bien. Los procesos de desalojo
aplicables al caso son: 1. Desalojo por vencimiento de contrato.

2. Desalojo por falta de pago. 3. Desalojo derivado de contrato con
clausula de allanamiento futuro. 4. Desalojo conforme a lo regulado por
el Decreto Legislativo 1177. Y 5. Desalojo por ocupacion precaria (IV
Pleno Casatorio Civil). El desalojo hoy en dia es una figura muy usada en
la sociedad, ya que, podemos advertir que existe una sobre poblaciény
estas personas muchas veces buscan invadir propiedades privadas,
generando afectaciones en los propietarios; gracias a esta figura hoy en
dia se resuelven muchos conflictos y afectaciones al derecho de otras

personas, haciendo recurriéndose a una via judicial rapida y efectiva.
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2.2.3. El desalojo accesorio

El articulo 590 del Cddigo Procesal Civil peruano establece que el
desalojo accesorio puede ser ejecutado en un proceso de conocimiento
o abreviado, siempre que la restitucion se haya demandado
acumulativamente. La acumulacion de pretensiones esta regulada en los
articulos 83 al 91 del Cddigo Procesal Civil, y puede ser subordinada,

alternativa o accesoria.

La acumulacién subordinada es aquella en la que la pretensién accesoria
depende de la resolucion favorable de la pretension principal. La
acumulacion alternativa es aquella en la que el demandante puede elegir
que se ejecute una de las dos pretensiones. La acumulacidnaccesoria es
aguella en la que la pretension principal y la pretensién accesoria se

resuelven conjuntamente.

En el caso del desalojo accesorio, la pretension principal es la restitucion
del bien, y la pretension accesoria es el pago de dafios y perjuicios. Si el
juez declara fundada la pretensién principal, también declarara fundadala

pretensiéon accesoria.

Si el demandado no elige la pretensién que se va a ejecutar (pretension

alternativa), lo va a realizar el demandante.

Si no se demandan pretensiones accesorias, el plazo para poder
acumular las mismas tendran que ser antes de la etapa de saneamiento

procesal.

En caso de que la accesoriedad se encuentre expresamente prevista por
ley, se considerara de manera tacita e integrada a la demanda (Ledezma
Narvaez, 2019).

2.2.4. Causales de Desalojo

El desalojo puede fundarse, entre otras, en las siguientes tres causales:
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1. Por falta de pago de la renta convenida por las partes por el uso,

usufructo o posesion del bien objeto de desalojo.

Por vencimiento del plazo.

3. Por ocupacion precaria del bien (Ocupante precario).

2.2.5. Falta de Pago de larenta convenida por las partes.

La primera causal por la cual puede fundarse la demanda de desalojo es

por la falta de pago de a reta convenida por las partes por el uso, usufructo

o la posesion del bien objeto de desalojo.

Sobre la misma debemos indicar que, segun lo normado por el articulo

585 del Cédigo Procesal nos explica que:

a)

b)

Quien demanda el desalojo por falta de pago esta autorizado
para poder acumular a la pretension del proceso de desalojo por
esta causal, la pretensién sobre pago de arriendos.

Si el que demanda por desalojo por esta causal (falta de pago)
toma la decision de no acumular la pretensiéon de alimentos, se
presumira que tiene la potestad de exigir el cobro de los
arriendos en via de proceso Unico de ejecucién, debiéndose
destacar que, en aplicaciéon del inciso 9) del articulo 688 del
Cadigo Procesal Civil, se puede promover ejecucion en virtud
del titulo ejecutivo de naturaleza extrajudicial consistente en el
documento impago de renta por arrendamiento, siempre que
se acredite instrumentalmente la relacion contractual.

Si quien demanda el desalojo por falta de pago decide acumular
a su pretension fundada en tal causal la de pago de arriendos,
entonces, no le resulta exigible el requisito contemplado en el
inciso 3) del articulo 85 del Cddigo ProcesalCivil, articulo que
contempla los requisitos de la acumulacién objetiva de
pretensiones y cuyo inciso 3) requiere, por lo general, que las
pretensiones sean tramitables en una misma via procedimental

para que opere tal acumulacion.
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La Corte Suprema de Justicia de la Republica, sobre el proceso de

desalojo por falta de pago, ha dispuesto lo siguiente:

La pretension de desalojo por falta de pago tiene como objeto (petitum)
la restitucion de un inmueble que es objeto de arrendamiento cuya causa
petendi se sustenta en que el arrendatario al no haber pagado
determinado namero de rentas al arrendador ha incurrido en causal de
resolucion, cuyo efecto es que el contrato de arrendamiento se deje sin
efecto, lo que conlleva a que se restituya el bien (Casacion N° 2373- 2000-
Lima, 2001).

En un juicio de desalojo por falta de pago, el Unico asunto que debe
resolverse es si el demandado estd 0 no en mora en el pago de la renta.
No es necesario determinar si el contrato de arrendamiento esta vigente
0 no, ya que esta informacién es irrelevante para el caso. La
determinacion de la vigencia del contrato de arrendamiento sélo seria
relevante si el juicio fuera por vencimiento de contrato (Casacion N° 202-
2000-Lima, 2000).

2.2.6. El vencimiento del plazo

La segunda causa de desalojo es por vencimiento del plazo del contrato.
El contrato puede ser verbal o escrito, y puede ser por un periodo
especifico o indefinido. Si el contrato expira, el inquilino debe desalojar
la propiedad. Si el inquilino no desaloja la propiedad, el propietariopuede

presentar una demanda de desalojo.

El proceso de desalojo por vencimiento de contrato es relativamente
simple. El propietario debe presentar una demanda en la corte. La
demanda debe incluir la fecha de vencimiento del contrato, la cantidad
de alquiler adeudado y una solicitud de que se ordene al inquilino que

desaloje la propiedad.

La corte fijard una fecha para la audiencia del desalojo. En la audiencia,
el propietario debe presentar evidencia de que el contrato ha expirado y

qgue el inquilino no ha pagado el alquiler. El inquilino puede presentar
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una defensa, pero si no tiene éxito, la corte ordenara al inquilino que

desaloje la propiedad.

Si el inquilino no desaloja la propiedad después de la orden judicial, el
propietario puede solicitar una orden de ejecucion. Una orden de
ejecucion es una orden del tribunal que autoriza al sheriff a desalojar al

inquilino de la propiedad.

El desalojo por vencimiento de contrato es un derecho del propietario. Si
el contrato ha expirado y el inquilino no ha desalojado la propiedad, el
propietario puede presentar una demanda de desalojo para recuperar la

posesion de la propiedad.
2.2.7. Laocupacion precaria del bien

La tercera causal por la cual se puede fundar nuestra demanda por
desalojo es la ocupacion precaria del bien inmueble, la misma que se
encuentra prevista y regulada en el articulo 911 del Cédigo Civil, el mismo
gue nos indica que esta ocupacion precaria es la gue se ejercesin titulo

alguno o cuando el titulo que tenia ha terminado (fenecido).

El autor (Moreno, 1944) también ha clasificado las causas para
fundamentar el desalojo de la siguiente manera: 1. Por resolucion o
terminacion del contrato debido al vencimiento del plazo establecido, ya
sea convencional o legal. 2. Por rescision y 3. Por ocupacion precaria.

2.2.8. Definicion y requisitos del desalojo por ocupante precario

El desalojo por ocupante precario se refiere a un proceso legal mediante
el cual un propietario de un inmueble busca recuperar la posesion de este
cuando ha sido ocupado sin su consentimiento o de manera ilegal. Para
iniciar dicho procedimiento, el propietario debe cumplir con ciertos
requisitos legales, incluyendo presentar una demanda ante el juez
competente, demostrar su propiedad del inmueble y evidenciar que la

ocupacion es ilegal o ha ocurrido sin su consentimiento.
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Ahora en cuanto a la legitimidad pasiva del ocupante precario,
estrictamente este debe tener la condicion de tal, es decir, de encontrarse
ocupando un inmueble sin tener un titulo de propiedad o un contrato de

alquiler vélido que le otorgue el derecho legal para hacerlo.
2.2.9. Procedimiento del desalojo por ocupante precario

El procedimiento de desalojo por ocupante precario es un proceso judicial
que se lleva a cabo para expulsar a una persona que ocupa ilegalmente

una propiedad. El proceso consta de varias etapas:

e El propietario presenta una demanda ante el juez competente.

e El juez notifica al ocupante de la demanda y le da un plazo para
contestarla.

e El ocupante contesta la demanda y presenta sus pruebas.

e El juez escucha las pruebas de ambas partes y toma una
decision.

e Sieljuez determina que la ocupacion es ilegal, ordena el desalojo
del ocupante precario.

e El propietario recupera la posesion del inmueble.

El proceso de desalojo por ocupante precario puede ser rapido o lento,

dependiendo de la complejidad del caso y de la disponibilidad del juez.
2.2.10. Implicancias sociales y legales del desalojo por ocupante precario

En cuanto a las implicancias legales y sociales, en primer lugar debemos
precisar que de por si el procedimiento puede ser costoso y tardado, lo
que puede generar un impacto negativo en la vida de todas las partes

involucradas (Ledezma Narvaez, 2019).

El desalojo por ocupante precario es un proceso complejo que tiene
importantes implicaciones sociales y legales, tanto para el propietario del

inmueble como para el ocupante.

Para el propietario, el desalojo puede ser una forma de recuperar la
posesion de su propiedad y evitar dafios o pérdidas econOmicas. Sin
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embargo, el desalojo también puede ser un proceso costoso y largo, que

puede generar estrés y ansiedad.

Para el ocupante, el desalojo puede ser una situacion traumatica que
puede tener un impacto negativo en su vida. El ocupante puede perder su
hogar, sus pertenencias y su sentido de seguridad. En algunos casos,el

desalojo puede conducir a la indigencia o la falta de vivienda.
2.2.11. Facultad parala devolucion de terminacion del plazo

En cuanto a la atribuciobn para poder obtener la devolucion del
fenecimiento o terminacién del plazo, que puede ser legal o también
voluntario, comienza por la misma naturaleza que se tiene en la relacion
juridica entre el arrendador y arrendatario, siendo un derecho con

identidad propia e independiente.

Es decir, una vez que se expira el término, el contrato esta resuelto, a lo
que el arrendatario (el que estuvo en posesion del bien) debe devolver el
bien inmueble (la cosa arrendada), produciéndose asi la accion
resolutoria, el mismo que es eficaz cuando se produce el desalojo,segun
(Moreno, 1944).

En esa misma linea, el autor anteriormente citado, nos hace referencia a
los motivos por las cuales una persona puede fundar su demanda de
desalojo, las cuales son falta de pago, infraccion de condiciones
estipuladas y destino de la cosa arrendada a usos no pactados, cumple el
fin de ejercitar la famosa “accion rescisoria”, la cual la finalidad de devolver
el bien inmueble que estaba siendo ocupado por el arrendatariopara que
el arrendador ejercite la posesion del bien inmueble o este pueda realizar

las acciones que desee con el mismo porque tiene el derecho de la misma.

En los casos por ocupacion precaria, el poseedor goza de una proteccion

de la ley para que pueda recuperar la posesion natural, por lo
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qgue lo hace mediante una via procedimental eficaz, la cual es el proceso

de desalojo.
2.2.12. Competencia

Con arreglo a lo previsto en el tercer parrafo del articulo 547 del Cédigo

Procesal Civil, son competentes para conocer el proceso de desalojo:

Tabla 1. Competencia en Proceso de Desalojo

Competencia Cuando:

La renta mensual es mayor de 50
Jueces Civiles Unidades de Referencia Procesal o

no exista cuantia

La cuantia sea hasta cincuenta
Jueces de Paz Letrado _ _
Unidades de Referencia Procesal

De acuerdo con el Codigo Procesal Civil, especificamente el articulo 24,
se establece que para los casos de demanda de desalojo, ademas del
Juez del domicilio del demandado, también sera competente para conocer

la demanda el Juez del lugar donde se encuentren los bienes encuestion.

En situaciones en las que la demanda de desalojo involucre variosbienes
inmuebles ubicados en diferentes lugares, el Juez competente para

atender la demanda sera cualquiera de los Jueces de esos lugares.

Un ejemplo particular es el caso de contratos de arrendamiento de
inmuebles con firmas legalizadas ante notario publico o juez de paz. Si
estos contratos contienen una clausula que permite el desalojo del
arrendatario en el futuro por finalizacion del contrato o por falta de pago,

el Juez competente para la restitucion del bien sera aquel del lugar
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donde se encuentra dicho inmueble. Esto se basa en el articulo 594 del

Caodigo Procesal Civil.

Es importante también considerar el Decreto Legislativo N.° 1177, que
establece el régimen de promocion del arrendamiento para vivienda.
Segun el articulo 15, inciso 15.1), literal c), el proceso Unico de ejecucion
de desalojo que se promueva bajo este decreto se llevara a cabo ante el

Juez de Paz Letrado o Juzgado donde se ubique el inmueble en cuestion.
2.2.13. Legitimacién Activa En El Desalojo

En palabras propias del autor (Castro, 1931) "pareceria desprenderse que
solo el propietario puede iniciar el juicio de desalojo; pero no es asi, pues
el juicio de desalojo pueden promoverlo otros que no sean propietarios
pero que tengan el derecho de usar y gozar de la cosa locada. Por de
pronto, si el inquilino subarrienda, se convierte en sublocador respecto del
subinquilino y tiene contra este, llegado el caso, la accion de desalojo,
independientemente del propietario” (Castro, 1931, pags. 144-145)

El juicio de desalojo puede ser iniciado por cualquier persona que tenga
un derecho legal al uso y disfrute de la propiedad. Esto incluye al
propietario, el arrendador, el administrador, o cualquier otra persona que
tenga un derecho legal al uso y disfrute de la propiedad (Gémez, 1992,
pags. 457-458).

El articulo 586 del Cédigo Procesal Civil establece que el juicio dedesalojo

puede ser iniciado por:

e El propietario
e El arrendador
e El administrador

e Cualquier persona que considere tener derecho a la restitucién de
un predio (u otro bien)
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Sin embargo, el primer parrafo del articulo 586 del Cédigo Procesal Civil
prevé como salvedad lo normado en el articulo 598 de dicho Codigo, que
regula la legitimacion activa en los procesos de interdictos. Esto significa
que una persona que puede utilizar los interdictos (para lograr su
restitucion o recuperar la posesion) no tiene legitimacion para demandar

el desalojo de un bien.

Los interdictos son un tipo de procedimiento judicial que se utiliza para
proteger la posesiéon de una propiedad. Si una persona es perturbada o
despojada de su posesion de una propiedad, puede utilizar los interdictos

para recuperar la posesion.
2.2.14. Legitimacién Pasiva En El Desalojo

En opinion de Prieto-Castro y Ferrandiz, en el desalojo "son los
legitimados pasivamente los inquilinos, colonos, demas arrendatarios,
administradores, encargados, porteros, guardas o cualquiera otrapersona
que disfrute o tenga en precario la finca, sea rdstica o sea urbana, sin

pagar merced” (Pietro, 1983, pag. 27).

El segundo parrafo del articulo 586 del Cédigo Procesal Civil establece
que las personas que pueden ser demandadas en un juicio de desalojo

son:

e El arrendatario

e El subarrendatario

e El precario

e Cualquier otra persona a quien le es exigible la restitucion del
inmueble):

Sin embargo, el articulo 588 del Cdodigo Procesal Civil establece que el
servidor de la posesion no tiene legitimacion pasiva en un juicio de
desalojo. El servidor de la posesion es una persona que se encuentra en

relacion de dependencia con otra persona y conserva la posesion del
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inmueble en nombre de esta Ultima y en cumplimiento de 6rdenes e

instrucciones suyas.

Si el servidor de la posesion es demandado en un juicio de desalojo, debe
acreditar que no es el poseedor del inmueble y que solo se encuentra en
relacion de dependencia con otra persona. Si el servidorde la posesion
no logra acreditar esto, el juez sobrecargara el admisorioy procedera
conforme a lo dispuesto en el articulo 105 del Cdodigo Procesal Civil. El
articulo 105 del Cédigo Procesal Civil establece que el demandado que
tenga conocimiento de que otra persona tiene alguna obligacion o
responsabilidad en el derecho discutido, debe denunciarlo aljuez. El juez
emplazara al denunciado con las formalidades establecidas para la
notificacién de la demanda, concediéndole un plazo no mayor de diez dias
para que intervenga en el proceso. Una vez emplazado, el denunciado
sera considerado como litisconsorte del denunciante y tendra las mismas
facultades que este. La sentencia resolvera, cuando fuera pertinente,

sobre la relacién sustancial entre el denunciante y el denunciado.

El articulo 65 del Cédigo Procesal Civil establece que el demandado que
comparece como demandado y oculta que el derecho discutido pertenece
a un patrimonio autbnomo, sera multado con una suma no menor de 10 ni
mayor de 50 Unidades de Referencia Procesal. (Ledezma Narvaez, 2019,
pag. 431)

2.2.15. Accidén de desalojo anticipado o de condena de futuro

Segun (Mufioz, 1953) la accién de desalojo anticipado o de condena de
futuro esta prevista en el articulo 594 del Cdodigo Procesal Civil. Esta
accion permite al propietario de un inmueble demandar al arrendatario
para que desaloje el inmueble antes del vencimiento del plazo del contrato

de arrendamiento.

La accion de desalojo anticipado o de condena de futuro esta prevista en

el articulo 594 del Cdodigo Procesal Civil. Es competente para conocer la
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solicitud de restitucion del inmueble, en contratos con clausulas de
allanamiento, el Juez del lugar donde se encuentra el bien materia del

contrato.

Para que una demanda de desalojo anticipado sea admisible, el contrato
de arrendamiento debe contener una clausula de allanamiento a futuro.
Esta clausula es un acuerdo por el cual el arrendatario se compromete a
desalojar el inmueble al vencimiento del contrato de arrendamiento,

incluso si no ha pagado la renta completa.

El procedimiento de desalojo anticipado es mas rapido que el
procedimiento de desalojo ordinario. En el procedimiento de desalojo
ordinario, el propietario debe esperar hasta que el contrato de
arrendamiento expire antes de poder demandar al arrendatario para que
desaloje el inmueble. En el procedimiento de desalojo anticipado, el
propietario puede demandar al arrendatario para que desaloje el inmueble
antes del vencimiento del contrato de arrendamiento, si elarrendatario no

ha pagado la renta completa.

El desalojo puede demandarse antes del vencimiento del plazo para
restituir el bien. Sin embargo, de ampararse la demanda, el lanzamiento
sélo puede ejecutarse luego de seis dias de vencido el plazo. En el caso
de que el emplazado se allanara a la demanda y al vencimiento del
plazo pusiera el bien a disposicién del demandante, éste debera pagar las

costas y costos del proceso.

En los contratos de arrendamiento de inmuebles, con firmas legalizadas
ante notario publico o juez de paz, en aquellos lugares donde no haya
notario publico, que contengan una clausula de allanamiento a futuro del
arrendatario, para la restitucion del bien por conclusion del contrato o por
resolucion del mismo por falta de pago conforme a lo establecido en el
articulo 1697 del Cadigo Civil, el Juez notifica la demanda al arrendatario
para que, dentro del plazo de seis dias, acredite la vigencia del contrato

de arrendamiento o la cancelacion del alquiler adeudado.
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Una vez que se vence el plazo sin que se acredite lo sefialado en el
parrafo anterior, el Juez ordena el lanzamiento en quince dias habiles,

de conformidad con el articulo 593 del Codigo Procesal Civil.

La deuda del arrendatario judicialmente reconocida origina la inscripcion
del demandado en el Registro de Deudores Judiciales Morosos (Ledezma
Narvaez, 2019, pags. 434-437).

Del mencionado articulo 594 del Cadigo Procesal Civil se desprende que,
existiendo un plazo durante el cual una persona puede usar, usufructuar
0 poseer un determinado bien y no estando aun vencido dicho plazo,
puede ser materia de reclamo a través del proceso de desalojo la
restitucion del bien en cuestion. Ello no significa que la sentencia
estimatoria que se expida disponga la restitucién anticipadadel bien,
materia de desalojo, vale decir, que ordene al demandado la restituciéon
del bien antes de transcurrido el plazo para hacerla y al que tiene derecho,
sino que tal sentencia decretar4 que el demandado restituya el bien al
vencimiento del plazo respectivo, bajo apercibimiento de lanzamiento que
se ejecutara no antes de los seis dias de producido el vencimiento del

plazo correspondiente.

Es de destacar que, no obstante ser la regla general que el pago de las
costas y costos del proceso esté a cargo de la parte vencida (art. 412 -
primer parrafo- del C.P.C), el segundo parrafo del articulo 594 del Codigo
Procesal Civil prevé una situacién distinta en que corresponde al
accionante el pago de las costas y costos procesales en el proceso de
desalojo anticipado o de condena de futuro. En efecto, conforme a dicho
numeral, en el proceso en mencién, si el emplazado se allanara a la
demanda y al vencimiento del plazo pusiera el bien a disposicion del
demandante, este debera pagar las costas y costos del proceso. No
podemos dejar mencionar que, por disposicion del articulo 413 -in fine- del
Caddigo Procesal Civil, el allanamiento de la demanda dentro delplazo
para contestarla da lugar a la exoneracion de la condena en costasy

costos de quien se allana, mas no implica que tales costos y costas

37



procesales corran a cargo del accionante, como ocurre en el caso de la

accion de desalojo anticipado o de condena de futuro.

En el articulo 594 del Cédigo Procesal Civil se establece un procedimiento
especial para el desalojo de inmuebles, en teoria de tramite mucho mas
expeditivo, para el cual es preciso lo siguiente: A.que la pretension de
desalojo se funde en la conclusion del contrato de arrendamiento referido
al inmueble cuya restitucion se pretende o en la resolucion de dicho
contrato por falta de pago, esto ultimo con arreglo al articulo 1697 del
Cadigo Civil; B. que el contrato de arrendamientorelativo al bien que se
pretende sea restituido por el arrendatario cuente con firmas legalizadas
notarialmente o, en su defecto, ante un Juez de Paz (Unicamente con
aquellas localidades que no cuenten con notario publico); y C. que, y esto
es lo mas importante, en el contrato de arrendamiento concerniente al
bien materia de desalojo esté incluida unaclausula de allanamiento a
futuro del arrendatario, en la cual se estipule su conformidad para restituir
el inmueble arrendado en caso de que hayaconcluido el citado contrato o
si se hubiera producido la resolucion del mismo por falta de pago del
alquiler o renta, segun los parametros sefialados en los incisos 1) y 2) del
articulo 1697 del Cddigo Civil (Ledezma Narvaez, 2019, pags. 434-437).

2.2.16. Notificacion de la demanda de desalojo y existencia de terceros

con titulo o sin él

Con respecto a la actividad del notificador dirigida a que se agoten los
esfuerzos para la individualizacion de todos los ocupantes del inmueble,
se encuentra directamente relacionado con los efectos que tendra la
sentencia de desalojo, los que afectan en principio a la totalidad de las
personas ocupantes del inmueble en el momento de la interposicion dela

demanda (Alvarez, Neuss, & Wagner, 1992).

De acuerdo a lo normado en el articulo 589-primer parrafo- del Cédigo

Procesal Civil, ademéas de la direccion domiciliaria indicada en la
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demanda de desalojo, ésta debe ser notificada en el predio materia de la

pretension, si fuera distinta.

De lo anteriormente mencionado significa que la demanda de desalojo
debe ser notificada al propietario del inmueble en la direccién domiciliaria
indicada en la demanda. Si el predio no tiene una numeracion visible, el
notificador debe preguntar a los vecinos por la direccion. El notificador
debe también redactar un acta sobre lo ocurrido, conforme nos indica el

articulo 589 del Codigo Procesal Civil.

El articulo 587 del Cédigo Procesal Civil contempla lo atinente a la

existencia de tercero con titulo o sin él en el proceso de desalojo.

De esta manera, si lo interpretamos, Si el predio es ocupado por un tercero
que no es parte del juicio, el demandante debe denunciarlo en su
demanda. El tercero sera notificado con la demanda y podra participar en
el juicio. Si el tercero carece de titulo posesorio, el juez puede ordenar su

desalojo.

El juez puede también ordenar el desalojo de un tercero que tenga titulo
posesorio, si el juez considera que el derecho o interés del tercero ha
desaparecido o ha sido comprobado que no existe, conforme lo dispuesto
por el Articulo 107 del Cédigo Procesal Civil.

El articulo anteriormente mencionado establece la extromisién y que
excepcionalmente, en cualquier momento el Juez por resolucién
debidamente motivada, puede separar del proceso a un tercero
legitimado, por considerar que el derecho o interés que lo legitimaba ha

desaparecido o haber comprobado su inexistencia.
2.2.17. La Prueba en el proceso de desalojo
En el proceso de desalojo, las pruebas deben estar relacionadas con:

e La existencia o inexistencia del derecho a la restitucion del bien.
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e La veracidad o no de los hechos que configuran la causal

invocada para el desalojo.

El articulo 591 del Codigo Procesal Civil establece una limitacion de
medios de prueba en el proceso de desalojo. Conforme a la referida
norma, si el desalojo se sustenta en la causal de falta de pago o

vencimiento del plazo, sélo es admisible la prueba documental.

Esto significa que, en estos casos, el propietario no puede presentar
declaraciones de parte o pericias para probar su caso. Solo puede
presentar documentos, como contratos, recibos de pago, notificaciones,

etc.

La limitacion de medios de prueba tiene como objetivo agilizar el proceso
de desalojo y evitar que se prolongue innecesariamente (Ledezma
Narvaez, 2019, pag. 438).

2.2.18. La Sentenciay ejecucién del desalojo

La sentencia en un juicio de desalojo no es vinculante sobre la propiedad
o el derecho preferente de posesion, pero establece la cosa juzgada en
cuanto al desalojo, lo que significa que el inquilino no puede reabrir las

discusiones en otro juicio (Reimundin, 1957, pag. 183).

La sentencia puede ser absolutoria o puede ordenar el desalojo. Siordena
el desalojo, la sentencia debe contener un aviso de ejecucion, que es el
acto de sacar a la fuerza a las personas y los bienes del inmueble si el
demandado no lo abandona voluntariamente dentro del plazo establecido

por la ley (Pietro, 1983, pag. 28)

La ejecucion del desalojo (lanzamiento) se lleva a cabo por un oficial de
justicia con la ayuda de la fuerza publica. El lanzamiento se entiende
efectuado cuando el bien se entrega al demandante totalmente
desocupado. Si el demandado vuelve a entrar en el inmueble dentro de
los dos meses siguientes al lanzamiento, el demandante puede solicitar

un nuevo lanzamiento (Palacio, 1990, pag. 120).
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En el caso de un juicio de desalojo anticipado, el lanzamiento so6lo puede
ejecutarse después de seis dias del vencimiento del plazo para devolver
el bien. En los contratos de arrendamiento de inmuebles, con firmas
legalizadas ante notario publico o juez de paz, que contengan una
clausula de allanamiento a futuro del arrendatario, para la restitucion del
bien por finalizacion del contrato o por resolucién del mismo por falta de
pago, el juez ordenard el lanzamiento en quince dias habiles si el
demandado no acredita la vigencia del contrato de arrendamiento o la

cancelacién del alquiler adeudado dentro del plazo de seis dias.

El lanzamiento también puede ejecutarse en un proceso de conocimiento
o abreviado, siempre que la restitucibn se haya demandado

acumulativamente (Ledezma Narvaez, 2019, pags. 438- 440).
2.2.19. Procesos de Desalojo y pago de mejoras

El Codigo Civil peruano regula las mejoras en el Capitulo Quinto del Titulo
| del Libro V, que se titula "Posesion". El articulo 916 del Cddigo Civil
define las mejoras como "las obras que se ejecutan en un bien para
mejorarlo o aumentar su valor". Las mejoras pueden ser necesarias,
cuando impiden la destruccion o deterioro del bien; también pueden ser
Utiles cuando aumentan el valor y renta del bien con sus mejores; y
finalmente pueden ser de recreo, aquellas mejorar cuando no son
necesarias ni Utiles pero sirven para mayor comodidad, ornato o

lucimiento.

e Las mejoras necesarias son aquellas que son indispensables para
conservar el bien en buen estado.

e Las mejoras utiles son aquellas que no son indispensables para
conservar el bien, pero que aumentan su valor.

e Las mejoras de recreo son aquellas que no son necesarias ni Gtiles,
pero que sirven para embellecer el bien o hacerlo mas cémodo.

El articulo 595 del Cddigo Procesal Civil peruano establece que el

poseedor de un bien puede demandar el pago de las mejoras que ha
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realizado en dicho bien. La demanda debe ser presentada ante el juez
competente mediante un proceso sumarisimo. Si el poseedor es
demandado por desalojo antes de presentar la demanda de pago de
mejoras, debe interponer su demanda en un plazo que venceré el dia de
la contestacién de la demanda de desalojo. La demanda de pago de
mejoras no puede ser acumulada a la demanda de desalojo (Ledezma
Narvaez, 2019, pag. 440)

2.2.20. El Desalojo en la Ley N° 30933

La Ley N° 30933 establece un procedimiento especial de desalojo con
intervencidn notarial. Este procedimiento esta disponible para los
propietarios que deseen desalojar a un inquilino por una de las siguientes

causales:

¢ Vencimiento del plazo del contrato de arrendamiento.

¢ Incumplimiento del pago de la renta.

Para utilizar el procedimiento especial de desalojo, el propietario debe
presentar una solicitud de desalojo ante un notario. La solicitud debe
incluir el contrato de arrendamiento, una copia de la carta notarial que
requirié al inquilino que desocupara el inmueble y una declaracion jurada

del propietario que certifique que el inquilino no ha pagado la renta.

El notario notificara al inquilino de la solicitud de desalojo y le dara cinco
dias habiles para responder. Si el inquilino no responde, el notario emitira
una orden de desalojo. Si el inquilino responde, el notario celebrara una

audiencia para determinar si procede el desalojo.

Si el notario determina que procede el desalojo, emitird una orden de
desalojo. La orden de desalojo debe ser notificada al inquilino y debe
incluir una fecha para que el inquilino desocupe el inmueble. Si el inquilino
no desocupa el inmueble en la fecha indicada en la orden de desalojo, el
propietario puede solicitar al juez de paz letrado que ordene el

lanzamiento del inquilino.
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El procedimiento especial de desalojo es un procedimiento rapido y
eficiente para desalojar a un inquilino. Sin embargo, es importante tener
en cuenta que el procedimiento soélo esta disponible para los propietarios
gue cumplan con los requisitos establecidos en la Ley N° 30933.

Desde nuestro punto de vista, se debe tener presente lo siguiente:

e Asegurese de que el contrato de arrendamiento contenga una
clausula de allanamiento a futuro.

e Notifique al inquilino por carta notarial que debe desocupar el
inmueble.

e Presente una solicitud de desalojo ante un notario lo antes posible
después de que el inquilino haya incumplido el contrato de
arrendamiento.

e Asista a la audiencia ante el notario.

Si el notario emite una orden de desalojo, haga cumplir la orden lo antes

posible (Ledezma Narvaez, 2019).
2.2.21. El desalojo en el Decreto Legislativo N° 1177 y su reglamento

El Decreto Legislativo N° 1177 es un Decreto que crea un régimen
especial para la promocion, facilitacion y seguridad juridica del

arrendamiento de inmuebles destinados para vivienda.

Esta ley se aplica a los contratos de arrendamiento de inmuebles
destinados para vivienda, que son contratos en los que el arrendador (el
propietario del inmueble) le permite al arrendatario (el inquilino) usar el

inmueble a cambio de un pago mensual.

El Decreto Legislativo N° 1177 se aplica, de manera especifica, al arrenda
miento de inmuebles destinados para vivienda y a los contratos que se
suscriban al amparo de dicho Decreto Legislativo (art. 2 del D. Leg. N°
1177), vale decir:
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Hay tres tipos de contratos de arrendamiento que estan cubiertos por esta

ley:

e Contrato de arrendamiento de vivienda: este es el tipo de contrato
de arrendamiento mas comun. En este tipo de contrato, el
arrendatario alquila el inmueble al arrendador por un periodo de
tiempo determinado.

e Contrato de arrendamiento de vivienda con opcion de compra: este
tipo de contrato permite al arrendatario comprar el inmueble al
arrendador al final del periodo de arrendamiento.

e Contrato de arrendamiento financiero (leasing): este tipo de
contrato es similar a un contrato de arrendamiento de vivienda
con opcion de compra, pero el arrendatario no tiene la opcion de

comprar el inmueble al final del periodo de arrendamiento.

La ley establece una serie de normas para proteger los derechos de los
arrendatarios y los arrendadores. Por ejemplo, la ley establece que el
arrendador debe entregar al arrendatario un contrato de arrendamiento
escrito, que debe incluir informacion sobre el precio del alquiler, el periodo
de arrendamiento y las responsabilidades del arrendatario. Laley
también establece que el arrendatario tiene derecho a una habitacién

habitable y a que el arrendador haga las reparaciones necesarias.

La ley también establece un proceso rapido y sencillo para desalojar a un
inquilino que no cumple con sus obligaciones. En caso deincumplimiento,
el arrendador puede presentar una demanda dedesalojo ante el Poder
Judicial (Corte) (Ledezma Narvaez, 2019).

2.2.22. Unidén de hecho

La union de hecho es una relacion entre un hombre y una mujer, que no
estan casados, pero que viven juntos como si estuvieran casados. La
unién de hecho debe durar por lo menos dos afios continuos, para que los
convivientes tengan los mismos derechos y deberes que los conyuges
(Villena, 2022).
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2.2.23. Requisitos para probar la Union de Hecho

Para registrar una union de hecho, es necesario probar que los
convivientes han vivido juntos durante al menos dos afios, que la
convivencia ha sido publica y notoria, y que ninguno de los convivientes

tiene impedimento para contraer matrimonio.

Como pruebas, se pueden presentar cualquier documento o medio
probatorio admitido por la ley procesal, siempre que exista una prueba

escrita. Estos documentos pueden incluir:

¢ Actas de nacimiento de los convivientes
e Certificados domiciliarios

e Boletas de venta

e Facturas

e Partidas registrales

e Constancias de RUC

e Testimonios

e Fotografias

e Videos

e Correos electrénicos

Si no se presentan pruebas escritas, la union de hecho no podra ser

registrada.
2.2.24. Formas para reconocer la union de hecho

Hay dos formas de reconocer la Unién de hecho:

1.- Mediante el procedimiento Notarial, cuando ambos convivientes estan

de acuerdo.

2.- A traves de una solicitud judicial ante el Juez de familia, en casos en
los que uno de los convivientes no esté de acuerdo, se hayan separado

o haya fallecido.
2.2.25. Tramite del Reconocimiento de Unién de Hecho en la via Notarial

El tramite para el reconocimiento de una unién de hecho ante un notario

se realiza de la siguiente manera.
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Primero, se presentara una solicitud pidiendo el Reconocimiento de Union
de hecho ante Notario Publico, pero este notario debe ser dellugar
del domicilio del solicitante. En la solicitud se debera indicar los datos e
informacion general de cada conviviente; asi como sefalar la fecha en el
que inicid la convivencia, y este plazo debe ser de mas de dos afios de

convivencia para su reconocimiento.

Ahora, es muy importante que ambos convivientes deben establecer en la
solicitud que estan libres de impedimento matrimonial, o que significa que
ninguno tiene vida en coman con otro varén o mujer y que laconvivencia

es publica y notoria.

Se requerira la declaracion de 2 testigos que indiquen conocer a las partes
como concubinos por mas de 2 afios y deberan acompaniar las siguientes

pruebas:

Certificado domiciliario de ambos convivientes.
Certificado negativo de unién de hecho de ambos convivientes.
Fotografias.

A

Actas de nacimiento y otros documentos que acrediten que la

union de hecho tiene por lo menos dos afios continuos.

Posteriormente el notario publico extenderd una Escritura Publica de
Reconocimiento de la Uniébn de Hecho entre los convivientes y se
extenderan los partes a los Registros Publicos y a la RENIEC para su

registro correspondiente.
2.2.26. Negacioén areconocer la union de hecho

En el supuesto en el que Si uno de los concubinos se negara a reconocer
la unién de hecho o hubiera fallecido, el otro concubino puedepresentar
una demanda de reconocimiento judicial de la unién de hecho ante el juez
de familia del ultimo domicilio del concubinato. La demanda debe ser

dirigida al otro concubino o a los herederos de este, si hubiera fallecido.
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El concubino que presente la demanda debe probar que durante la union
de hecho no existio impedimento matrimonial, el inicio y tiempo de
duracion de la convivencia y que esta fue publica y notoria. Para ello, debe

adjuntar como pruebas los siguientes documentos:

e Documentos en general, actas de nacimiento, certificados
domiciliarios, boletas de venta, facturas, partidas registrales,
constancias de RUC, testigos, fotografias, videos, correos

electronicos y cualquier otro medio que pruebe la convivencia.

El juez evaluard las pruebas presentadas y decidira si la union de hecho
existio o no. Si el juez determina que la unién de hecho existio, ordenara
gue se declare el reconocimiento judicial de la unién de hecho y otorgara

los derechos y beneficios que la ley establece para los convivientes.

2.2.27. Consecuencias de una sentencia que declara fundada una unién

de hecho

Si en Jdltima instancia el Poder Judicial declarara fundado el
Reconocimiento de Unidon de Hecho, determinara el tiempo de duracion
de ésta y la existencia de una sociedad de gananciales y por tanto todos
los bienes adquiridos dentro de esa union de hecho pertenecen a ambos

convivientes.

2.2.28. Unién de hecho como mecanismo de defensa en el desalojo por

ocupante precario.

Respecto al desalojo por ocupante precario, la union de hecho puede
ser un medio de defensa si uno de los miembros de la pareja es el titular
del contrato de alquiler o propietario de la vivienda, y el otro miembro
convive en ella sin haber sido incluido formalmente en el contrato o la
propiedad. En tales situaciones, el miembro no titular podria tener el
derecho de permanecer en la vivienda debido a la proteccién que brinda

la existencia de una union de hecho.
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En algunos casos, puede ser necesario presentar pruebas y evidencias
gue demuestren la existencia y estabilidad de la relacidén, asi como la

convivencia en la vivienda sujeta al desalojo.

Ahora, la defensa en el desalojo por ocupante precario puede depender
de cada caso en particular y de las circunstancias especificas de la

convivencia.

En general, la union de hecho se considera como una relacion estable
de convivencia, entre dos personas que mantienen una relacion depareja
similar al matrimonio, pero sin estar formalmente casados. Para que se
reconozca la existencia de una unidén de hecho se debe demostrar que
existe una relacion de convivencia ininterrumpida, de al menos dos afos,
y que se cumplen con ciertos requisitos legales, como el de tener una vida

en comun y ayudarse mutuamente.

En este caso, si uno de los miembros de la pareja es el titular del contrato
de alquiler o de la propiedad, y el otro miembro convive en la vivienda sin
haber sido incluido en el contrato o en la propiedad, es posible que este
altimo miembro tenga derecho a permanecer en la vivienda como

consecuencia de la proteccion que brinda la unién de hecho.

Para hacer valer este derecho, el miembro no titular de la vivienda debe
presentar pruebas y evidencias que demuestren la existencia de la unién
de hecho y la convivencia en la vivienda. También es importante tener
en cuenta que, en algunos casos, se puede recurrir a la via judicial para
solicitar la proteccion de los derechos de la union de hecho en el marco

del proceso de desalojo.

Para nosotros, la unién de hecho puede ser un mecanismo de defensa en
el desalojo por ocupante precario, pero es importante tener en cuentalas
particularidades de cada caso y las pruebas necesarias para demostrar la

existencia de la relacién de convivencia estable.
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2.2.29. Debido Proceso y tutela jurisdiccional efectiva

El debido proceso y la tutela jurisdiccional efectiva son dos conceptos
fundamentales en el ambito del derecho, que se encuentran
estrechamente relacionados y que tienen como finalidad garantizar el

acceso a la justicia y la proteccion de los derechos de todas las personas.

En cuanto a la nocion del debido proceso, este es un principio
fundamental del derecho que establece que toda persona tiene derecho a
un proceso justo y equitativo en el que se respeten sus derechos y
garantias constitucionales. Esto implica que se deben cumplir ciertas
formalidades procesales, como la notificacién adecuada de las partes, el
derecho a la defensa, el derecho a presentar pruebas, entre otros
aspectos, para que la decision final del juez sea justa y se respeten los

derechos fundamentales de todas las partes involucradas.

Por su parte, la tutela jurisdiccional efectiva se refiere al derecho que tiene
toda persona a acceder a la justicia y obtener una respuesta eficaz por
parte de las autoridades judiciales. Esto implica que el sistemajudicial
debe ser accesible, eficiente e imparcial, y que las decisionesque se
tomen deben ser respetuosas de los derechos fundamentales y las

garantias constitucionales.

Tanto el debido proceso como la tutela jurisdiccional efectiva estan
reconocidos en la Constitucion Politica del Estado y en diversas leyes. El
articulo 139, inciso 3 de la Constitucion establece que toda persona
tiene derecho a un debido proceso y a una tutela jurisdiccional efectiva.

El debido proceso y la tutela jurisdiccional efectiva son fundamentales
para garantizar la justicia y la proteccion de los derechos de todas las

personas.
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2.2.30. Debida motivacién alas resoluciones judiciales

La motivacion de las resoluciones judiciales se refiere al conjunto de
razonamientos de hecho y derecho que el juez realiza para fundamentar
su decision. Por ejemplo, en ocasiones un juez podria declarar fundada
una demanda por dafios y perjuicios debido a la compasién que le inspira
la precaria situacion del demandante. Sin embargo, esta compasién no
puede ser considerada como una justificacion juridica valida. En esos
casos, solo seria una apariencia de motivacién judicial (Castillo, 2004,
pag. 335).

El principio de debida motivacion es esencial en el derecho y obliga a los
jueces y tribunales a explicar de forma clara y precisa los motivos que
llevaron a tomar una decision en un caso judicial. Este principio garantiza
la transparencia, imparcialidad y objetividad del proceso judicial, al tiempo
que permite que las partes comprendan losfundamentos de la decision y

ejerzan su derecho a impugnarla.

En cuanto a su regulacion y reconocimiento de la debida motivacion de
las resoluciones judiciales, lo encontramos tanto en la Constitucion
Politica del Estado, en la Ley Organica del Poder Judicial y en el Cédigo
Procesal Civil. En cuanto a la Carta Magna, esta establece en su inciso
5 del articulo 139 que todas las resoluciones judiciales deben estar
debidamente motivadas. Mientras que la Ley Organica del Poder Judicial
dispone que los jueces y tribunales deben fundamentar adecuadamente
sus decisiones, explicando las razones juridicas y facticas que las

sustentan.

El Cédigo Procesal Civil establece que las resoluciones judiciales deben
ser claras, precisas y congruentes, y que deben basarse en las normas
juridicas aplicables al caso y en los hechos probados en el proceso.
Ademas, se requiere que las resoluciones judiciales contengan una parte
considerativa que explique los fundamentos de la decision y una parte

resolutiva que exprese la decision final.
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Es relevante destacar que la debida motivacion no implica que el juez o
tribunal deba justificar todas las pruebas presentadas o explicar
detalladamente cada una de las decisiones tomadas durante el proceso.
Lo que se busca es que la resolucion final sea razonada y fundada enlos
hechos y las normas aplicables al caso, permitiendo asi que las partes
comprendan los fundamentos de la decision y ejerzan su derecho a

impugnarla si lo consideran necesario.

En resumen, la debida motivacion de las resoluciones judiciales es un
principio fundamental en el derecho peruano, destinado a garantizar la
transparencia, imparcialidad y objetividad del proceso judicial. Los jueces
y tribunales tienen la responsabilidad de fundamentar adecuadamente
sus decisiones, explicando las razones juridicas y facticas que las
sustentan, para que las partes puedan comprender los fundamentos de la

decision y ejercer su derecho a impugnarla si lo consideran necesario.
2.2.31. Bien propio o bien social de uniéon de hecho

El Cédigo Civil establece que los bienes adquiridos por personas en una
unién de hecho son considerados como bienes sociales. Esto significa
gue estos bienes pertenecen a la sociedad de hecho formada por las

personas convivientes, y no a cada individuo de manera individual.

Una unién de hecho se refiere a una convivencia estable y efectiva entre
dos personas que tienen una relacién de pareja, sin haber formalizado
un matrimonio. Para que se considere valida, la convivencia debe haber
sido ininterrumpida por al menos dos afios, 0 puede establecerse

mediante algun vinculo parental, como tener hijos en comun.

En cuanto a los bienes propios, el Cédigo Civil define que son aquellos
gue pertenecen exclusivamente a una de las partes y no forman parte de
la sociedad de bienes. Por ejemplo, los bienes que uno de los convivientes
poseia antes de iniciar la unién de hecho, asi como aquellos que se

obtuvieron mediante herencia o donacion.
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Es importante tener en cuenta que en caso de que la union de hecho se
disuelva, los bienes sociales seran divididos de manera equitativa entre
ambas partes, a menos que exista un acuerdo previo que establezca
una distribucion diferente. Ademas, si uno de los convivientes fallece, el
otro tendra derecho a una parte de los bienes sociales como herencia,
siempre y cuando hayan convivido de manera ininterrumpida por almenos
dos afios.

La union de hecho da lugar a una sociedad de bienes, donde los bienes
adquiridos durante la convivencia se consideran bienes sociales y se
dividen entre ambas partes en caso de disolucion de la unién de hecho.
Los bienes propios, por otro lado, pertenecen exclusivamente a una de las

partes y no forman parte de la sociedad de bienes.
2.3. Bases Legales
2.3.1. Constitucion Politica del Pera:

Articulo 70 de la Constitucién Politica del Peru. (...) El derecho de
propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. (...).

Articulo 139°, inciso 1, que refiere: “Son Principios y derechos de la
funcién jurisdiccional: (...) 1. La unidad y exclusividad de la funcién

jurisdiccional.” (Constitucion Politica del Peru, 29-12-1993)

Articulo 139°, inciso 3, que refiere: “Son Principios y derechos de la
funcion jurisdiccional: (...) 3. La observancia del debido proceso y la tutela

jurisdiccional’. (Constitucion Politica del Pera, 29-12-1993)

Articulo 139°, inciso 5, que refiere: “Son Principios y derechos de la
funcién jurisdiccional: (...) 5. La motivacién escrita de las resoluciones
judiciales en todas las instancias, excepto los decretos de mero tramite,
con mencion expresa de la ley aplicable y de los fundamentos de hecho
en que se sustentan”. (Constitucion Politica del Pera, 29-12-1993)
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Articulo 139°, inciso 14, que refiere: “Son Principios y derechos de la
funcién jurisdiccional: (...) 14. El principio de no ser privado del derecho
de defensa en ningun estado del proceso. Toda persona sera informada
inmediatamente y por escrito de la causa o las razones de su detencion.
Tiene derecho a comunicarse personalmente con un defensor de su
eleccion y a ser asesorada por éste desde que es citada o detenida por

cualquier autoridad”. (Constitucion Politica del Peru, 29-12-1993)
2.3.2. Codigo Civil

Articulo 302 del Cadigo Civil. Bienes de la sociedad de gananciales
- Son bienes propios de cada conyuge: 1.- Los que aporte al iniciarse el
régimen de sociedad de gananciales. 2.- Los que adquiera durante la
vigencia de dicho régimen a titulo oneroso, cuando la causa de
adquisicién ha precedido a aquélla. 3.- Los que adquiera durante la
vigencia del régimen a titulo gratuito. 4.- La indemnizacion por accidentes
0 por seguros de vida, de dafios personales o de enfermedades,
deducidas las primas pagadas con bienes de la sociedad. 5.- Los
derechos de autor e inventor. 6.- Los libros, instrumentos y Utiles para el
ejercicio de la profesion o trabajo, salvo quesean accesorios de una
empresa que no tenga la calidad de bien propio.7.- Las acciones y las
participaciones de sociedades que se distribuyan gratuitamente entre los
socios por revaluacion del patrimonio social,cuando esas acciones o
participaciones sean bien propio. 8.- La renta vitalicia a titulo gratuito y la
convenida a titulo oneroso cuando la contraprestacion constituye bien

propio. 9.- Los vestidos y objetos deuso personal.

Articulo 310 del Coadigo Civil. Bienes sociales - Son bienes sociales
todos los no comprendidos en el articulo 302, incluso los que cualquiera
de los cényuges adquiera por su trabajo, industria o profesién, asi como
los frutos y productos de todos los bienes propios y de la sociedad y las
rentas de los derechos de autor e inventor. También tienen la calidad de

bienes sociales los edificios construidos a costa del caudal social en
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suelo propio de uno de los conyuges, abonandose a éste el valor del suelo

al momento del reembolso.

Articulo 326. Union de hecho. La union de hecho, voluntariamente
realizada y mantenida por un varon y una mujer, libres de impedimento
matrimonial, para alcanzar finalidades y cumplir deberes semejantes a los
del matrimonio, origina una sociedad de bienes que se sujeta al régimen
de sociedad de gananciales, en cuanto le fuere aplicable, siempre que

dicha union haya durado por lo menos dos afios continuos.

La posesion constante de estado a partir de fecha aproximada puede
probarse con cualquiera de los medios admitidos por la ley procesal,

siempre que exista un principio de prueba escrita.

La unién de hecho termina por muerte, ausencia, mutuo acuerdo o
decision unilateral. En este ultimo caso, el juez puede conceder, a
eleccion del abandonado, una cantidad de dinero por concepto de
indemnizacion o una pension de alimentos, ademas de los derechos que
le correspondan de conformidad con el régimen de sociedad de

gananciales.

Tratandose de la unién de hecho que no retna las condiciones sefaladas
en este articulo, el interesado tiene expedita, en su caso, la accion de

enriquecimiento indebido.

Las uniones de hecho que reunan las condiciones sefialadas en el
presente articulo producen, respecto de sus miembros, derechos y
deberes sucesorios, similares a los del matrimonio, por lo que las
disposiciones contenidas en los articulos 725, 727, 730, 731, 732, 822,
823, 824 y 825 del Cddigo Civil se aplican al integrante sobreviviente de

la union de hecho en los términos en que se aplicarian al conyuge.

Articulo 911°. Posesidn precaria. La posesion precaria es la que se
ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido (Cédigo Civil,
14-11-1984).
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Articulo 923°. Nocion de propiedad. La propiedad es el poder juridico
gue permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse
en armonia con el interés social y dentro de los limites de laley (Cédigo
Civil, 14-11-1984).

Articulo 979°. Reivindicaciéon y defensa del bien comun. Cualquier
copropietario puede revindicar el bien comun. Asimismo, puede promover
las acciones posesorias, los interdictos, las acciones de desahucio, aviso
de despedida y las demés que determine la ley (CadigoCivil, 14-11-1984).

2.3.3. Cbdigo Procesal Civil

Articulo 3.- Regulacion de los derechos de accién y contradiccion.
Los derechos de accion y contradiccibn en materia procesal civil no
admiten limitacion ni restriccion para su ejercicio, sin perjuicio de los
requisitos procesales previstos en este Codigo. (Cddigo Procesal Civil, 04-
03-1992).

Articulo 50, numeral 6. Deberes, el mismo que refiere: (...) Son deberes
de los Jueces en el proceso: (...) 6. Fundamentar los autos y las
sentencias, bajo sancion de nulidad, respetando los principios de jerarquia

de las normas y el de congruencia (Cédigo Procesal Civil, 04- 03-1992).

Articulo 122. Contenido y suscripcion de las resoluciones. Que
establece: Las resoluciones contienen: (...) "3. La mencion sucesiva de
los puntos sobre los que versa la resolucion con las consideraciones, en
orden numérico correlativo, de los fundamentos de hecho que sustentan
la decision, y los respectivos de derecho con la cita de la norma onormas
aplicables en cada punto, segun el mérito de lo actuado; (...)" (Codigo
Procesal Civil, 04-03-1992)

Articulo 122. Contenido y suscripcion de las resoluciones. Que

establece: Las resoluciones contienen: (...)"4. La expresion clara y
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precisa de lo que se decide u ordena, respecto de todos los puntos
controvertidos. Si el Juez denegase una peticion por falta de algun
requisito o por una cita erronea de la norma aplicable a su criterio, debera
en forma expresa indicar el requisito faltante y la norma correspondiente;
(...)" (Codigo Procesal Civil, 04-03-1992)

Articulo 196. Carga de la prueba. Salvo disposicion legal diferente, la
carga de probar corresponde a quien afirma hechos que configuran su
pretension, o a quien los contradice alegando nuevos hechos (Codigo
Procesal Civil, 04-03-1992).

Articulo 358.- Requisitos de procedencia de los medios

impugnatorios

El impugnante fundamentara su pedido en el acto procesal en que lo
interpone, precisando el agravio y el vicio o error que lo motiva. El
impugnante debe adecuar el medio que utiliza al acto procesal que

impugna.

Articulo 546. Procedencia

Se tramitan en proceso sumarisimo los siguientes asuntos contenciosos:
1.- Alimentos;

2.- separacion convencional y divorcio ulterior;

3.- interdiccion;

4.- desalojo;

5.- interdictos;

6.- los que no tienen una via procedimental propia, son inapreciables en
dinero o hay duda sobre su monto o, porque debido a la urgencia de tutela

jurisdiccional, el Juez considere atendible su empleo;
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7.- aquellos cuya estimacion patrimonial no sea mayor de cien Unidades

de Referencia Procesal; y,
8.- los demas que la ley sefiale.

Articulo 585. Procedimiento. La restitucion de un predio se tramita con
arreglo a lo dispuesto para el proceso sumarisimo y las precisiones

indicadas en este Subcapitulo.

Procede a decisién del demandante, el acumular la pretension de pago
de arriendo cuando el desalojo se fundamenta en dicha causal. Si no opta
por la acumulacién, el demandante podra hacer efectivo el cobro delos

arriendos en el proceso ejecutivo de acuerdo con su naturaleza.

Cuando el demandante opte por la acumulacion del pago de arriendos al
desalojo, queda exceptuado el requisito previsto en el inciso 3) delarticulo
85 de este Cadigo.

Articulo 586. Sujetos activo y pasivo en el desalojo. Pueden
demandar: el propietario, el arrendador, el administrador y todo aquel que,
salvo lo dispuesto en el Articulo 598, considere tener derecho a la

restitucion de un predio.

Pueden ser demandados: el arrendatario, el subarrendatario, el precario

o cualquier otra persona a quien le es exigible la restitucion.

Articulo 590. Desalojo accesorio. Se puede ejecutar el lanzamiento en
un proceso de conocimiento o abreviado, siempre que la restitucion se
haya demandado acumulativamente, sin perjuicio de lo establecido en el

tercer parrafo del Articulo 87.

Articulo 591. Limitacién de medios probatorios. Si el desalojo se
sustenta en la causal de falta de pago o vencimiento del plazo, solo es

admisible el documento, la declaracion de parte y la pericia, en su caso.
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2.3.5. Normas externas

e Decreto Legislativo N° 1177, Decreto Legislativo que establece el
régimen de promocion del arrendamiento para vivienda.

e Ley 30201, Ley que crea el Registro de Deudores Judiciales Morosos.

e Ley 30933 del 24-04-2019, Ley que regula el procedimiento especial
de desalojo con Intervencién Notarial.

e Ley N° 29560. Ley que amplia la Ley 26662 Ley de Competencia
Notarial en Asuntos No Contenciosos y la Ley 26887 Ley General de
Sociedades.

2.4 Definicién de Términos Basicos

1. Ocupante Precario.
Un ocupante precario es aquella persona o poseedor que se encuentra
en posesion pero no posee un titulo, es decir, estamos frente a una
persona que entra de manera clandestina a la posesion, por ejemplo
pueden ser un ladrén o usurpador.

2. Desalojo.
Desalojo que es una pretension de orden personal, tendiente a recuperar
el uso y goce de un bien inmueble que se encuentra ocupado por quien
carece de titulo.

3. Falta De Pago.
La pretension de desalojo por falta de pago tiene como objeto (petitum)
la restitucion de un inmueble que es objeto de arrendamiento cuya causa
petendi se sustenta en que el arrendatario al no haber pagado
determinado namero de rentas al arrendador ha incurrido en causal de
resolucion, cuyo efecto es que el contrato de arrendamiento se deje sin
efecto, lo que conlleva a que se restituya el bien.

4. Union de hecho
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Es la convivencia libre y voluntaria entre un hombre y una mujer sin
impedimento matrimonial, para alcanzar finalidades y cumplir deberes

semejantes a los del matrimonio (Gob.pe, 2022).

5. Bien social
Se trata de bienes que pertenecen a la sociedad de hecho que conforman
las personas convivientes, y no a cada uno de ellos de forma individual.
6. Union de hecho en el desalojo por ocupante precario
En el desalojo por ocupante precario, la unién de hecho puede ser un
mecanismo de defensa si uno de los miembros de la pareja es el titular
del contrato de alquiler o de la propiedad, y el otro miembro convive en la

vivienda sin haber sido incluido en el contrato o en la propiedad.
2.5. Formulacién Del Problema

La investigacion se centra en el uso de la unién de hecho como defensa
del demandado en el proceso de desalojo por ocupacion precaria. El
problema surge cuando una persona que vive en una propiedad sin contar
con un contrato formal de arrendamiento o titulo de propiedad enfrenta un

proceso legal de desalojo iniciado por el propietario legitimo.

La unién de hecho se refiere a la convivencia de dos personas en una
relacion similar al matrimonio, pero sin haber formalizado legalmente su
union. En algunos sistemas juridicos, esta situacién puede otorgar ciertos
derechos y protecciones legales a la parte no propietaria en caso de una
ruptura o conflicto. Sin embargo, su aplicacion en el contexto de un
proceso de desalojo por ocupacion precaria puede plantear desafios
legales y cuestiones fundamentales. El problema radica en determinar si
la existencia de una unién de hecho entre el demandado y el propietario
legitimo afecta la validez del proceso de desalojo por ocupacion precaria.
Se plantean preguntas como: ¢Es posible la unién de hecho como
estrategia de defensa de la parte demandada dentro de un proceso de
desalojo por ocupacioén precaria? Para nosotros si. Ademas, pueden

surgir conflictos relacionados con la duracién de la union de
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2.5.1.

2.5.2.

hecho, la contribucion econdmica y la responsabilidad compartida en
relacion con la propiedad en disputa. Estos elementos pueden complicar
aun mas el proceso de desalojo y requerir un andlisis legal detallado para
determinar los derechos y las responsabilidades de ambas partes

involucradas.

La investigacidbn buscara analizar los precedentes legales, las leyes
aplicables y los argumentos legales presentados en casos similares para
comprender como se aborda la union de hecho como defensa en los
procesos de desalojo por ocupacion precaria. Se examinaran también
las implicaciones éticas y sociales de esta cuestion, asi como las posibles
soluciones o reformas que podrian plantearse para garantizarun
equilibrio justo entre los derechos del propietario y los derechos del

demandado en estas situaciones.
Problema General

¢ Es posible la union de hecho como estrategia de defensa de la parte

demandada dentro de un proceso de desalojo por ocupacion precaria?
Problemas Especificos

¢, Se puede analizar y presumir la unién de hecho, aun cuando no existe
una declaracién judicial que la reconozca?

cDemostrar la existencia de una unidon de hecho con anterioridad a
adquirir un inmueble que se discute en un proceso por desalojo por
ocupante precario es suficiente para justificar la posesion de la parte
demandada?

¢, Quién resulta competente para analizar la existencia de la union de

hecho en un proceso por desalojo por ocupante precario?
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2.6 Objetivos
2.6.1 General

Determinar si es posible la union de hecho como estrategia de defensa de
la parte demandada dentro de un proceso de desalojo por ocupacion

precaria.
2.6.2 Especifico

a) Explicar si se puede analizar y presumir la union de hecho, aun cuando
no existe una declaracion judicial que la reconozca.

b) Analizar si demostrar si la existencia de una union de hecho con
anterioridad a adquirir un inmueble que se discute en un proceso por
desalojo por ocupante precario es suficiente para justificar la posesion
de la parte demandada.

c) Determinar quién resulta competente para analizar la existencia de la

union de hecho en un proceso por desalojo por ocupante precario.
2.7 Variable
2.7.1 Independiente
Desalojo por ocupante precario.
2.7.2 Dependiente
Union de hecho como defensa del demandado.
2.8 Supuestos
2.8.1 General

Si es posible la union de hecho como estrategia de defensa de la parte
demandada dentro de un proceso de desalojo por ocupacion precaria,
solamente en el extremo de determinar la existencia o no de la union de

hecho que sefiala como defensa la parte demandante.
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2.8.2 Especifico

1.

Si, es posible analizar y presumir la existencia de una unién de hecho,
incluso en ausencia de una declaracion judicial que la reconozca, ya que
no requiere de un acto formal o una ceremonia para su existencia, por lo
gue en muchos casos no hay un registro formal de la misma.

Demostrar si la existencia de una union de hecho con anterioridad a
adquirir un inmueble que se discute en un proceso por desalojo por
ocupante precario es suficiente para justificar la posesion de la parte
demandada, siempre y cuando esta sea reforzada con medios probatorios
gue demuestren la relacidn entre las partes y forma en que ambos habrian
adquirido la posesion del inmueble.

Resulta competente para para conocer, prima facie, la existencia o no de
la unién de hecho que sefiala como defensa la demandado en el proceso
por desalojo por ocupante precario a los Jueces Civiles a fin de valorar las
pruebas respectivos para establecer si se cumplen con los requisitos de
la unién de hecho pronunciandose solamente en la conviccidon generada
sobre la unién de hecho y no en el analisis profundo de la unién de hecho;
y en caso mayor analisis, este mismo podria ser elevado en consulta o

por apelacién por alguna de las partesa la Sala Civil Superior.

2.9. Justificaciéon e importancia

2.9.1. Justificacion

Justificacion tedrica: La investigacion sobre la union de hecho como
defensa del demandado en el proceso de desalojo por ocupacion precaria
se justifica teéricamente debido a su relevancia en el &mbito delderecho
de familia y el derecho inmobiliario. Explorar como se aplica la union de
hecho como defensa en los desalojos por ocupacion precaria permitira
comprender como el sistema legal aborda las relaciones no formalizadas
y protege los derechos de las partes involucradas.

Justificacidén practica: La investigacion también tiene una relevancia

practica significativa. Los procesos de desalojo por ocupacion precaria a
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menudo generan conflictos y tensiones entre los propietarios y los
ocupantes, y pueden afectar a las personas involucradas en una union de
hecho. Comprender como se considera la union de hecho como defensa
puede tener implicaciones practicas para los tribunales, lospropietarios y
los ocupantes. Proporcionar una guia clara y coherente sobre como se
aborda esta cuestion en el sistema legal puede ayudar a garantizar una
aplicacion justa y equitativa de la ley, proteger los derechos de ambas
partes y evitar disputas prolongadas y costosas. Ademas, la investigacion
puede contribuir a identificar posibles lagunas o deficiencias en la
legislacién existente, o que puede conducir a propuestas de reforma y
mejoras en la proteccion de los derechos de laspersonas en relaciones de
union de hecho.

e Justificacion metodoldgica: La investigacion requiere un enfoque
metodoldgico riguroso para abordar el problema de la union de hecho
como defensa en los procesos de desalojo por ocupacion precaria.
Recopilar y analizar documentos legales relevantes, como leyes,
regulaciones y precedentes judiciales, para obtener una comprensién
profunda de la legislacion existente y las decisiones judiciales
relacionadas con la uniéon de hecho y los desalojos por ocupacion

precaria.
2.9.2. Importancia

La importancia de esta investigacion radica en proteger los derechos de
las partes, garantizar la equidad y justicia en los procesos legales,
identificar vacios legales y promover posibles reformas, y tener un
impacto social positivo en la proteccién de las personas en una union de

hecho dentro de los procesos de desalojo por ocupacién precaria.
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CAPITULO Il
3.1. METODOLOGIA
3.1.1. Tipo de investigacion

En cuanto al tipo de investigacion para el presente trabajo, nosotros
consideramos enfocarlo en la investigacion cualitativa, porque, en
palabras de (Hernandez, Fernandez, & Batista, 2010) la investigacion
cualitativa se basa en que todo lo relacionado a la recoleccién, andlisis y
organizacién de los datos se realiza de manera conjunta y al mismo

tiempo.

Una investigacion cualitativa utiliza palabras textos, y dado a que es un
trabajo de método de caso juridico, la presente investigacién se basa en
el estudio y observacion del Expediente N° 05297-2019-0-1801-JR-CI-25

expedida por la Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima.

Por ultimo, debemos indicar que esta orientacion cualitativa permite a los
investigadores obtener un mejor entendimiento de procesos complejos,
interacciones sociales o fendmenos culturales, pues recolecta datos de
experiencias vividas, emociones o comportamientos y los significados que

los individuos les proporcionan.
3.1.2. Nivel de investigacion

El nivel de una investigacion se refiere al grado de conocimiento que
posee el investigador en relacion con el problema, hecho o fenémeno a

estudiar.

La presente investigacion se encuadra en el nivel de investigacion
descriptiva, porque no vamos a manipular ninguna variable. Cabe
resaltar que, cuando mencionamos que el nivel de investigacion es
descriptivo es debido a que el proceso de la recoleccion de datos va a

coadyuvar para poder recopilar o recoger la informacion necesaria de
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una manera autdnoma y unida, esto porque cumple una finalidad, que es
la de identificar fundamentalmente las caracteristicas y puntos

importantes de las variables.

Se opto por el nivel de investigacion descriptivo porque vamos a explicar
y describir en profundidad lo que estamos investigando, asi recopilaremos
la informacion de manera conjunta y porgue no vamos a manipular la
variable, y solo vamos a identificar caracteristicas y ver la interrelacion

entre ellas.
3.1.3. Disefio de investigacion

Un disefio de investigacion es el conjunto de métodos y procedimientos
utilizados para recopilar y analizar medidas de las variables especificadas
en la investigacién del problema. Son elegidos por un investigador para
combinarlos de una manera razonablemente légica para que el problema

de la investigacion sea manejado de manera eficiente.

En cuanto al disefio de la investigacion sera no experimental. Asimismo,
(Hernandez, Fernandez, & Batista, 2010) refiere que cuando sefialamos
gue sera no experimental nos referimos a que no habra una manipulacién
de las variables, toda vez que nos fundamentaremos en la observacion y
analisis del contenido recopilado, ya que es objeto de estudio, de esta
manera se busca obtener datos y resultados transparentes y naturales.

3.2. Muestra

La muestra de estudio esta constituida por el fallo de los Magistrados
integrantes de la Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima
en el Expediente N° 05297-2019-0-1801-JR-CI-25, sobre desalojo por

ocupante precario.
3.3. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

En el presente trabajo de investigacion se utilizaran las siguientes

técnicas:
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3.3.1. Anélisis de documentos

El analisis documental es la operacion que consiste en seleccionar las
ideas informativamente relevantes de un documento a fin de expresar su
contenido sin ambigiedades para recuperar la informaciéon en él

contenida.

Mediante el analisis documental obtendremos la informacién sobre el
Expediente N° 05297-2019-0-1801-JR-CI-25 expedida por la TerceraSala
Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima.

3.3.2. Fichaje de materiales escritos

El fichaje es una técnica utilizada especialmente por los investigadores,
pues, es un modo de recolectar y almacenar informacion; por lo que a fin
de obtener informacion general del marco tedrico y la situacion de la
legislacién, para las conceptualizaciones respectivas y el analisis de la
sentencia asignada, las cuales es fin de este instrumento, es que se

empleara el fichaje.
3.4. Procedimiento de recoleccion de datos
Para la recolecciéon de datos se realizaron las siguientes actividades:

1. Se analiz6 el Expediente N° 05297-2019-0-1801-JR-CI-25 expedida
por la Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima.

2. Se efectud la comparacion entre los fundamentos de la sentencia
objeto de analisis, con otras sentencias emitidas en anteriores

procesos semejantes.

3. Posteriormente se efectu6 la elaboracion de los resultados

encontrados.

4. Las recolecciones de datos fueron realizadas por los autores del

método de caso.

5. Se efectud la elaboracion de la discusién del presente tema.
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6. Lainformacion fue procesada haciendo uso de la Constitucion Politica
del Peru vigente (1993), Codigo Procesal Civil, Cddigo Civil,
jurisprudencia, sentencias y el Expediente N° 05297-2019-0-1801- JR-
CI-25 expedida por la Tercera Sala Civil de la Corte Superior de

Justicia de Lima.
3.5. Validez y confiabilidad del estudio

La confiabilidad y validez son constructos inherentes a la investigacion desde
la perspectiva positivista para otorgarle a los instrumentos y a la informacion
recabada, exactitud y consistencia necesarias para efectuar las
generalizaciones de los hallazgos, derivadas del andlisis de las variables
en estudio. La fiabilidad y la validez son cualidades esenciales que deben
tener las pruebas o los instrumentos de caracter cientifico para la recogida
de datos, debido a que garantizan que los resultados que se presentan son

merecedores de crédito y confianza.

A fin de aseverar la confiabilidad y credibilidad, minimizar los sesgos y
tendencias, y rastrear los datos en su fuente empirica (Hernandez,
Fernandez, & Batista, 2010), se ha insertara el objeto de estudio: el
Expediente N° 05297-2019-0-1801-JR-CI-25 expedida por la Tercera Sala
Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima, el mismo que colocaremos
todo el contenido en el Anexo N° 2 del presente Proyecto de Investigacion.
Asimismo, es necesario resaltar que los instrumentos no seran sometidos a
validez y confiabilidad, ello a razén de que se tratan de la Constitucién
Politica del Pera, Sentencias Casatorias, jurisprudencias, la Ley y plenos
jurisdiccionales, emitidas por el poder constituyente del pueblo, por la Corte
Suprema de Justicia de la Republica de nuestro pais y por el Poder
Legislativo. Ademas, estos estan exentos de mediciones al ser una

investigacion de tipo descriptivo.
3.6. Plan de analisis, rigor y ética

Se trata del procedimiento basado en valores y principios éticos para el

analisis y rigor en una investigacion, aqui el rigor permite valorar la
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aplicacion puntual y cientifica de los métodos de investigacion, y de las
técnicas de analisis para la obtencion y el procesamiento de los datos sin

transgredir la ética al realizarlo.

En cuanto al andlisis de la informacion extraida del caso investigado,
decidimos realizarlo bajo el cumplimiento del procedimiento anteriormente
sefialado y revisando Se trata del procedimiento basado en valores y
principios éticos para el analisis y rigor en una investigacion, aqui el rigor
permite valorar la aplicacion puntual y cientifica de los métodos de
investigacion, y de las técnicas de andlisis para la obtencion y el
procesamiento de los datos sin transgredir la ética al realizarlo tomado como
muestra y la jurisprudencia relacionada al tema del desalojo , asi como
también la doctrina referente al tema. Finalmente agregamos que, en el
proceso de la recoleccidon de datos se respetd los valores y principios éticos

gue se aplican a toda investigacion.
Los principios éticos aplicados a la investigacion son:

1. Respeto por las personas. Este principio requiere que los sujetos de
investigacién sean tratados como seres autobnomos, permitiéndoles decidir

por si mismos.

2. Beneficencia. En relacion con la ética de investigacion, la beneficencia
significa una obligacion a no hacer dafio (no maleficencia), minimizacién
del dafio y maximizacion de beneficios. Este principio requiere que exista
un analisis de los riesgos y los beneficios de los sujetos, asegurandose que

exista una tasa riesgo/beneficio favorable hacia el sujeto de investigacion.

3. Justicia. Este principio se refiere a la justicia en la distribucion de los
sujetos de investigacion, de tal manera que el disefio del estudio de
investigacion permita que las cargas y los beneficios estén compartidos en

forma equitativa entre los grupos de sujetos de investigacion.
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CAPITULO IV

RESULTADOS

EICHA DE ANALISIS DE DATOS DEL EXPEDIENTE N° 05297-2019-0-1801-

JR-CI-25 - L IMA

l. DATOS GENERALES:
1.1. DECISION: REVOCAR LA RES. N° 5 DEL 9.10.2019.

1.2.
1.3.
1.4.

1.5.

1.6.
1.7.
1.8.
1.9.

1.10.

INFUNDADA LA DEMANDA DE DESALOJO POROCUPANTE
PRECARIO.

N° DE EXPEDIENTE: N° 05297-2019-0-1801-JR-CI-25.
FECHA DE EMISION: 20 de noviembre del 2019.

SALA: Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de
Lima.

PRETENSION: Que el demandado Juan Ramoén Salas
Rodriguez desaloje el inmueble ubicado en jiron Maipu N ° 682-
B Departamento 1102 — 11 piso, del distrito de Pueblo Libre,
Provincia y Departamento de Lima.

MATERIA: Desalojo por ocupante precario.

PARTE DEMANDANTE: Patricia Verdnica Boyer.

PARTE DEMANDADA: Juan Ramon Salas Rodriguez.
OBJETO A RESOLVER:

Determinar la legitimidad activa y pasiva del desalojo, de
conformidad con lo dispuesto por el articulo 586 del Cdédigo
Procesal Civil.

Si corresponde analizar la existencia de la union de hecho que
alega el demandado en el proceso por desalojo por ocupante
precario interpuesto por la parte demandante.

Si el bien propio de la demandante es un bien social adquirido
en la Union de hecho con el demandado.

FUNDAMENTOS DE LA SALA CIVIL:
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a) Si se puede analizar la existencia de la union de hecho
gue alega el demandado en el proceso por desalojo por
ocupante precario.

b) Si el bien propio de la demandante es un bien social

adquirido en la Union de hecho con el demandado.

FUNDAMENTOS:

2.1.

2.2.
2.3.

Dte. Patricia Verdnica Boyer interpuso demanda por desalojo
por ocupante precario sefialando que el bien inmueble Objeto
del desalojo ubicado en jirbn Maipu N ° 682- B Departamento
110 2 (Décimo primer piso) Distrito de Pueblo Libre, Provincia
y Departamento de Lima, es bien propio que lo adquirid por
préstamo hipotecario del Banco Continental y que sélo en la
compraventa habrian participado la entidad bancaria
mencionada, El Fondo Mi vivienda y la inmobiliaria denominada
“Corporacion Sudamericana SAC. La demanda ladirige contra
Juan Ramon Salas Rodriguez.

Ddo. Juan Ramén Salas Rodriguez

Resolucién N° 05 de fecha 9 de octubre de 2019. Declar6
fundada la demanda y ordené que el demandado, Juan Ramén
Salas Rodriguez, cumpla con desocupar y restituir a la
demandante el inmueble ubicado en el Jirbn Maipu N° 682-B,
Departamento 1102 (Décimo Primer piso), distrito de Pueblo

Libre, provincia y departamento de Lima.

ANALISIS DE FONDO DE LA RESOLUCION

3.1.

Andlisis y pronunciamiento de las causales:

La parte demandada no tiene legitimidad pasiva del desalojo,
de conformidad con lo dispuesto por el articulo 586 del Cadigo
Procesal Civil, toda vez que el demandado calidad de ocupante
precario toda vez que demostrdo que el bien en elque vivia
fue adquirido bajo una union de hecho con la demandante; y
este bien seria no un bien propio, sino un bien social producto

de la unién de hecho que el demandado
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3.2.

sefialé que se habria pactado con la demandante y que el

mismo se encontraba cubriendo los gastos.

Normatividad utilizada.

Articulo 139°, inciso 1 de la Constitucion Politica del Peruq,
que refiere: “Son Principios y derechos de la funcion
jurisdiccional: (...) 1. La unidad y exclusividad de la funcion
jurisdiccional.” (Constitucion Politica del Perua, 29-12-1993)
Articulo 139°, inciso 3 de la Constitucion Politica del Peru,
que refiere: “Son Principios y derechos de la funcion
jurisdiccional: (...) 3. La observancia del debido proceso y la
tutela jurisdiccional”. (Constitucién Politica del Perud, 29-12-
1993)

Articulo 139°, inciso 5 de la Constitucion Politica del Peru,
qgue refiere: “Son Principios y derechos de la funcion
jJurisdiccional: (...) 5. La motivacién escrita de las resoluciones
judiciales en todas las instancias, excepto los decretos demero
trAmite, con mencion expresa de la ley aplicable y de los
fundamentos de hecho en que se sustentan”. (Constitucion
Politica del Peru, 29-12-1993)

Articulo 139°, inciso 14 de la Constitucion Politica del Peru,
que refiere: “Son Principios y derechos de la funcion
jurisdiccional: (...) 14. El principio de no ser privado del derecho
de defensa en ningun estado del proceso. Toda persona sera
informada inmediatamente y por escrito de la causa o las
razones de su detencion. Tiene derecho a comunicarse
personalmente con un defensor de su eleccibn y a ser
asesorada por éste desde que es citada o detenida por
cualquier autoridad”. (Constitucion Politica del Perd, 29-12-
1993)

Articulo 911° del Cédigo Civil. Posesién precaria. La
posesion precaria es la que se ejerce sin titulo alguno o cuando
el que se tenia ha fenecido (Cédigo Civil, 14-11-1984).
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Articulo 923° del Codigo Civil. Nocién de propiedad. La
propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar,
disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia con
el interés social y dentro de los limites de la ley (Codigo Civil,
14-11-1984).

Articulo 979° del Cddigo Civil. Reivindicacion y defensa del
bien comun. Cualquier copropietario puede revindicar el bien
comun. Asimismo, puede promover las acciones posesorias,
los interdictos, las acciones de desahucio, avisode despedida
y las demés que determine la ley (Cadigo Civil, 14-11-1984).
Articulo 3 del Codigo Procesal Civil.- Regulacién de los
derechos de accién y contradiccion. Los derechos de accion
y contradiccion en materia procesal civil no admiten limitacion
ni restriccion para su ejercicio, sin perjuicio de los requisitos
procesales previstos en este Cddigo. (Codigo Procesal Civil,
04-03-1992).

Articulo 358 del Codigo Procesal Civil. Requisitos de
procedencia de los medios impugnatorios. El impugnante
fundamentara su pedido en el acto procesal en que lo interpone,
precisando el agravio y el vicio o error que lo motiva. El
impugnante debe adecuar el medio que utiliza al acto procesal
gue impugna.

Articulo 586 del Codigo Procesal Civil. Sujetos activo y
pasivo en el desalojo. Pueden demandar: el propietario, el
arrendador, el administrador y todo aquel que, salvo lo
dispuesto en el Articulo 598, considere tener derecho a la
restitucion de un predio.

Pueden ser demandados: el arrendatario, el subarrendatario,el
precario o cualquier otra persona a quien le es exigible la
restitucion.

Articulo 590. Desalojo accesorio. Se puede ejecutar el

lanzamiento en un proceso de conocimiento o abreviado,
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siempre que la restitucibn se haya demandado
acumulativamente, sin perjuicio de lo establecido en el tercer
parrafo del Articulo 87.
PRONUNCIAMIENTO DE LA TERCERA SALA CIVIL:
REVOCARON la Sentencia contenida en la Resolucion N° 5, de
fecha 9 de octubre de 2019 (fs.275-282), que declara fundada la
demanda; en consecuencia, ordena que el demandado Juan Ramon
Salas Rodriguez cumpla con desocupar y restituir a la demandante el
inmueble ubicado en el jiron Maipu N° 682-B, departamento 1102
(Décimo Primer piso), distrito de Pueblo Libre, provincia y
departamento de Lima, con costas y costos del proceso;
REFORMANDO declararon infundada la demanda; MANDARON
devolver los autos al Juzgado de su procedencia, luego que la
presente Resolucion quede consentida.
VOTO SINGULAR: REVOQUE la sentencia contenida en la resolucion
N ° 5 de fecha 09 de Octubre del afio 2019, que declar6 Fundada la
demanda de Desalojo por Ocupacion Precaria interpuesta por Patricia
Verdnica Boyer Camacho en contra de Juan Ramon Salas Rodriguez
REFORMANDOLA declararon INFUNDADA la demanda; con lo
demas que contiene
ANALISIS PERSONAL DE LA RESOLUCION
Teniendo presente que la decisién antes acotada, por los integrantes
de la Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima, se
debio alos siguientes fundamentos:
En principio, en un proceso de desalojo por ocupacion precaria el juez
tiene la posibilidad de actuar las pruebas necesarias para efectos de
establecer si el demandante es verdaderamente el titular del bien cuya
desocupacion pretende.
La demandante Patricia Veronica Boyer interpone su demanda por
desalojo por ocupante precario contra su conyuge Juan Ramon Salas
Rodriguez para que este desaloje el bien inmueble en donde vivian,
esto es en el Jirbn Maipu N° 682-B, Departamento 1102 (Décimo

Primer piso), distrito de Pueblo Libre, provincia y departamento de
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Lima. La demandante alega en su demanda que es la propietaria de
dicho bien, pues se encuentra inscrito a su nombre e indica que el
demandado no ha pagado ningun concepto relacionado al inmueble.
En cuanto al demandado, Juan Ramén Salas Rodriguez alega que
dicha afirmacidén no es cierta puesto que se encuentra pagando los
conceptos de pagos del impuesto predial, declaracion de autoevalud,
arbitrios, de servicios y mantenimiento del inmueble.

Desde nuestro punto de vista, si bien no existia en el caso en concreto
una declaracion de unién de hecho, debemos tener encuenta que esta
misma se puede presumir siempre y cuando la parte demandada
demuestre que se ha encontrado asumiendo los gastos de dicho
inmueble.

Por lo que se resuelve revocar la sentencia que declaraba fundada la
demanda y que ordenaba al demandado Juan Ramoén Salas
Rodriguez cumpla con desocupar y restituir a la demandante Patricia
Verbnica Boyer el inmueble y declara la demanda como Infundada,
esto debido a tres motivos: el demandado no tenia la legitimidad
pasiva requerido en el desalojo; no tenia la calidad de ocupante
precario toda vez que demostré que el bien en el que vivia fue
adquirido bajo una unién de hecho con la demandante; y este bien
seria no un bien propio, sino un bien social producto de la unién de
hecho que el demandado sefialé que se habria pactado con la
demandante y que el mismo se encontraba cubriendo los gastos.
Analizando el voto singular corroboramos que dicha decision fue
tomada en cuenta conforme lo estipulado en los articulos 302°, 310°
y 311° del Caodigo Civil, siendo que en el presente caso, los jueces
consideran gque seria prematuro pronunciarse sobre la naturaleza del
bien inmueble que es objeto del proceso de desalojo, ya que eso
corresponderia un analisis mas profundo que tendria que verlo el Juez
de Familia por ser competente para conocer los procesos de Unidn de
hecho, y no resultando competente para que se pronuncieo determine

a nivel preliminar a un Juez Civil.
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Dicha dltima posicidbn no la consideramos como nuestra porque
encontramos consideraciones inmersas en el Pleno Jurisdiccional
Nacional Civil Y Procesal Civil, IV y IX Pleno Casatorio Civil, asi como
en Casaciones que apoyan a la posicion de que se puede determinar
y discutir la existencia de una union de hecho dentro del proceso por
desalojo por ocupante precario.

Asi mismo, en el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil Y Procesal Civil
del 2022, en la cuarta ponencia sobre si es posible que se discutan
este tipo de procesos de competencia de un Juez de Familia en un
proceso de Desalojo que compete a un Juez Civil; obteniendo como

resultado una mayoria y aceptacion en cuanto a esta posicion.
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CAPITULO V

DISCUSION
5.1. Analisis al Expediente N° 05297-2019-0-1801-JR-CI-25
5.1.1. Analisis en el caso en concreto

El presente Expediente en andlisis se trata de un proceso de desalojo por
ocupante precario interpuesto por la demandante Patricia Veronica Boyer

contra el demandado Juan Ramon Salas Rodriguez.

La demandante Patricia Verdnica Boyer interpuso demanda por desalojo
por ocupante precario sefialando que el bien inmueble Objeto del desalojo
ubicado en jirén Maipu N ° 682- B Departamento 110 2 (Décimo primer piso)
Distrito de Pueblo Libre, Provincia y Departamento de Lima, es bien propio
que lo adquirid por préstamo hipotecario del Banco Continental y que sélo
en la compraventa habrian participado la entidad bancaria mencionada, El
Fondo Mi vivienda y la inmobiliaria denominada “Corporacion
Sudamericana SAC. La demanda la dirige contra Juan Ramén Salas

Rodriguez.

El demandado, Juan Ramon Salas Rodriguez alega que dicha afirmacion
no es cierta puesto que se encuentra pagando los conceptos de pagos del
impuesto predial, declaracion de autoevallo, arbitrios, de servicios y

mantenimiento del inmueble.

El Juez emite la Resolucion N° 05, de fecha 9 de octubre de 2019,
pronuncidndose en los fundamentos de la parte demandante y declaré
fundada la demanda y orden6é que el demandado, Juan Ramén Salas
Rodriguez, cumpla con desocupar y restituir a la demandante el inmueble
ubicado en el Jiron Maipu N° 682-B, Departamento 1102 (Décimo Primer

piso), distrito de Pueblo Libre, provincia y departamento de Lima.

El demandado no contento con dicha sentencia, interpone su recurso de

apelacion alegando que no tiene la calidad de precario porque desde
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marzo del 2006 ejerce la posesion sobre el inmueble producto de su vinculo
matrimonial del 09.05.2008 con la demandante ante la Municipalidad
Distrital de Brefia y, que producto de dicha union, procrearon tres hijos;
asimismo, indica que Juez que vio el proceso de alimentos que tenia con
la demandante no quiso admitir como medio probatorio, demuestra que el
vinculo de familiaridad aun se mantiene vigente. Por lo que alega que se
habria vulnerado el debido proceso, ya que existe una motivacion aparente

y ausencia de argumentos y razones del Juez para amparar la demanda.

En el presente caso, la Sala Civil advierte que el demandado sefiala que no
tiene la calidad de precario pues seria la unién de hecho que ha mantenido
con la demandante desde el afio 1999 que justifica su posesion, y que fue
él quien aconsejo a su esposa a adquirir el inmueble mediante un préstamo

hipotecario, cuyas cuotas ha venido pagando.

Para la Sala Civil es importante establecer si ambas partes cuentan con la
legitimidad pasiva y activa correspondiente en el desalojo.

Es asi que analizando la legitimidad activa de la parte demandante y pasiva
de la parte demandada, la Sala establecié que la legitimidad activa del
desalojo que afirma tener la demandante ha abierto el debate sobre la
naturaleza del inmueble, por lo que se debe examinar la legitimidad para
obrar pasiva del desalojo. Asimismo, es posible ingresar a evaluar si entre
la demandante y el demandado ha existido o no una union hecho en la
época en que se adquirié el inmueble por parte de la primera, en el afio
2006.

Estableciendo de esta manera que el demandado no es un poseedor
precario y tiene motivos para mantenerse en el inmueble, que seria un bien
social y que perteneceria a la union de hecho originada por lademandante
y el demandado entre los afios 2000 a 2008, por lo que yano corresponde
determinar si la demandante se encuentra legitimadacomo sujeto activo

en el presente proceso de desalojo; contexto por el
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qgue corresponde revocar la sentencia y declarar infundada la demanda

interpuesta.
Por lo que la Sala Civil Superior resolvié lo siguiente:

- Revocaron la Sentencia contenida en la Resolucion N° 5, de fecha 9 de
octubre de 2019 (fs.275-282), que declara fundada la demanda;en
consecuencia, ordena que el demandado Juan Ramoén Salas
Rodriguez cumpla con desocupar y restituir a la demandante el
inmueble ubicado en el jiron Maipu N° 682-B, departamento 1102
(Décimo Primer piso), distrito de Pueblo Libre, provincia y
departamento de Lima, con costas y costos del proceso; reformando
declararon infundada la demanda; mandaron devolver los autos al
Juzgado de su procedencia, luego que la presente Resolucién quede

consentida.
5.1.2. Andlisis del voto singular

El voto singular fue del Juez Superior Romero Zumaeta, con el apoyo del

Juez Superior Rivera Quispe.

El voto singular de ambos se debe principalmente a determinar si el bien
inmueble objeto de analisis en el proceso de desalojo se trataria de un bien
propio de la demandante Patricia Verdnica Boyer o si se trataria deun bien
social adquirido en la union de hecho de ambas partes.

Todo esto a fin de poder determinar si el demandado Juan Ramén Salas
Rodriguez tendria la condicion de ocupante precario y asi cumplir con la
legitimidad pasiva que se requiere en el desalojo por ocupante precario.

Para que se determine eso, se tuvo que examinar los medios probatorios
gue presentaron ambas partes, siendo que mientras que la demandante

habria presentado:

o Copia Certificada de la Partida Registral N° 11908750 del Registro
de Propiedad Inmueble de Lima, donde consta el asiento CO0002 de
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folios 3 a 6 de autos en donde consta que es la Unica propietaria del

referido inmueble.
El demandado presento:

o Vouchers de todos los pagos del inmueble de folios 50 a 210, que
correspondian a los pagos del impuesto predial, declaracion de
autoevaluo, arbitrios, de servicios y mantenimiento del inmueble a
folios 211 a 231.

Por lo que se trataria de alrededor de 130 folios en los que demostraria el
demandado que se encuentra asumiendo los pagos sobre el inmueble

gue esta siendo objeto de analisis.

A criterio, los jueces resolvieron que es apresurado determinar si el
demandado ostenta o no titulo alguno para ocupar el referido inmueble,
pues no se puede dilucidar en el presente proceso la naturaleza del bien
inmueble objeto de andlisis, toda vez que esto corresponde que se
determine con mayor analisis y medios probatorios ante un juzgado

competente de los procesos de Familia.

Por lo que el voto singular es que se revoque la sentencia contenida en la
resolucién N ° 5 de fecha 09 de Octubre del afio 2019, la misma que habria
declarado fundada la demanda de Desalojo por Ocupacion Precaria
interpuesta por Patricia Verdnica Boyer Camacho en contra de Juan Ramoén
Salas Rodriguez y al reformarla decidieron declararla infundada.

5.2. Launion de hecho en el desalojo por ocupante precario

La union de hecho es una figura legal que se refiere a una relacion de pareja
estable, en la que dos personas conviven y mantienen una relacion similar
al matrimonio, pero sin haber contraido matrimonio formalmente. Enalgunos
paises, la union de hecho se equipara legalmente al matrimonio, loque
significa que los miembros de la union de hecho tienen los mismos derechos

y obligaciones que los conyuges casados.
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Nuestro presente trabajo se trata de analizar el Expediente N° 05297-2019-
0-1801-JR-CI-25 expedida por la Tercera Sala Civil de la Corte Superior de
Justicia de Lima.

A lo que surgié la pregunta objeto de problema general en nuestra
investigacion y la cual es: ¢ Es posible la unién de hecho como estrategia
de defensa de la parte demandada dentro de un proceso de desalojo

por ocupacion precaria?

Para responder dicha posicion es necesario tomar en cuenta lo establecido
por el Pleno jurisdiccional de Familia del afio 1998 (Acuerdo N°8), en
dicho Pleno se establecié que la prueba que acredite la existencia de la
convivencia se puede actuar dentro de un mismo proceso en el que se
ejercita; asi por citar un ejemplo, en las pretensiones de alimentos o
indemnizacioén por ruptura unilateral de la relacion, sin necesidad de contar
con un previo reconocimiento judicial. Con mayor razén en un proceso
sumarisimo de desalojo por ocupacion precaria (Pleno jurisdiccional de
Familia del afio 1998 (Acuerdo N°8), 1998).

Dicho criterio fue tomado en cuenta en el (Pleno Jurisdiccional Nacional Civil
Y Procesal Civil, 2022) toda vez que en el proceso de desalojo, la parte
demandada si puede oponer validamente su defensa, en la uniéon de hecho
sostenida con la parte demandante, por ser un proceso plenario, donde el

derecho en disputa no es la propiedad sino el derecho a poseer.

Por lo que si es posible la union de hecho como estrategia de defensa de la
parte demandada dentro de un proceso de desalojo por ocupacién precaria,
solamente en el extremo de determinar la existencia o no de la union de

hecho que sefiala como defensa la parte demandante.

En el presente trabajo de investigacion también se discuten los siguientes

puntos:

Como segundo punto: ¢Se puede analizar y presumir la uniéon de hecho,

aun cuando no existe una declaracion judicial que lareconozca?
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A nuestro criterio es posible analizar y presumir la existencia de una unién
de hecho, aun cuando no hay una declaracion judicial que la reconozca, pues
la union de hecho es una forma de convivencia que se da entre dos personas
que, sin estar casadas, mantienen una relacion estable y permanente, con

el propdsito de vivir juntos, formar una familia y compartir su vida.

A diferencia del matrimonio, la union de hecho no requiere de un actoformal
0 una ceremonia para su existencia, por lo que en muchos casos no hay un
registro formal de la misma. En este sentido, para determinar la existencia
de una union de hecho, se pueden tener en cuenta diferentes elementos
como la convivencia bajo un mismo techo, la duracién de la relacion, el
mantenimiento de una vida en comun, la existencia de hijos en comun, la

contribucion econdmica y el apoyo mutuo, entre otros.

La jurisprudencia peruana ha establecido que para presumir la existencia
de una unién de hecho, se deben valorar los elementos que indiquen la
existencia de una convivencia estable y duradera, y que permitan inferir la
intencion de las partes de mantener una relacion de pareja. De esta manera,
aungue no exista una declaracion judicial que reconozca la union de hecho,

se pueden valorar otros medios probatorios para inferir su existencia

Como tercer punto de discusién, esta en analizar ¢ Demostrar la existencia
de una union de hecho con anterioridad a adquirir un inmueble que se
discute en un proceso por desalojo por ocupante precario es suficiente

para justificar la posesion de la parte demandada?

En cuanto a este punto de discusion, la existencia de una union de hecho
con anterioridad a adquirir un inmueble que se discute en un proceso por
desalojo por ocupante precario no es necesariamente suficiente para
justificar la posesion de la parte demandada, pero seria suficiente si es que
se acompafia con medios probatorios que demuestren la relacion entre las

partes y forma en que ambos habrian adquirido la posesion del inmueble.
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En general, el hecho de tener una relacion de convivencia o una unién de
hecho no otorga por si solo ningun derecho a la posesion de un inmueble. Si
la parte demandada no es el propietario legitimo del inmueble en cuestion y
no tiene ningun otro derecho legal que le permita ocuparlo, entonces la

posesion de la parte demandada puede ser considerada ilegal.

Sin embargo, en algunos casos, la existencia de una relacion de convivencia
0 una unién de hecho puede ser relevante para determinar la naturaleza de
la relacion entre las partes y la forma en que se adquirid la posesion del
inmueble. Por ejemplo, si la parte demandada y el propietario del inmueble
vivieron juntos en el mismo inmueble durante un periodo prolongado de
tiempo y compartieron gastos, es posible que se pueda argumentar que
existié un acuerdo implicito para permitir la ocupacién del inmueble. En tales
casos, la parte demandada podria tener ciertos derechos a la posesion del
inmueble en virtud de este acuerdo. Y de esta manera se demostraria que la
parte demandada tiene una proteccién en cuanto al proceso por desalojo
precario, ya que no tendria la condicion por ocupante precario, y por ende
no tendria la legitimidad pasiva que se necesita para configurarse el desalojo

por ocupante precario.

Eso es precisamente lo que ocurre en el Expediente N° 05297-2019-0- 1801-
JR-CI-25 expedida por la Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia
de Lima, que trata sobre una pareja en el cual, la demandante Patricia
Verdnica Boyer demanda por desalojo por ocupacién precaria, a sucoényuge,
quien vendria a ser el demandado en el presente proceso. La razén por la
gue la demandante solicita que su conyuge desaloje el bien, esporque alega
gue el bien inmueble ubicado en jiron Maipu N ° 682- B Departamento 1102
— 11 piso, del distrito de Pueblo Libre, Provincia y Departamento de Lima, es
bien propio que lo adquirié por préstamo hipotecario del Banco Continental
y que sOlo en la compraventa habrian participado la entidad bancaria
mencionada, El Fondo Mi vivienda y la inmobiliaria denominada "Corporacion

Sudamericana SAC.
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Es decir acredita que ella es la que adquirié el bien inmueble, que tiene titulo
y que se encuentra inscrito, por lo que indica que ella tiene la legitimidad
activa para poder demandar el desalojo de su cényuge ya que sefiala que él
no tiene titulo sobre dicho inmueble y que no paga ningln concepto y el
demandado ya hizo su vida con otra persona y tiene un hijo con dicha

persona.

Por su parte, el demandado y conyuge de la actora, ha sefialado en su escrito
de contestacion de la demanda que él viene cancelando con sus ingresos
las cuotas del referido inmueble, esto son: pagos del impuesto predial,
declaracion de autoevalud, arbitrios, de servicios y mantenimiento del

inmueble.

Desde nuestro punto de vista, si bien no existia en el caso en concreto una
declaracion de union de hecho, debemos tener en cuenta que esta misma
se puede presumir siempre y cuando la parte demandada demuestre que
se ha encontrado asumiendo los gastos de dicho inmueble.

Como cuarto y ultimo punto de discusion, esta en determinar ¢ Quiénresulta
competente para analizar la existencia de la unién de hecho enun

proceso por desalojo por ocupante precario?

Con respecto a este punto debemos indicar que los Jueces de Familia son
competentes para conocer los procesos por unién de hecho y los Jueces
Civiles resultan competentes para conocer los procesos por desalojo, segin

lo establece nuestro Cadigo Civil y Procesal Civil.

Asimismo, rescatamos la posicion que establece nuestro Expediente en
analisis, pues indica que resultarian competentes para conocer los casos por
desalojo por ocupante precario en los que se discuta la unién de hecho,la
Sala Civil Superior. Esto tomando en cuenta lo que nos establece la
(Casacion N° 1643-2017-LIMA, 2018)
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De manera preliminar entonces los jueces civiles tienen competencia en
procesos de desalojo de inmuebles por falta de pago, incumplimiento de

contrato o vencimiento de plazo contractual.

De acuerdo con el Codigo Procesal Civil peruano, los procesos de desalojo
deben ser tramitados ante los jueces civiles del lugar donde se encuentra
ubicado el inmueble objeto del proceso. Ademas, los jueces civiles tienen la
facultad de dictar medidas cautelares para proteger el derecho del
demandante mientras se desarrolla el proceso de desalojo.

Es importante mencionar que, en algunos casos especificos, como en
procesos de desalojo de inmuebles que se encuentran dentro de un proceso
penal o en casos de desalojo de terrenos sujetos a reforma agraria, la

competencia podria ser de un juez especializado en la materia.

En cuanto a los Jueces De Familia, estos tienen competencia en procesos
de unién de hecho, los cuales son los procesos en los que se busca la
declaracion judicial de la existencia de una relacién de convivencia more

uxorio (como si fueran esposos) entre dos personas, sin estar casadas.

En los procesos de union de hecho, los jueces de familia tienen la
competencia de conocer y resolver sobre la declaracién de existencia de la
union de hecho, asi como de los efectos juridicos que se derivan de la
misma, como son la divisién de bienes, la pension alimenticia y la tenencia

de los hijos, entre otros.

Para nuestra opinion, estamos de acuerdo con que resulta competente para
para conocer, prima facie, la existencia o no de la unién de hecho que sefala
como defensa la demandado en el proceso por desalojo por ocupante
precario a los Jueces Civiles a fin de valorar las pruebas respectivos para
establecer si se cumplen con los requisitos de la union de hecho
pronuncidndose solamente en la conviccion generada sobre la uniénde
hecho y no en el andlisis profundo de la unién de hecho; y en caso mayor
analisis, este mismo podria ser elevado en consulta o por apelacion por

alguna de las partes a la Sala Civil Superior
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Por ultimo consideramos que en un proceso de desalojo en donde se
acreditd que el bien social es fruto de una unidén de hecho, y existe un
conflicto de intereses entre la parte demandante y demandada en ocupar
dicho bien inmueble, el Organo Jurisdiccional competente podra emitir su
fallo dividiendo aquel dicho bien en partes iguales a fin de no perjudicar el
derecho de la otra, de esta manera no dejara desamparado a ninguno y
continuara administrando justicia, ello teniendo en cuenta las posiciones del
Pleno Jurisdiccional del 2022 y de 1998, asi como de los IV y IX Plenos

Casatorios Civiles.
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CAPITULO VI
CONCLUSIONES

Tras analizar exhaustivamente nuestra investigacion, concluimos en los

siguientes extremos:

1. La Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima analiza en
el Expediente N° 05297-2019-0-1801-JR-CI-25 si existe la posibilidad de
gue en un proceso de desalojo de competencia de un Juez Civil se puede
analizar la existencia de una union de hecho de competencia de un Juez
de Familia; siendo que concluyen que si es posible discutir como
estrategia de defensa (articulo 139.14 Const.) de la parte demandada
dentro de un proceso de desalojo por ocupacion precaria.

2. Estamos de acuerdo con la posicion que adopta la Sala Civil, ya que el
analizar la posible existencia de la unién de hecho dentro de un proceso
de desalojo dilucidaria:

1. Si el bien en litigio es un bien propio o social,

2. Si el demandado tiene la calidad de ocupante precario o no, y

3. Si se cumple con el requisito de legitimidad pasiva del

demandado o no;
Es decir, se esclareceria si realmente estamos frente a un caso de
desalojo iniciado por quien formalmente es la esposa, contra quien
formalmente es el esposo o no, y mediante a la atencién y
pronunciamiento sobre los fundamentos de la union de hecho que alegue
alguna de las partes se estableceria: si hubo o no la unién de hecho; si se
celebro el matrimonio, procreo hijos y adquirio el bien en litigio dentro de
la unidén de hecho. También se puede también confirmar o no — y lo que
se da el presente caso —si el préstamo hipotecario que seemple6 para
adquirir la propiedad (hoy bien en litigio) fue producto de unacuerdo de
ambas partes, el cual solo se puso a nombre de uno y los pagos fueron
abonados por la otra parte, en busca del suefio de una casa suya para

formar una familia.
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3. La Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima al resolver
el presente caso, respeta y cumple con la observancia del debido proceso,
regulado en el articulo 139, 3 de la Carta Magna. Concordamoscon la Sala
cuando sefiala que el Poder Judicial es uno solo, bajo el principio de la
unidad regulado en el Articulo 139.1 de nuestra Constitucién Politica del
Peru, indicando que la delegacion de competencias tiene como fin el
optimizar la labor jurisdiccional por los diversos 6rganos jurisdiccionales,
por lo que nada imposibilitaria que en un proceso de desalojo de
competencia de un Juez Civil pueda analizarse la existencia de una unién
de hecho que netamente es de competencia del Juez de Familia, ya que
lo que se busca es resolver las controversias planteadas por las partes, a
fin de dejar de administrar justicia y respetar las garantias del proceso
civil, como lo son el derecho a la defensa y la observancia del debido
proceso, por lo que al “cerrarse”o limitar su pronunciamiento solamente
en hechos que corresponde al proceso de desalojo y apartandose de los
fundamentos de alguna de las partes que refiera y acredite que existe
una union de hecho, resultariaun perjuicio para dicha optimizaciéon que
se busca lograr.

4. En el Expediente N° 05297-2019-0-1801-JR-CI-25 expedida por la
Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima, se resuelve
revocar la sentencia que declaraba fundada la demanda y que ordenaba
al demandado Juan Ramon Salas Rodriguez cumpla con desocupar y
restituir a la demandante Patricia Veronica Boyer el inmueble y declara
la demanda como Infundada, esto debido a tres motivos: el demandado
no tenia la legitimidad pasiva requerido en el desalojo; no tenia la calidad
de ocupante precario toda vez que demostrd que el bien en el que vivia
fue adquirido bajo una unién de hecho con la demandante; y este bien
seria no un bien propio, sino un bien social producto de launion de
hecho que el demandado sefial6 que se habria pactado con la
demandante y que el mismo se encontraba cubriendo los gastos.

5. En un proceso por desalojo por ocupante precario, es posible discutir la
unién de hecho como estrategia de defensa de la parte demandada,

solamente en el extremo de determinar la existencia o no de la unién de
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hecho que sefiala como defensa la parte demandante. Aqui la parte
demandada tiene que demostrar (carga de la prueba) que dicho bien
pertenece a la union de hecho, acreditando con medios probatorios la
relacion entre las partes y forma en que ambos habrian adquirido la
posesion del inmueble y que ademas se encuentra compartiendo gastos
o asumiendo de forma total dichos gastos del inmueble, objeto de
desalojo. En el presente caso, el demandado mantuvo una unién de hecho
con la demandante desde el afio 1997 que justifica su posesion y que el
mismo aconsejo a su esposa (se casan el 2006) de adquirir la propiedad
(bien inmueble) mediante un préstamo hipotecario, cuya cuotas el
demandado ha ido pagando; asimismo, el demandado habia concertado
con la demandante que el bien inmueble solo estaria anombre de la
demandante.

Si se puede analizar y presumir la existencia de una unién de hecho,
incluso en ausencia de una declaracién judicial que la reconozca. La
jurisprudencia peruana ha establecido que para presumir la existencia
de una unién de hecho, se deben valorar los elementos que indiquen la
existencia de una convivencia estable y duradera, y que permitan inferir
la intencidn de las partes de mantener una relacién de pareja. Asi,aunque
no exista una declaraciéon judicial que reconozca la unién de hecho, se
pueden valorar otros medios probatorios para inferir su existencia.

La existencia de una union de hecho con anterioridad a adquirir un
inmueble que se discute en un proceso por desalojo por ocupante precario
es suficiente para justificar la posesion de la parte demandada, siempre y
cuando esta sea reforzada con medios probatorios que demuestren la
relacion entre las partes y forma en que ambos habrian adquirido la
posesion del inmueble, ya que el hecho de tener una relacion de
convivencia o una unién de hecho no otorga por si solo ninguin derecho a
la posesidbn de un inmueble. Por lo que debe ser acreditado
conjuntamente con la relacion entre las partes y la forma en que se
adquirié la posesion del inmueble, por ejemplo que hayan compartido el

inmueble y gastos, mediante un acuerdo implicito para
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permitir la ocupacion del inmueble. Se concluye que si el demandado
puede demostrar de manera convincente la existencia de una unién de
hecho valida con el demandante, esto podria tener implicaciones legales
significativas en un proceso de desalojo. Por ejemplo, podria permitirle
alegar derechos de propiedad o derechos de habitacion en la propiedad
en disputa.

8. Concluimos que bajo el principio de la unidad, los Jueces Civiles podrian
estarian facultados para analizar la existencia de la unién de hecho enun
proceso por desalojo por ocupante precario, a fin de valorar laspruebas
respectivas para establecer si se cumplen con los requisitos de la union
de hecho pronunciandose solamente en la conviccién generada sobre la
union de hecho y no en el analisis profundo de la union de hecho; y en
caso mayor analisis, este mismo podria ser elevado en consulta o por
apelacion por alguna de las partes a la Sala Civil Superior.

9. Los procesos sumarisimos son caracterizados por ser procesos plenarios
rapidos, por lo que significa que es permitido que las alegaciones de las
partes se sometan a un oOrgano jurisdiccional contoda la amplitud el
conflicto que les separa, en consecuencia, no existe restricciones con el
objeto de la prueba, conllevando a que el Juez no tenga una limitacion
para poder pronunciarse resolviendo el conflicto; aunado a ellos acotamos
que el juez no puede dejar de administrar justicia y que el juez conoce de
derecho, por lo que es posible que un Juez Civil dentro de un proceso de
desalojo pueda pronunciarse sobre launion de hecho de competencia de
un Juez de Familia.

10. Se concluye que se debe ampliar las facultades a los Jueces Civiles a fin
de que estos puedan pronunciarse sobre la existencia de una union de
hecho dentro de los casos de desalojo; esto implica que el Juez Civil
podria examinar el caso, revisar y analizar las pruebas presentadas por la
parte que alega la union de hecho y que se pueda pronunciar sobre ella a
fin de dilucidar si cumple o no el proceso de desalojo con la legitimidad

activa y pasiva de las partes. De esta manera se estaria
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11.

respetando el derecho a la defensa, principio de la unidad y observancia
al debido proceso.

Las consecuencias de otorgar las facultades del Juez Civil para se
pronuncie sobre la existencia de una union de hecho dentro de unproceso
de desalojo, permitiria optimizar la labor jurisdiccional por los diversos
organos jurisdiccionales, una mayor celeridad procesal e incluso la
disminucion de la carga procesal tanto en primera instancia como en
segunda instancia; y asi evitar que pase mucho tiempo en resolver en
primera instancia si el juez es o no competente, ya que vemos en muchos
procesos que se prolonga el tiempo cuando en primera instancia se

resuelve que el juez no es competente y se pasa a la Sala Civil.

90



CAPITULO VII
RECOMENDACIONES

1. Recomendamos que se especifique en algun apartado de los articulos
que regulan el Proceso de Desalojo en el Cddigo Procesal Civil que se
establezca que ante la presencia de un caso en el que se deba determinar
la existencia de la unién de hecho en un proceso de desalojo,los Jueces
Civiles tengan la facultad para poder pronunciarse sobre la existencia de
dicha union de hecho, esto tomando en cuenta el articulo 139 inciso 1 de
la Constitucion Politica del Pertd que regula el principiode la Unidad, en
el que se interpreta que el Poder Judicial es uno solo y que la division de
las competencias es con fines de optimizar las labores jurisdiccionales;
toda vez que a la actualidad no encontramos en nuestroCadigo Civil dicha

permisibilidad en estos casos.

2. Modificar el articulo 585 del Codigo Procesal Civil para agregar un parrafo
faculte a los Jueces Civiles para que en los casos de desalojo enlos cuales
se discuta la existencia de una unién de hecho como defensa de la parte
demandada, estos puedan pronunciarse a pesar de que los competentes
son los Jueces de Familia. Esto a fin de que estos casosya no tengan
que irse hasta la Sala Civil Superior, los que demandan tiempo y
representan una carga procesal adicional para resolver; por lo que
resultaria factible que al ampliar la facultad para que asi los Jueces Civiles
puedan resolver la controversia; y en casos excepcionales se eleven en

consulta al Superior para examine el caso en concreto.

3. El Organo Jurisdiccional, representado por los jueces encargados de
impartir justicia, no solo tiene la responsabilidad de establecer criterios
uniformes a nivel nacional, sino también esta obligado a ejercer su poder
legislativo y sugerir al Poder Legislativo la modificacion de losdispositivos
legales que regulan instituciones juridicas contrariando su naturaleza

misma, en perjuicio de los ciudadanos.
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4. Recomendamos que se debe hacer de conocimiento e incluir
disposiciones que promuevan la divulgacién precisa y clara de la
interpretacion y dimensién de la norma. La interpretacion de la norma es
crucial para su correcta aplicacion y comprension. En muchos casos, la
falta de claridad en cuanto a la dimension de la norma puede acarrear a
contradicciones entre los magistrados, por lo que una solidificacion en
cuanto a los criterios e interpretacion de la norma favorece al
cumplimiento y respeto a las garantias procesales de las partes dentrode

un proceso civil.

5. Recomendar que cuando, en un proceso de desalojo en donde se acreditd
que el bien social es fruto de una unién de hecho, y existe un conflicto de
intereses entre la parte demandante y demandada en ocupar dicho bien
inmueble, el Organo Jurisdiccional competente podra emitir su fallo
dividiendo aquel dicho bien en partes iguales a fin de no perjudicar el
derecho de la otra, de esta manera no dejar4d desamparado a ninguno y

continuara administrando justicia.
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ANEXO 01. MATRIZ DE CONSISTENCIA.
Titulo de Proyecto: “LA UNION DE HECHO COMO DEFENSA DEL DEMANDADO DENTRO DEL PROCESO DE DESALOJO
POR OCUPACION PRECARIA —EXPEDIENTE N° 5297 — 2019-0-1801-JR-CI-25".

ANEXOS

I. Problemas

Il. Objetivos

[ll. HipoGtesis

V. Variables e indicadores

V. Metodologia

Problema General.

0 ¢Es

union de

posible la
hecho
como estrategia de
defensa de la parte
demandada dentro
de un proceso de
desalojo por
ocupacion

precaria?

Problemas

Especificos.

I

Objetivo General.

Determinar si es
posible la union de
hecho como
estrategia de
defensa de la parte
demandada dentro
de un proceso de
desalojo por

ocupacioén precario.

Objetivos

Especificos.

I

Hipotesis General

Si es posible la unién de
hecho como estrategia de
defensa de la parte
demandada dentro de un
proceso de desalojo por
ocupacion precaria,
solamente en el extremo de
determinar la existencia ono
de la unién de hecho que
seflala como defensa la

parte demandante.

Variable Independiente.

X: Desalojo por ocupante

precario.

Variable Dependiente.

Y: Uniébn de hecho como
defensa del demandado.

Tipo de Investigacién.
Cualitativa.
Nivel de investigacion
Descriptivo.

Disefio de la

Investigacion:

No experimental.

Muestra.

- Expediente N° 05297-
2019-0-1801-JR-CI-25
de la Tercera Sala Civil

de la Corte Superior de
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¢ Se puede analizar
y presumir la union
de hecho, aun
cuando no existe
una declaracion
judicial que la
reconozca?

¢, Demostrar la
existencia de una
union de hecho con
anterioridad a
adquirir un inmueble
que se discute enun
proceso pordesalojo
por ocupante
precarioes suficiente
para justificar la
posesionde la parte

demandada?

Explicar si se puede
analizar y presumir
la unién de hecho,
aun cuando no
existe una
declaracion judicial
que la reconozca.

Analizar si demostrar
si la existencia de
una union de hecho
con anterioridad a
adquirir un inmueble
que se discute en un

proceso por desalojo

por ocupante
precario es
suficiente para

justificar la posesién
de la parte

demandada.

Hipotesis especificas

Si, es posible analizar y
presumir la existencia de
una unién de hecho,
incluso en ausencia deuna
declaracion judicial que la
reconozca, ya que no
requiere de un acto formal
0 una ceremonia para su
existencia, por lo que en
muchos casos no hay un
registro formal de Ia
misma.

Demostrar si la existencia
de una union de hecho con
anterioridad a adquirir un
inmueble que se discute
en un proceso por desalojo
por ocupante

precario es suficiente para

Justicia de Lima.

Técnica de recoleccion
de datos:

- Anélisis documental.

Instrumento de

recoleccion de datos:

- Expediente.
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¢, Quién resulta
competente para
analizar la
existencia de la
union de hecho enun
proceso pordesalojo

por

ocupante precario?

Determinar  quién
resulta competente
para analizar la
existencia de la
union de hecho en
un  proceso  por
desalojo por

ocupante precario.

justificar la posesion de la
parte demandada, siempre
y cuando esta sea
reforzada con medios
probatorios que
demuestren la relacién
entre las partes y forma en
que ambos habrian
adquirido la posesion del
inmueble.

Resulta competente para
para conocer, prima facie,
la existencia 0 no de la
unién de hecho que sefala
como defensa la
demandado la Sala Civil

Superior.
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ANEXO 02. EXPEDIENTE N° 05297-2019-0-1801-JR-CI-25

CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE LIMA
TERCERA SALA CIVIL
EXP N° 05297-2019-0-1801-JR-CI-25
(Ref. Exp. Sala N° 01143-2019-0)
RESOLUCION N° 02
Lima, veinte de noviembre de dos mil diecinueve
VISTOS

Interviene como ponente el sefior Juez Superior Solis Macedo con el voto
singular de la Juez Superior Romero Zumaeta, al cual se adhiere el Juez
Superior Rivera Quispe. Emitido los informes orales por los abogados

concurrentes en la Audiencia Publica y, oido a la parte demandada en este acto.
I. SENTENCIA APELADA

El Juez al emitir la Resolucion N° 05, de fecha 9 de octubre de 2019 (fs.275-
282), ha hecho suya la teoria del caso de la parte demandante al declarar
fundada la demanda y ordenar que el demandado, Juan Ramén Salas
Rodriguez, cumpla con desocupar y restituir a la demandante el inmueble
ubicado en el Jiron Maipu N° 682-B, Departamento 1102 (Décimo Primer piso),

distrito de Pueblo Libre, provincia y departamento de Lima.
ll. DESCRIPCION DE LOS AGRAVIOS

El demandado interpone recurso de apelacion (fs.290-292), sefalando,

basicamente, los siguientes agravios:

a. No tiene la calidad de precario dado que desde marzo del afio 2006 viene
ejerciendo la posesion sobre el inmueble producto de su vinculo matrimonial
ocurrido el 09 de mayo de 2008 con la demandante ante la Municipalidad Distrital

de Brefia y, que producto de dicha union, procrearon tres (03) hijos.
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b. El proceso de alimentos iniciado por la demandante, que el Juez no quiso
admitir como medio probatorio, demuestra que el vinculo de familiaridad aun se

mantiene vigente.

c. Se ha transgredido el derecho al debido proceso, pues existe una motivacion
aparente, por manifiesta ausencia de argumentos y razones del Juez para

amparar la demanda.

lIl. CONSIDERACION PREVIA, RESPECTO A INCIDENTES OCURRIDOS EN
LA VISTA DE LA CAUSA

En la audiencia publica el abogado de la parte demandante solicitd que se
declare la nulidad del concesorio de apelacion al no sefialarse vicios o errores
de la Sentencia. Al respecto este Colegiado considera que dicho pedido, debe
ser desestimado, porque se aprecia del recurso de apelaciéon respectivo (fs.
290 a 292), los agravios correspondientes, los cuales han sido oralizados por el
abogado de la parte demandada [apelante] y sobre los cuales se ha originado
el debate respectivo. En ese sentido, al haberse cumplido lo previsto por el
articulo 358 del Codigo Procesal Civil, se declara improcedente la nulidad

formulada por el abogado de la demandante.
IV. TEORIA DEL CASO DEL DEMANDANTE
4.1 Teoria de los hechos (fs. 25 a 30)

a. La demandante alega que mediante escritura publica de fecha 28 de enero de
2006 compro el inmueble ubicado en Jiron Maipu N° 6 82-B, Departamento 1102
(Décimo Primer piso), distrito de Pueblo Libre, provincia y departamento de Lima
[en adelante el inmueble], cuando tenia la condicion de soltera y habia procreado
a su menor hija Ariana Salas Boyer, nacida el 22/03/00, fruto de la relacion
extramatrimonial, no convivencial, con el demandado. Inmueble que pag6
gracias a un préstamo con garantia hipotecaria del Banco Continental, donde

asumio el pago de la cuota inicial y las cuotas pactadas.

b. Después de adquirir el inmueble, como “bien propio”, procreé con el

demandado a su segundo hijo, Stefano Salas Boyer, nacido el 07/03/06, fecha
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gue empezaron hacer vida familiar en el inmueble, contrayendo Matrimonio
Civil el 09/03/08.

c. El 11 de agosto de 2008 la demandante viajé con sus menores hijos a EE.
UU., con el fin de dar un mejor futuro a sus hijos y pagar las cuotas del préstamo
bancario por el que adquirié el inmueble, donde vive el demandado sin pagar

ningun concepto, ni ostentar titulo alguno.

d. El demandado aprovechando la lejania de la demandante, ha formalizado una
relacién convivencial con otra mujer, con quien ha procreado una hija llamada
Camila Salas Cortez, nacida el 11/02/13, con quienes vive en el inmueble sin su

consentimiento.
4.2 Teoria de la prueba

Los medios probatorios ofrecidos por la demandante y admitidos por el Juez son

los siguientes:

a. Lapartidaregistral N° 11908750 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima,
En el asiento C00002, aparece inscrito la propiedad del inmueble a nombre de

la demandante (fs. 4-6).

b. Carta Notarial de 28 de agosto de 2017, remitido por la demandante al

demandado, solicitando la desocupacion del inmueble (fs.17).
c. Acta de nacimiento de la hija del demandado (fs. 20).
4.3 Teoria normativa Cadigo Civil

Articulo 911.- La posesion precaria es la que se ejerce sin titulo alguno o cuando

el que se tenia ha fenecido.

Articulo 923.- La propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar,
disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia con el interés social

y dentro de los limites de la ley.

Articulo 979.- Cualquier copropietario puede revindicar el bien comun.
Asimismo, puede promover las acciones posesorias, los interdictos, las acciones

de desahucio, aviso de despedida y las demas que determine la ley.
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V. TEORIA DEL CASO DEL DEMANDADO
5.1 Teoria de los hechos (fs. 244-247)

a. La demandante es su esposa y pretende desalojarlo del inmueble que fue su
domicilio conyugal, donde se mudaron en marzo de 2006, fecha a partir del cual

ostenta la posesion legitima y no precaria.

b. EI 09/05/08, se cas6 con la demandante, producto de dicha relacion
procrearon 03 hijos, con dos de ellos vivieron en el inmueble hasta que la
demandante viaj6 a EE. UU. embarazada, naciendo su tercera hija en el
extranjero el 18/08/08.

c. No viajé al extranjero porque no pudo acceder a la visa y no insistié en viajar
al enterarse que su esposa tuvo un nuevo hijo producto de una relacién

extramatrimonial.

d. En busca del suefio de la casa propia para su joven familia, animo a la
demandante a adquirir un préstamo para la adquisicion del inmueble, acordando
como pareja poner a nombre de la demandante y que el demandado se
encargaria de pagar el préstamo hipotecario contraido con el Banco Continental,
el cual lo viene pagando, pues de las labores del hogar y cuidado de los hijos se
encargaria la demandante, pero a través del proceso dealimentos (Exp. N°364-

2017), asume una obligacion alimentaria.

e. Viene cancelando las cuotas del inmueble [cuotas del préstamo de dinero con
el cual se cancel6 el precio del contrato de compraventa], los arbitrios, servicios
y el mantenimiento del mismo, pese a ello la demandante pretende desalojarlo,

cuando jamas asumio dicha obligacion.
2.2 Teoria de la prueba

a. Las Partidas de Nacimiento de sus hijos, Ariana Salas Boyer y Stefano Salas
Boyer, nacidos el 22/03/00 y, 07/03/06, respectivamente (fs .47-48).

b. La Partida de Matrimonio celebrado entre la demandante y el demandado con
fecha 09/05/08 (fs. 49).
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c. Copia de los depositos en efectivo efectuados por el demandando al Banco
Continental, desde enero de 2007 hasta noviembre de 2017 (fs. 50-210).

d. Copia de pago de servicios del inmueble (fs. 211-231).
2.2 Teoria normativa

No formula.

VI. ANALISIS DEL CASO

1. Previamente a emitir pronunciamiento sobre el fondo, es pertinente hacer un
recuento cronolégico de los hechos y los medios probatorios ofrecidos por las

partes en sus respectivos actos postulatorios.

» 22/03/2000 nace la primera hija de la demandante y el demandado, Ariana

Salas Boyer (partida de nacimiento fs. 47)

« 28/01/2006 la demandante, en calidad de soltera, compra el inmueble
mediante contrato de compraventa y mutuo con garantia hipotecaria (ver partida
registral, fs. 03-06).

» 07/03/2006 nace el segundo hijo de la demandante y el demandado, Stefano

Salas Boyer (partida de nacimiento fs. 48).
» 07/03/2006 se van a vivir al inmueble (hecho admitido por ambas partes).
» 09/05/2006 contraen Matrimonio Civil (partida de matrimonio, fs. 49).

« 11/08/2008 la demandante viaj6 a EE. UU., fecha desde la cual segun la
demandante, se produjo la separacién de hecho.

» 18/08/2008 nace en EE. UU. la tercer hija Sofia Salas Boyer (sefialado por el
demandado al contestar la demanda. Ratificado por las partes en la audiencia).

« 2010 nace el hijo extramatrimonial de la demandante (sefialado por el

demandado en el proceso de alimentos. Ver fundamento 4.1, fs. 233).

» 11/02/2013 nace Eli Cortez Preciado, hija extramatrimonial del demandado

(partida de nacimiento fs. 20).
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« 28/08/2017 la demandante, a través de su apoderada, remite Carta Notarial al

demandado solicitando la devolucion del inmueble (fs.17).

» 10/07/2019 se emite Sentencia en el proceso de alimentos que declarafundada
en parte la demanda (fs. 232-241).

» 2018, el ahora demandado, inicia un proceso contra la ahora demandante,
sobre declaracion de bien comun, ante el 14° Juzgado de Familia de Lima (fs.
252).

Dicho proceso, se acredita con la Resolucién N° 07, de fecha 21/08/19, que se
entrego en el acto de la Audiencia Unica, de fecha 09/10/19 (fs. 268 a 274).

2. Realizado el recuento cronolégico de los hechos y el material probatorio
respectivo, corresponde ahora determinar la legitimidad activa y pasiva del
desalojo, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 586 del Codigo Procesal
Civil.

3. Por una cuestion de orden, deberiamos primero ocuparnos de la legitimidad
activa del desalojo que afirma tener la demandante, sin embargo, como en el
presente caso, al presentar la demanda, de hecho, en forma oficiosa, ha abierto
el debate sobre la naturaleza del inmueble, es decir, si se trata de un bien propio
0 un bien social que pertenece a la unién de hecho (ver punto 2, 3, 4, 7 y, 8 de
los fundamentos de hecho de la demanda, fs. 25 a 30) y, ademas, las partes, en
Sus respectivos actos postulatorios, han sefialado hechos y presentado medios
probatorios que demostraria la existencia de una unién de hecho entre ambos,
con anterioridad a la adquisicion del inmueble [afio 2006]y, con anterioridad al
Matrimonio Civil [afio 2008], este Colegiado con el Unico objeto de buscar la
verdad formal y emitir una decision justa, ingresara, primero, a examinar la
legitimidad para obrar pasiva del desalojo, aun cuando la parte demandada en
su escrito de contestacién de demanda y, en su apelacién, en forma expresa
no ha desarrollado argumentos referidos a launion de hecho, pues el fin dltimo
del proceso, es hacer efectivo el derecho material de las partes, sin importar las
formas procesales, salvo cuando éstas, generen indefension total, situacion que
en el presente caso, a criterio de la Sala, no se presenta, pues se trata de una

caso de desalojo, iniciado por quien
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formalmente es la esposa, contra quien formalmente es el esposo, aun cuando,

ambas partes ya no hacen vida en comun desde el afio 2008.

En efecto, la parte demandante, en los puntos 2, 3y, 4 de su demanda (fs. 25 a

30), ha sefnalado:

“..., para que no quede la menor duda, de que dicho bien, tiene la calidad
de BIEN PROPIO de la recurrente, ...”.

“..., mi unica hija Ariana (...), nacida el 22 de marzo del afio 2000, quien
contaba con 05 afios de edad, al momento que efectué dicha compra
inmobiliaria y, que fruto de una RELACION EXTRAMATRIMONIAL, NO
CONVIVENCIAL, CON EL DEMANDADO, ...".

..., donde procreamos a nuestro segundo hijo, STEFANO SALAS
BOYER, nacido el 07 de marzo del 2006, y empezamos RECIEN en dicha

fecha, a hacer vida familiar, en el inmueble de mi propiedad...”.

Por su parte el demandado, en el quinto parrafo de su escrito de contestacion de
demanda (fs. 244 a 247), ha sefalado

"En busca del suefio de la casa propia para nuestra joven familia, animé
a mi esposa Patricia Verdnica Boyer Camacho, para que adquiera
mediante un préstamo la propiedad del inmueble (...), acordando como

pareja, que por el momento, sélo estaria a nombre de ella".
La legitimidad pasiva del desalojo

4. En el presente caso, el demandado sefiala que no tiene la calidad deprecario
pues seria la union de hecho que ha mantenido con la demandante desde el afio
1999 [siete afos antes que la demandante adquiera el inmueble, el afio 2006, fs.
05] que justifica su posesion, y que fue él quien aconsejo a su esposa a adquirir

el inmueble mediante un préstamo hipotecario, cuyas cuotas ha venido pagando.

5. Entonces, debemos preguntarnos: ¢ Es posible en un proceso de desalojo,
de competencia de la justicia civil, analizar, prima facie, la existencia o no de una

unién de hecho, que es de competencia de la justicia de familia?
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La respuesta es positiva.

a. En principio, porque el Poder Judicial es uno solo [principio de unidad
reconocido por el articulo 139.1 de la Constitucion Politica del Perd], y el
establecimiento de las competencias, soOlo tiene por fin optimizar la labor

jurisdiccional por sus distintos érganos jurisdiccionales.

b. Entonces, se concluye que por estar vinculada al desalojo el derecho de
defensa [art. 139.3 y 139.14 de la Constitucion y, art. 3 del CPC] del demandado
[existencia de una union de hecho entre la demandante y el demandado] vy,
ademas, porque la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema laSala Civil
Transitoria de la Corte Suprema en un caso similar [ver considerando10 de la
Cas. N° 1643-2017-LIMA, de fecha 02/07/18, habilité la competencia expresa de
la Sala Civil Superior, para conocer, prima facie, la existencia o no de la union

de hecho que sefiala como defensa la demandado.

6. Entonces, debemos preguntarnos: ¢Se puede analizar en un proceso de

desalojo, prima facie, la unién de hecho?
La respuesta es positiva por los siguientes motivos:

Es la demandante que en el escrito de demanda ha abierto el tema de que la
compra del inmueble lo efectué cuando ya mantenia una relacién sentimental
con el demandado, producto de ello, procrearon a sus hijos antes y después de

la compra.

Es cierto que luego de la adquisicion del inmueble, se mantuvo vigente la relaciéon
convivencial de las partes. Relacion que se formalizé cuando laspartes se

casaron el 09 de mayo de 2006.

El demandado en la audiencia de fecha 9 de octubre de 2019 (fs.268-274),
adjuntd los actuados del proceso judicial de declaracion de bien comudn
[Expediente N°25471-2018-0-1801-JR-FC-14, ver fs.250-251].

Los recibos de pago de la deuda asumida para pagar el precio del inmueble se

encuentran en poder del demandado.

En autos no existe declaracion judicial que reconozca la uniéon de hecho que

habria mantenido la demandante y el demandado, desde el nacimiento de su
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primer hijo hasta que se casaron, periodo dentro del que fue adquirido el bien
inmueble por la demandante; sin embargo, en ese contexto, nada impide a este
Colegiado Superior valorar si el demandado presenta un titulo que, segun las
circunstancias del caso y las pruebas presentadas en el proceso, genera algun

efecto de proteccion frente a la reclamante.

Asi lo ha precisado la Corte Suprema de Justicia de la Republica, en el citado
Cuarto Pleno Casatorio Civil, Casacion N° 2195-2011-Ucayali, al sefalar lo
siguiente: “61. [...] una persona tendra la condicion de precaria cuando ocupe un
inmueble ajeno, sin pago de renta y sin titulo para ello, o cuando dicho titulo,
segun las pruebas presentadas en el desalojo, no genere ningun efecto de

proteccion para quien ostente la posesion inmediata, frente al reclamante”.

Aunado el IX Pleno Casatorio [Casacion N° 442-2015-MOQUEGUA, de fecha
18/01/17], en el cual se ha establecido como Regla I, que “el proceso sumarisimo
es un proceso plenario rapido”, es decir, un proceso en el cual es perfectamente
posible debatir, sin restricciones, las alegaciones de las partes, que se pueden
someter al érgano jurisdiccional con toda amplitud el conflicto que les separa y,
gue tampoco hay restricciones con el objeto de la prueba, conduciendo ello a

gue el Juez no tenga su cognicion limitada a un aspecto parcial del litigio.

Entonces, si el proceso sumarisimo es un proceso plenario rapido, es
perfectamente posible ingresar a evaluar si entre la demandante y el demandado
ha existido o no una unién hecho en la época en que se adquirié elinmueble por
parte de la primera, en el ailo 2006 [ver asiento C00002 de la Partida N°
11908750 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima, fs. 05]. Asi, ademas, lo
ha entendido la Cas. N° 2279- 98-Arequipa, expedida por la Sala deDerecho
Constitucional y Social de la Corte Suprema, publicado en el Diario Oficial El
Peruano el 08/08/00, pags. 5778-5779.

7. En ese sentido, analizado el material probatorio se advierte que a la fecha que
la demandante adquirié el inmueble [via contrato de compraventa contenido en
la escritura publica de fecha 28/01/06, fs.3-6], entre ella y el demandado, habian
ya procreado una hija [Ariana Salas Boyer que nacio el 22/03/00, fs. 47] v,
ademas, que la alegada unién de hecho habria quedado
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formalizada al contraer Matrimonio Civil con fecha 09/05/06 [ver Partida de
Matrimonio de fs. 49]. Reforzada la unién familiar entre las partes, procrearon
dos hijos mas, un hijo que nacié en Peru [Stefano nacido el 07/03/06, fs.48] y
en EE. UU. [Sofia, naci6 el 18/08/08, este hecho manifestado por el demandado].

Asimismo, se advierte que por el periodo que la demandante se ha encontrado
en el extranjero, el demandado ha adjuntado copias simples y algunas
certificadas de los recibos de pago de las cuotas del préstamo y primas por el
periodo de enero 2007 a noviembre 2017, gran parte firmadas por él [ver fs.50-
210, 253-265]. Documentos que al estar en su poder y contener su firma y DNI,
demostrarian que ha estado pagando el préstamo hipotecario a nombre de su

cényuge, quien efectud a su nombre el préstamo bancario.

Estos hechos, la procreacion de tres hijos [afios 2000, 2006 y 2008] sumado al
hecho que la union de hecho se cimenté con el Matrimonio Civil [2006] y la
posesion por parte del demandado de los recibos de pago, a criterio del
Colegiado, acreditados con documentos publicos, son prueba suficiente que
acreditarian una unién de hecho entre la demandante y el demandado, a la fecha
gue se compro el inmueble [2006] y, que el inmueble seria un bien social que
perteneceria a la unidon de hecho, sujeta al régimen de la sociedad de
gananciales regulada por el articulo 307, 310 y ss. del Cédigo Civil, a la luz de
lo dispuesto por el articulo 326 del referido CAdigo. Declaracién que corresponde
ser efectuada por la competencia de familia, aunado el hecho que el demandado
ha solicitado la declaracién de bien comun (Expediente N°25471-2018-0-1801-
JR-FC-14) ante el Décimo cuarto Juzgado de Familia deLima, pretension que al
ser declarada improcedente, ha sido apelada por el demandado, encontrandose
en apelacion ante la Primera Sala de Familia, conforme se aprecia del sistema

informatico del Poder Judicial (www.pj.gob.pe).

Si bien, de los documentos publicos de autos, aparece que dicha union se
cimento al contraer Matrimonio Civil (partida de matrimonio de 09/05/2006 fs.49),

unién constante que se quiebra, via separacién de hecho, el 11/08/08,
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fecha que la demandante viaja a EEUU, dejando el hogar conyugal [el inmueble],

conforme las partes han manifestado en el proceso.

Debe puntualizarse, que el domicilio comun de la demandante y el demandado,
segun manifestaron las partes, fue el inmueble, por lo menos desde el
nacimiento de su segundo hijo y 37 dias después de celebrada la compraventa
[afio 2006] hasta el 11/08/08, fecha que la demandante viaja al extranjero y deja

el hogar conyugal (el inmueble).

Entonces, al existir entre la demandante y el demandado una relacion por el
que habria existido una unién de hecho entre el afio 2000 [fecha de nacimiento
del primer hijo] y el afio 2006 [fecha que nace el segundo hijo, se compra el
inmueble y se mudan a vivir en él], ademas, el 2008 fecha que la union de hecho
se afianzd con el Matrimonio Civil y la posesién del demandado de los recibos
de pago de la deuda y primas respecto del inmueble que fue su hogar conyugal
[enero 2007 a noviembre 2017], son indicios que podrian establecer que el
inmueble que compré la demandante es un bien social que pertenece a la
sociedad de gananciales que origind la union de hecho formada por la
demandante y el demandado y, por tanto, este hecho, que ha ocurrido en la
realidad, justifica la posesién del demandado y, por tanto, éste, no es un

poseedor precario.

Por tal motivo, se puede colegir que el demandado ha probado tener un titulo
gue genera un efecto de proteccion, frente a la demandante, al advertirse visos
de la existencia de una relacion convivencial entre la demandante y el
demandado mucho antes que se adquiera el inmueble que sirvi6 de morada
desde antes que se casaran hasta el momento que la demandante viajé al

extranjero dejando el hogar conyugal al demandado, su esposo.
8. La legitimidad activa del desalojo

Establecido que el demandado no es un poseedor precario y, por el contrario,
gue tiene motivos para mantenerse en el inmueble, que seria un bien social y
gue perteneceria a la uniébn de hecho originada por la demandante y el
demandado entre los aflos 2000 a 2008, ya no corresponde determinar si la

demandante se encuentra legitimada como sujeto activo en el presente
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proceso de desalojo; contexto por el que corresponde revocar la sentencia y

declarar infundada la demanda interpuesta.
VI DECISION

REVOCARON la Sentencia contenida en la Resolucion N° 5, de fecha 9 de
octubre de 2019 (fs.275-282), que declara fundada la demanda; en
consecuencia, ordena que el demandado Juan Ramon Salas Rodriguez cumpla
con desocupar y restituir a la demandante el inmueble ubicado en el jiron Maipu
N° 682-B, departamento 1102 (Décimo Primer piso), distrito de Pueblo Libre,
provincia y departamento de Lima, con costas y costos del proceso;
REFORMANDO declararon infundada la demanda; MANDARON devolver los
autos al Juzgado de su procedencia, luego que la presente Resolucién quede

consentida.

En los autos seguidos por Patricia Verdnica Boyer Camacho contra Juan Ramon

Salas Rodriguez, sobre desalojo.
S.S.

RIVERA QUISPE

SOLIiS MACEDO

ROMERO ZUMAETA

EL SECRETARIO DE LA TERCERA SALA CIVIL DE LIMA, CERTIFICA QUE

EL VOTO SINGULAR DE LA SENORA JUEZ SUPERIOR ROCIO ROMERO

ZUMAETA, AL CUAL SE ADHIERE EL JUEZ SUPERIOR RIVERA QUISPE,
ES COMO SIGUE:

PRIMERO:

Que, el presente proceso es uno de desalojo por ocupacion precaria, contra su
cényuge — demandado en el presente proceso, alegando que el bien inmueble
Objeto del desalojo ubicado en jirbn Maipu N ° 682- B Departamento 110 2
(Décimo primer piso) Distrito de Pueblo Libre, Provincia y Departamento de Lima,
es bien propio que lo adquirié por préstamo hipotecario del Banco
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Continental y que so6lo en la compraventa habrian participado la entidad bancaria
mencionada, El Fondo Mi vivienda y la inmobiliaria denominada “Corporacion
Sudamericana SAC.” Por su parte, el demandado y conyuge de laactora, ha
sefialado en su escrito de contestacion de la demanda que él viene cancelando

con sus ingresos las cuotas del referido inmueble.
SEGUNDO:

Que, siendo el hecho controvertido en los autos a fin de determinar la
precariedad alegada del demandado, es determinar si el bien inmueble antes
mencionado, es un bien propio de la actora, y estando a lo afirmado que habria
contraido posteriormente nupcias con el demandado y lo sefialado por éste
altimo, corresponde previamente verificar la naturaleza del referido inmueble si

es un bien propio! o un bien social® .
TERCERO:

Siendo ello asi, la actora so6lo ha presentado como medio probatorio de lo
expuesto por su parte la Copia Certificada de la Partida Registral N° 11908750
del Registro de Propiedad Inmueble de Lima, donde consta el asiento C00002
de folios 3 a 6 de autos en donde consta que es la Unica propietaria del referido
inmueble; por otro lado el demandado ha presentado los vouchers de los pagos
del inmueble de folios 50 a 210, pagos del impuesto predial, declaracién de
autoevalud, arbitrios, de servicios y mantenimiento del inmueble a folios 211 a
231.

1 Bienes de la sociedad de gananciales Articulo 302 del Cédigo Civil. - Son bienes propios de
cada conyuge: 1.- Los que aporte al iniciarse el régimen de sociedad de gananciales. 2.- Los que
adquiera durante la vigencia de dicho régimen a titulo oneroso, cuando la causa de adquisicion
ha precedido a aquélla. 3.- Los que adquiera durante la vigencia del régimen atitulo gratuito. 4.-
La indemnizacién por accidentes o por seguros de vida, de dafios personales o de enfermedades,
deducidas las primas pagadas con bienes de la sociedad. 5.- Los derechos de autor e inventor.
6.- Los libros, instrumentos y (tiles para el ejercicio de laprofesién o trabajo, salvo que sean
accesorios de una empresa que no tenga la calidad de bienpropio. 7.- Las acciones y las
participaciones de sociedades que se distribuyan gratuitamente entre los socios por revaluacion
del patrimonio social, cuando esas acciones o participaciones sean bien propio. 8.- La renta
vitalicia a titulo gratuito y la convenida a titulo oneroso cuando la contraprestacion constituye bien
propio. 9.- Los vestidos y objetos de uso personal

2 Bienes sociales Articulo 310 del Cadigo Civil. - Son bienes sociales todos los no comprendidos
en el articulo 302, incluso los que cualquiera de los conyuges adquiera por su trabajo, industria
o profesién, asi como los frutos y productos de todos los bienes propios y dela sociedad y las
rentas de los derechos de autor e inventor. También tienen la calidad de bienes sociales los
edificios construidos a costa del caudal social en suelo propio de uno de los conyuges,
abonandose a éste el valor del suelo al momento del reembolso.
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CUARTO:

Que, el articulo 311 del Cédigo Civil, sefiala entre las reglas para la calificacion

de los bienes. Rigen las reglas siguientes:

“1.- Todos los bienes se presumen sociales, salvo prueba en contrario

...y

Que, ademas:

“Octavo: (...) Siendo el articulo 311 inciso 1 del Cdédigo Civil una norma
de Orden Publico, su vigencia ( es decir la presuncién que contiene) no
puede ser enervada con una simple declaracion efectuada (...) ni menos
por el contenido de un asiento registral, sin que previamente haya sido
confrontado con otros medios probatorios para determinar la naturaleza
del bien patrimonial (...)lo que implica la vulneraciéon del Principio de
Motivacion de las Resoluciones Judiciales contenido en el articulo 139
inciso 5 de la Constitucion Politica del Peru*® ( el resaltado es de la jueza

Superior)

“Duodécimo: (...) Si bien la presuncion establecida en el numeral 1° del
articulo 311 del Cdédigo Civil es una de caracter iuris tamtum que presume
una regla general de presuncién de ganancialidad, para contravenir y
reputar el bien como privativo no es suficiente acreditar que se ha hecho
la adquisicion a nombre de uno de los cényuges, sino que se ha hecho a
costa del causal privativo , lo cual, conforme a lo establecido por las
instancias de mérito, no ha sido acreditado por la parte recurrente (...)" (

el resaltado es de la jueza Superior )
QUINTO:

En esta secuencia de ideas, resulta prematuro verificar, si el demandado ostenta
0 no titulo alguno para ocupar el referido inmueble, pues no se puede dilucidar
en el presente proceso la naturaleza del bien inmueble ubicado enjirébn Maipu
N ° 682- B Departamento 1102 (Décimo primer piso) Distrito de Pueblo Libre,

Provincia y Departamento de Lima; pues estando a la presuncion

3 Casacion N ° 361- 2016, Tacna, de fecha 04 de octubre del 2017
4 Casacion N ° 3945- 2015, Cusco, de fecha 27 de Setiembre 2016.
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contenida en el texto normativo legal antes citado, necesariamente corresponde
determinar dicha naturaleza con mayor caudal probatorio y ante eljuzgado

competente de los procesos de Familia.

NUESTRO VOTO es porque se REVOQUE la sentencia contenida en la
resolucion N ° 5 de fecha 09 de Octubre del afio 2019, que declaré Fundada la
demanda de Desalojo por Ocupacion Precaria interpuesta por Patricia Verénica
Boyer Camacho en contra de Juan Ramon Salas Rodriguez REFORMANDOLA
declararon INFUNDADA la demanda; con lo demés que contiene. -

RIVERA QUISPE

ROMERO ZUMAETA
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ANEXO 03. PROYECTO LEY PARA LA PROTECCION DE LA UNION DE
HECHO COMO DEFENSA EN EL PROCESO DE DESALOJO POR
OCUPACION PRECARIA

1. EXPOSICION DE MOTIVOS

La unién de hecho es una figura legal que se refiere a una relacion de pareja
estable, en la que dos personas conviven y mantienen una relacion similar al
matrimonio, pero sin haber contraido matrimonio formalmente. En cuanto al
desalojo por ocupante precario se refiere a la situacién en la que una persona
ocupa una propiedad sin tener derecho legal para hacerlo, como cuando un
inquilino no paga el alquiler o cuando un tercero entra en una propiedad sin

permiso.

Existe una controversia en cuanto delimitar si es posible que el desalojo por
ocupante precario proceda sobre un bien en el que se demuestra con la unién
de hecho que es un bien social de ambos convivientes o conyuges. En el caso
de un proceso de desalojo por ocupacion precaria en el que uno de los
demandados alegue ser parte de una union de hecho reconocida, se considerara
como una defensa legitima la proteccion de la vivienda que ha sidoel hogar
comun de la pareja. El demandado debera proporcionar pruebassuficientes de
la existencia y duracion de la union de hecho, asi como de la contribucién

econdémica y emocional realizada a la propiedad.

Asimismo, se debe analizar si la parte demandada seria considerado como un
ocupante precario (legitimidad pasiva); ello se concluye que si se pretende
guerer demandar por desalojo por ocupante precario sobre un bien social
adquirida en una unién de hecho de ambas partes, se genera una esfera de
proteccion al demandado, por lo que no podria ser considerado como precario
y no se podria demandar ni ordenar desalojarle ya que el bien también es parte
de su persona, y no procederia la demanda que se pretende.

Tal como sucede en el presente caso, en el expediente N° 05297-2019-0-1801-
JR-CI-25 expedida por la Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de

Lima, tuvo que llegar hasta una Sala Civil Superior para que se tome en
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consideracion lo que alegaba la parte demandada, esto es, la existencia de que
el mismo no ostentaba una calidad de precario porque el bien fue adquirido en

una union de hecho, por lo que se trataria de un bien social.

Nos percatamos que si las facultades del Juez Civil de primera instancia que
conocié este y muchos casos similares, fueran ampliadas para poder conocer
dentro de un proceso de desalojo la existencia de una unién de hecho, los
procesos no tendrian que ser apelados y eso disminuiria la carga procesal y
fortaleceria la celeridad procesal e incluso la economia procesal; toda vez que
los jueces podrian analizar la existencia del mismo, sin tener que limitarse y solo
pronunciarse de manera injusta solo en lo que pretende la parte demandante, ya

gue eso causa indefension a la parte demandada.

Todo esto se ve fortalecido por la (Casacion N° 1643-2017-LIMA, 2018) que
establece que el juez como director del proceso, tiene el deber de verificacion de
la verdad juridica objetiva, de establecer la certeza de los hechos alegados por
las partes y dirigir el proceso al establecimiento de la verdad juridicaobjetiva, por
lo que los jueces pueden pronunciarse en cada fundamento tanto de la parte
demandante como demandada a fin de respetar el debido proceso,y no dejar

en indefension a ninguna de las partes.

Aunado a ello, los jueces tienen la obligacién de administrar justicia, aun en caso
de deficiencia o defecto de la ley, el cual esta establecida en el inciso 8del
articulo 139 de la Constitucion Politica del Perd y en concordancia con el articulo

VIII del Titulo preliminar del Cédigo Civil.

Ademas, bajo el principio de la unidad, los Jueces Civiles podrian estarian
facultados para analizar la existencia de la union de hecho en un proceso por
desalojo por ocupante precario, a fin de valorar las pruebas respectivas para
establecer si se cumplen con los requisitos de la unién de hecho pronunciandose
solamente en la conviccion generada sobre la union de hechoy no en el analisis
profundo de la unién de hecho; y en caso mayor analisis, este mismo podria ser
elevado en consulta o por apelacién por alguna de las partes a la Sala Civil
Superior. Asimismo, los procesos sumarisimos son caracterizados por ser
procesos plenarios rapidos, por lo que significa que es
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permitido que las alegaciones de las partes se sometan a un d&rgano
jurisdiccional con toda la amplitud el conflicto que les separa, en consecuencia,
no existe restricciones con el objeto de la prueba, conllevando a que el Juez no
tenga una limitacion para poder pronunciarse resolviendo el conflicto; aunado a
ellos acotamos que el juez no puede dejar de administrar justicia y que el juez
conoce de derecho, por lo que es posible que un Juez Civil dentro de un proceso
de desalojo pueda pronunciarse sobre la union de hecho de competencia de un
Juez de Familia.

Es por eso que, la presente propuesta legislativa tiene la finalidad de ampliar la
competencia tanto de los Jueces Civiles para conocer en los procesos por
desalojo por ocupante precario la existencia de la unién de hecho, conforme
con el principio de la unidad, observancia del debido proceso, obligacion de
administrar justicia y derecho a la defensa, regulados en los Articulos 139.1,
139.3, 139.8, y 139.14 de nuestra Constitucion Politica del Pera

respectivamente.
2. ANALISIS COSTO BENEFICIO

El impacto de la presente iniciativa legislativa resulta favorable en la medida en
que, sin irrogar costo alguno al erario nacional, se establecera que ante los
procesos de desalojo por ocupacién precaria en el que uno de los demandados
alegue ser parte de una uniéon de hecho reconocida, se considerara como una
defensa legitima la proteccién de la vivienda que ha sido el hogar comun de la
pareja, por ende, los Jueces Civiles podra resolver la controversia, pudiendo
pronunciarse sobre la existencia de la union de hecho sin que tenga que
apartarse, o limitarse a no referirse sobre ello; lo cual beneficiaria enormemente
en la carga procesal, y se optimizaria en la labor jurisdiccional, y lo méas
importante es que se respetaran los derechos de la parte demandada asi como

promovera que los jueces no dejen de administrar justicia.
3. IMPACTO EN LA LEGISLACION NACIONAL

La presente iniciativa legislativa ocasionara un gran impacto en la legislacion

nacional, puesto que con otorgar a los Jueces Civiles la facultad para analizar
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la existencia de una union de hecho en el proceso de desalojo, se permitiria
optimizar la labor jurisdiccional por los diversos organos jurisdiccionales, una
mayor celeridad procesal e incluso la disminucion de la carga procesal tanto en
primera instancia como en segunda instancia; y asi evitar que pase mucho
tiempo en resolver en primera instancia si el juez es o no competente, ya que
vemos en muchos procesos que se prolonga el tiempo cuando en primera

instancia se resuelve que el juez no es competente y se pasa a la Sala Civil.
4. PROPUESTA NORMATIVA

LEY QUE MODIFICA EL ARTICULO 585° DEL CODIGO PROCESAL CIVIL
Articulo 1.- Modificacién de un articulo al Cédigo Procesal Civil Peruano.

Modifiquese el articulo 585° del Cddigo Procesal Civil, quedando redactado de

la siguiente manera:

Articulo 585. Procedimiento. La restitucion de un predio se tramita con arreglo
a lo dispuesto para el proceso sumarisimo y las precisiones indicadas en este

Subcapitulo.

Procede a decision del demandante, el acumular la pretension de pago de
arriendo cuando el desalojo se fundamenta en dicha causal. Si no opta por la
acumulacion, el demandante podra hacer efectivo el cobro de los arriendos en

el proceso ejecutivo de acuerdo con su naturaleza.

Cuando el demandante opte por la acumulacién del pago de arriendos al
desalojo, queda exceptuado el requisito previsto en el inciso 3) del articulo 85 de

este Caodigo.

En los procesos en donde se discuta la existencia de una unién de hecho
formulada como defensa de la parte demandada, correspondera al Juez
Civil resolver la controversia, conforme el inciso 1, del articulo 139 de la

Constitucion Politica del Peru. (Parrafo que se agrega).

Iquitos, 18 de febrero del 2023.
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ANEXO 04. DIAPOSITIVAS

o hecho se utifice
trsa del demandado en
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Problemas € sene Varkables
Especificos: Spe : %
4. {Puede |a unibn de * Viahilidad de la
hacho sar anafizada y Lnibn de he
presusmida eluso en e fere

susencia de una
declaracidn Judidal que
la reconoaca?

* B ¢la demostracicn de
una unién de hecho
prénda ala adquisicda
del inmusbile s

Tipo de Investigacion
Nivel de Investigacion
Disefio de investigacion
Muestra

fécnicas e instrumentos de recoleccion de datos

Validez y contiabilidad del estudio
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09 /10/2019: El jusa

20/11/2015: Lo
Torcera Sala Cadl
resuehe revocr la
fes, N° 05 ded
09/10/2019y
reformando declara
infundada la demanda

Ramdn Salas
Rodriguez.

y El demandado cantesta la demanda.

B d dado interp de apelacié
O #l demandado sugind ala 0 Presenta mediando coplas, kos Q No se puede considerar vinculo familor, o pesar de no
demandante que adquiriera @ pagos de las cuotas mensuales del pracaria, porgue poses ol haber side admitide como

diants un pré o izadors &l banco que inmueble desde marm 2006 prueba

h endose dl  hize ol pré e oy fecha de nacmiento desu 2do O Alegackin de violackdn ol

mismo a hacer os pagos ademas el pago del impuesto Nijo. direcho al debido proceso,
<ol prodial, sutoevakid, arbitrios, de Q Matrmonio con ls Q La decisidn del Juez carece de
servick y mantenimiento del 3, d. egistrado . fund, ¥ rarones
O Dacidron vidr juntos al nenusble, Q Tienen tres hijos como eddentes,
nacimisnio de su 2do hij. resultado de esta unidn.
D) Tione un groceso de alimentos
inicado por la demandante
Q 02008, contraen matrimonio demuestra la saistencia del
civil.
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