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RESUMEN 
 

En el presente trabajo tiene el propósito de dar conocer el trámite del 
expediente civil No. 00057-2012-0-3002-JR-CI-01, siendo un proceso 
sumarísimo materia de desalojo por ocupante precario siendo la demandante 
de iniciales E.S.T.P y demandado O.F.M.H., la demandada de iniciales 
E.S.T.P. interpone demanda de desalojo por ocupante precario. 

 

En los actuados que obran en el expediente se desprende que la demandante 
posee justo título; asimismo lo acredita el contrato de compra y venta de 
iniciales R.A.L.P. y esposa por la suma de nueve mil quinientos dólares 
americanos, se puede establecer que la propiedad se encuentra inscrita en los 
registros de bienes e inmuebles; ubicada en la Mz 25 Lote 27 del pueblo joven 
pamplona alta del distrito de Villa María del Triunfo. 

 

En tal sentido corresponde a los magistrados determinar si el demando es 

ocupante precario, a mérito del Art. 911 CC; se puede establecer que durante el 

desarrollo del proceso el demandado niega la condición de ocupante precario. 
 

Por su parte la Sala civil de la Corte Superior de Lima Sur, emitió Sentencia de 
Segunda Instancia, con que Revocaron la sentencia apelada; que declaró 
improcedente la demanda Reformándola declararon Fundada la demanda 
interpuesta por E.S.T.P. contra O.F.M.H. ordenándole a cumplir con la 
restitución del bien inmueble objeto del Proceso. 

 

A, pesar que el demandado interpuso de Casación contra la sentencia de 
Segunda Instancia, por lo que la Sala Permanente de la Corte Suprema, emitió 
el auto y lo declaró Improcedente. 

 

Palabras claves: Proceso sumarísimo, desalojo, precario, contrato, 
litispendencia, improcedente, código procesal civil, código civil. 
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ABSTRACT 
 

 

In this paper it is intended to publicize the process of civil file No. 00057-2012-0-
3002-JR-CI-01, being a very summary process of eviction by precarious 
occupant being the applicant with initials ESTP and defendant OFMH, the 
defendant with initials ESTP files a lawsuit for eviction for precarious occupant. 

 

In the proceedings that are in the record, it is clear that the plaintiff has a fair 
title; It is also accredited by the purchase and sale contract of initials R.A.L.P. 
and wife for the sum of nine five hundred American dollars, it can be 
established that the property is registered in the records of movable property; 
which is located in Mz N 25 Lot 27 of the young town of Pamplona Alta in the 
district of Villa María del Triunfo. 

 

In this sense, it is up to the magistrates to determine without the lawsuit a 
precarious occupant, in the merit of Art. 911 CC, then during the process the 
defendant denies the condition of a precarious occupant. 

 

For its part, the civil chamber of the Supreme Court declared the petition 
inadmissible, reforming it, declaring the claim filed by E.S.T.P. against O.F.M.H. 
ordering him to comply with the restitution of the real estate to the defendant. 

 

Keywords: Summary process, eviction, precarious, contract, lis pendens, 
inadmissible, civil procedural code. 
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INTRODUCCIÓN 
 

 

Con relación al trámite del proceso sumarísimo a merito, de la demanda se 
estableció la admisibilidad establecidos en los artículos 424, 425 del código 
procesal civil con los requisitos de desalojo por ocupante precario cuyas partes 
son el demandante de iniciales E.S.T.P y demandado O.F.M.H., en el cual el 
Segundo Juzgado Mixto de san juan de Miraflores declaro improcedente la 
demanda por E.S.T.P, quien apela la decisión ante el Juez del segundo 
Juzgado Mixto de san juan de Miraflores. 

 

La sala civil de la corte superior de justicia de lima sur declara fundada la 
demanda interpuesta E.S.T.P y ordena al demandado que restituya el bien 
inmueble a favor del accionante; conforme a lo resuelto por el superior 
jerárquico, el demandado interpone recurso de casación en la que sala civil 
permanente de la corte suprema declara improcedente al no demostrarse la 
incidencia directa de las supuestas infracciones sobre la decisión impugnada. 

 

 

En el presente expediente, conforme a la partida registral, y al contrato de 
compra y venta que ofreció la demandante durante el desarrollo del proceso, se 
desprende que es de su propiedad por tener justo título. 

 

Que el contrato de compra venta, surge la obligación de transferir la bien 
conforme obra en el expediente. 

 

A si mismo es preciso resaltar que el accionado ha negado tener la condición 
de precario refiriendo que el inmueble sub litis habría sido de su padre. Sin 
embargo, se tiene presente que el hecho que el demandado sea hijo de quien 
en vida fuera el propietario primigenio del inmueble no tenía el derecho de 
permanecer en el inmueble por lo tanto considero que la demanda debe ser 
declarada fundada, como así se desprende en la sentencia de la segunda 
instancia de la Sala Civil de la corte superior de lima sur en la que una vez que 
el Sr Juez emitió sentencia en primera instancia en audiencia única declarando 
Improcedente la demanda de desalojo por ocupante precario; ante el recurso 
apelado el superior jerárquico emito sentencia de segunda instancia con la que 
revoco la sentencia apelada. 

 

La Sala Civil de la Corte Superior de Lima Sur, declaro Fundada la Demanda, 
ordenando al demandado restituir el bien, motivo por el cual la Sala Civil 
permanente emitió el auto calificatorio del recurso de Casación, declarándolo 
Improcedente; por lo que se establece que este proceso es de carácter 
contradictorio por las decesiones de las diferentes instancias. 
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I. SINTESIS DE LA DEMANDA 
 

El 31-07-2009, EVELYN SONIA TERÁN PORTOCARRERO interpuso 

DEMANDA DE DESALOJO POR OCUPANTE PRECARIO contra OSCAR 

FERNANDO MUÑOZ HUAMANÍ, para que cumpliera con evacuar la casa de 

su propiedad ubicado en el PP.JJ. Pamplona Alta Mz. 25 Lote 27 en el distrito 

de San Juan de Miraflores. 

 
 

Argumentos materiales: 
 
 

• Sostuvo que era propietaria del inmueble que se encontraba ubicado en 

el Pueblo Joven Pamplona Alta Mz. 25 Lote 27 en el distrito de San Juan 

de Miraflores (referencia Sector Nuevo Horizonte al frente de la 

Comisaría de Pamplona Alta, pista nueva), por haberlo adquirido 

mediante contrato de compraventa efectuada el 11 de febrero de 2009, e 

inscrita en la Partida Activa N° P03052387, asiento 00004 de los RR.PP. 

de la Propiedad Inmueble. 
 

• Que, el demandado ocupaba dicha casa sin tener título alguno, puesto 

que desde el momento que adquirió la propiedad, se había negado a 

dejar el inmueble a pesar de haberle cursado carta notarial el 23 de junio 

de 2009, en el que se le hizo saber que era la nueva propietaria. 
 

• De esta manera sostuvo que el demandado era ocupante precario 

porque era la persona que conducía un bien inmueble sin que tenga 

título alguno, no pagando alquiler, careciendo de contrato de 

arrendamiento. 

 
 

Argumentos jurídicos: 

 

• Art. 16° inciso 2 de la Const. Peruana. 
 

• Art. 911° del C. C. 
 

• Art. 130°, 424°, 425° y 546° inc 6) del CPC. 
 

 

Instrumentos de prueba: 

 

• El mérito de la declaración jurada de domicilio certificada por el Notario 
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Público. 
 

• El Testimonio de Escritura Pública de compraventa. 
 

• La Copia Literal de dominio por los RR de la Propiedad Inmueble donde 

aparecía la propiedad inscrita a nombre del demandante. 
 

• El mérito de la Carta Notarial del 23-06-09. 
 

• El mérito del Acta de Conciliación N° 298-09, tramitada ante el Centro de 

Conciliación Rosa de América. 
 

• La copia simple legalizada de la Declaración Jurada correspondiente al 

2009. 
 

• El mérito de la copia simple emitida por la Municipalidad Distrital de San 

Juan de Miraflores. 
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II. SINTESIS DE LA CONTESTACIÓN DE LA DEMANDA 
 

El 17 de septiembre de 2009, OSCAR FERNANDO MUÑOZ HUAMANÍ se 

apersonó a proceso, dedujo la excepción. de litispendencia y contestó la 

demanda. 

 
 

EN ATENCIÓN A LA EXCEP. DE LITISPENDENCIA: 
 
El demandado propuso la excepción de litispendencia alegando que existía un 

proceso en trámite sobre las mismas partes, sobre N.A.J, llevado en el Exp. Nº 

344-2007-CI, entendiéndose que existía un proceso anterior con Antonio Lagos 

Pérez, por desaojo, ante el 4º Juzg. de Paz Letrado de San Juan de Miraflores, 

seguido en el Exp. Nº 552-2007-CI. 

 
 

RESPECTO A LA ABSOLUCIÓN DE LA 

DEMANDA: FUNDAMENTOS DE HECHO: 

 
• Sostuvo que si el demandante tenía derecho de propiedad inscrito en los 

RR.PP., eso no quería decir que sea precario. 
 

• Negó que sea precaria, aduciendo que la casa era de su padre y que 

desde que murió era heredero, aunque no declarado judicialmente, pero 

a tenor de lo dispuesto en el Art. 660° del CC, lo había heredado, siendo 

ese su título. 
 

• Sostuvo que la carta notarial que le remitió la accionante, la había 

respondido, advirtiéndole no solo tener derecho sobre ese predio, sino 

que estaba en trámite un juicio de N.A.J. que se encontraba en la etapa 

de sentencia; y, otra de desalojo ya ganada a su favor, pero pese a ello, 

inició el presente proceso. 
 

• Manifestó que tanto la anterior compra efectuada por Rony Antonio 

Lagos Pérez, quien adquirió irregularmente a su hermana Soledad 

Mónica Muñoz Huamaní, como la venta de Rony Antonio a la ahora 

accionante, los había hecho a sabiendas que el predio estaba en 

problemas y por consiguiente no se encontraba saneado. Sin embargo, 

pese a ello, se compró, siendo una adquisición de mala fe, porque pese 

a saber que el predio estaba en problemas judiciales, lo hizo con 
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conocimiento de causa. 
 

FUNDAMENTOS DE DERECHO: 

 

• Art. VI del T. P. del CC. 
 

• Art. 442° y demás pertinentes del CPC. 
 

 

INSTRUMENTOS DE PRUEBA: 

 

• El Exp. Nº 344-2007, sobre N.A.J. 
 

• El Exp. Nº 552-2007, ya concluido sobre desalojo por ocupante precario. 
 

• La Carta Notarial entregada a la accionante con fecha 25 -06- 09. 
 

• La copia literal de dominio. 
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III. FOTOCOPIA(S) DE RECAUDO(S) Y PRINCIPALES MEDIOS 
PROBATORIOS  



7  



8  



9  



10  



11  



12  



13  



14  



15  



16  



17  



18  



19  



20  



21  



22  



23  



24  



25  



26  



27  



28  



29  



30  



31  



32  



33  



34 
 

 

IV. SINTESIS DE AUTO DE SANEAMIENTO Y DE LA AUDIENCIA 
CONCILIATORIA 

 

Estas audiencias no son actos procesales individuales. Se dan en la 

audiencia única. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

V. SINTESIS DE LA AUDIENCIA DE PRUEBAS 
 

Esta audiencia no es un acto procesal individual. Se dan en la audiencia única. 
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VI. AUDIENCIA ÚNICA 
 

El 26-01-10, ante el local del 2º Juzgado Mixto de San Juan de Miraflores, se 

realizó la audiencia única con la presencia de la demandante y el demandado, 

la misma que se efectuó en los siguientes términos: 

 
 

SANEAMIENTO DEL PROCESO: 

 

El juez emitió la Resolución N° 03, con el que se desestimó la excep. de 

litispendencia, en consecuencia, saneado el proceso por la existencia de una 

relación jurídica procesal válida entre los sujetos procesales. 

 
 

FIJACIÓN DE PUNTOS CONTROVERTIDOS: 
 
 

• Determinar si correspondía el desalojo de la parte demandada del 

inmueble ubicado en el PP.JJ. Pamplona Alta, Mz. 25 Lote 27, por 

encontrarse en la aptitud de habitante precario. 
 

• Determinar si corresponde la restitución del bien inmueble objeto del 

proceso a favor de la accionante. 
 

• Determinar si las partes demandadas poseen justo título que ampare su 

posesión, respecto del inmueble. 

 
 

DEPURACIÓN DE PRUEBAS: 

 

El juzgado permitió los instrumentos de la demandante y el demandado. 

Asimismo, determinó como medios probatorios de oficio la declaración de parte 

del demandado y demandante. 

 
 

ACTUACIÓN PROBATORIA: 

 

En este acto, se procedió a las declaraciones de las partes de este proceso, 

con lo que concluyó la presente diligencia. 
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VII. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DEL JUEZ ESPECIALIZADO  
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VIII. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE LA SALA ESPECIALIZADA DE LA 
CORTE SUPERIOR  
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IX. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE LA CORTE SUPREMA  
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X. JURISPRUDENCIA DE LOS ÚLTIMOS DIEZ (10) AÑOS 
 

1. “(…) en principio, se debe tener en consideración que de conformidad 

con el artículo 585 del Código Procesal Civil, el proceso de desalojo es 

aquel que tiene por objeto recuperar el uso y goce de un bien inmueble, 

que se encuentra ocupado por quien carece de título o el que tenía ha 

fenecido”. 
 

Cas. No 4285-15-Lambay. Sala Civil Permanente de la C.S.J.R. Lima, 

10 -05-016. 

 
2. “Siendo el desalojo una figura por medio de la cual se busca la 

restitución de la posesión sobre el bien ocupado por alguien que no 

cuenta con título alguno que justifique su posesión o que teniéndolo este 

haya fenecido, también lo es que tanto la doctrina, como reiterada 

jurisprudencia e incluso la Corte Suprema en el Cuarto Pleno Casatorio 

recaído en la casación número 2195-2011 - Ucayali, han precisado que 

corresponde al demandante acreditar su derecho sobre el bien materia 

de litis o cuando menos tener derecho a la restitución del mismo y al 

emplazado probar que tiene derecho vigente que justifica la posesión 

que ejerce sobre el predio no siendo objeto en este tipo de procesos la 

validez o invalidez del título. Asimismo, se ha señalado la necesidad de 

que el objeto litigioso sea identificado, por cuanto este constituye 

elemento de la realidad externa, es decir son términos de referencia 

sobre los cuales ejercen facultades y poderes del derecho real, para 

cuyo efecto debe conocerse cuál es la entidad física sobre el cual el 

titular cuenta con poder de obrar lícito”. 
 

Casación No 4863-2016-Moquegua. Sala Civil Transitoria de la 

CSJR. Lima, 19 de enero de 2018. 

 
3. “El art. 911 del Código Sustantivo instaura que “La posesión precaria es 

la que se ejerce sin título alguno o cuando el que se tenía ha fenecido”; 

la posesión precaria es aquella posesión de hecho que se ejerce sin 

título alguno o cuando el que se tenía ha fenecido, caracterizándose por 

tanto por la ausencia de un título que justifique el uso o disfrute del bien”. 
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Cas. No 687-2017-Lima Norte. Sala Civil Permanente de la CSJR. 
 

Lima, 11-01-18. 

 

4. “Debe señalarse que en un proceso sobre desalojo por ocupación 

precaria la pretensión procesal está dirigida a que el demandado o 

demandados desocupen el inmueble materia de litis por carecer de título 

o porque el que tenía ha fenecido, en consecuencia, el accionante debe 

acreditar ser propietario (de ser el caso) o por lo menos tener derecho a 

la restitución del bien, tal como lo establece el artículo 586 del Código 

Procesal Civil; y por su lado, la parte demandada debe acreditar tener 

título vigente que justifique la posesión que ejerce sobre el bien materia 

de controversia. En conclusión, el conflicto de intereses en procesos de 

este tipo está configurado por un lado por el interés del accionante de 

que se le restituya el bien, y, por otro lado, por el interés del emplazado 

de no ser privado de la posesión del mismo bien, lo que dependerá entre 

otras cosas, de si éste tiene o no la condición de precario según el 

artículo 911 del Código Civil”. 
 

Cas. N°4686-16-Arequipa. Sala Civil Permanente de la CSJR. Lima, 

11 -01-18. 

 
5. “(…) no estamos ante un proceso de mejor derecho de propiedad sino 

ante un proceso de desalojo por ocupante precario, en la que no se 

discute el derecho de propiedad sino únicamente la procedencia o no de 

la restitución de la posesión en base a un título válido y suficiente que la 

justifique y que sea oponible, frente a la ausencia o fenecimiento del 

título que tuvo la parte ocupante (…)”. 
 

Cas. N° 1341-17-Arequipa. Sala de Derecho Constitucional y Social 

Permanente de la CSJR. Lima, 28 -11-17. 

 
6. “El art. 911 del Código Civil rotula que la posesión precaria es aquella 

que se ejerce sin título alguno o cuando el que se tenía ha fenecido; por 

ende, para que prospere la acción es necesaria la existencia 

indispensable de tres presupuestos: a) que el actor acredite plenamente 

ser titular de dominio del bien inmueble cuya desocupación solicita; b) 

que se acredite la ausencia de relación contractual alguna entre el 
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demandante y el emplazado; y, c) que para ser considerado precario 

debe darse la ausencia absoluta de cualquier circunstancia que justifique 

el uso y disfrute del bien por la parte emplazada”. 
 

Casación N° 3736-2016-Arequipa. Sala Civil Transitoria de la CSJR. 
 

Lima, 10 -01-018. 

 

7. “La estimación de fundabilidad de una demanda de desalojo no sólo 

implica que el demandante acredite ya sea su derecho de propiedad 

sobre el bien sub litis, o en todo caso tener un título válido para solicitar 

la restitución del mismo, sino también que la parte demandada no 

presente título alguno que legitime su posesión; o cuente con título 

fenecido, de conformidad con lo dispuesto por la norma del artículo 911 

del Código Civil”. 
 

Cas. No 2565-15-Lima Sur. Sala Civil Transitoria de la CSJR. Lima, 

19 -04-17. 

 
8. “Quien no se encuentra en los supuestos del artículo 586 del Código 

Procesal Civil no puede otorgar en posesión el inmueble a otro para su 
 

“pleno disfrute”, máxime si se ampara en auto título y si en lo referente a 

construcciones y la posible facultad de usucapir debe ser debatido en 

otra sede, conforme lo disponen los puntos 5.5. y 5.6 del Cuarto Pleno 

Casatorio Civil”. 
 

Cas. No 4914-16-Piura. Sala Civil Permanente de la CSJR. Lima, 07-

01-17. 

 
9. “Se constituye cuando el poseedor cree en su legitimidad, por ignorancia 

o error de hecho o de derecho sobre el vicio que invalida su título. La 

doctrina señala que la buena fe no es solamente una creencia fundada 

en un estado psicológico meramente interno del poseedor. La buena fe 

es creencia, pero también debe responder al modo de actuar honesto de 

una persona, como se da en el presente caso”. 
 

Cas. No 503-17-Tacna. Sala Civil Permanente de la CSJR. Lima, 11-

01-18. 

 

10. “No era indispensable la aplicación de los artículos 901, 905 y 906 del 

Código Civil, desde que el análisis para resolver la controversia partió 
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considerando como marco legal base el artículo 911 del Código acotado, 

además de la jurisprudencia vinculante establecida en la Casación N° 

2195-2011- UCAYALI. Siendo que la aplicación de los artículos cuya 

inaplicación se denuncia no harían diferente la decisión acogida que 

declara fundada en parte la demanda de autos”. 
 

Cas. No 18412-2016-Piura. Sala de Derecho Constitucional y Social 

Permanente de la CSJR. Lima, 09-11-17. 



54 
 
 

XI. DOCTRINA ACTUAL SOBRE LA MATERIA CONTROVERTIDA 
 

1. El derecho de propiedad: 

 

HUERTA AYALA indica que “El derecho de propiedad es un derecho 

fundamental reconocido en la Constitución Política del Perú y como un 

derecho humano demanda su protección, por lo que su afectación no puede 

ser arbitraria, sino que debe seguir un debido proceso (…)”1. 

 

El autor de la referencia sostiene que el derecho de propiedad es un derecho 

fundamental de la persona y se encontraría reconocido como tal en la 

Constitución Política, en el Artículo 70°. Como tal, también se encuentra 

regulada en nuestra Codificación Civil, en el Artículo 923°, siendo uno de los 

derechos reales, concebido como aquel poder jurídico que permite usar, 

disfrutar, disponer y reivindicar un bien. 

 

 

Las facultades antes mencionadas permiten que algún sector de la doctrina 

sostenga que es un derecho absoluto, sin embargo, considero personalmente 

que no puede ser catalogado como tal porque el mismo debe ser ejercido en 

armonía con el interés social y dentro de los límites de la ley. 

 

 

En el presente expediente, conforme a la partida registral que ofreció la 

demandante, se desprende que el inmueble objeto del proceso es de su 

propiedad, teniendo derecho inscrito en los RR.PP. 

 

 

Con lo mencionado se tiene por acreditado el derecho de propiedad de la 

demandante, quien, ejerciendo la facultad de disposición, procediera a dar en 

venta el inmueble objeto del proceso a favor de los demandados. 

 
 
 
 

2. Contrato de compraventa: 

 

En palabras de DE LA PUENTE “(…) se considera a la compraventa como un  
 
 

 
1 HUERTA, O., “El derecho de propiedad en el saneamiento de predios”, En: Manual de los 

proced. registrales, G.J., Lima, 2010 Pág. 271. 
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contrato consensual, en el sentido que, como contrato, queda perfeccionado 

con el consentimiento, pero no transfiere, por sí solo, la propiedad, siendo 

necesario para esto último, bien sea la tradición tratándose de bienes 

muebles o bien el concurso de la constitución de un derecho real. Del contrato 

de compraventa solo surge, por lo tanto, la obligación del vendedor de 

transferir la propiedad del bien, esto es una cosa o un derecho, y la obligación 

recíproca del comprador de pagar un precio en dinero, pero no se constituye 

un derecho real sobre el bien”2. 

 

El contrato de compraventa es un contrato nominado porque el mismo está 

regulado en el Artículo 1529° del Código Civil, siendo el acuerdo de 

voluntades de por lo menos dos personas, quienes tendrán la condición de 

vendedor y comprador. 

 

Se tiene que el contrato de compraventa es una fuente de obligación por ser 

un contrato como tal, ya que el vendedor se obliga a transferir la propiedad de 

un bien al comprador y éste a pagar su precio en dinero. 

 
 

3. El derecho de posesión: 

 

RONQUILLO PASCUAL “La posesión es un hecho jurídico, entendiéndose 

por este a cualquier acontecimiento proveniente de la naturaleza o del 

comportamiento humano, al cual el ordenamiento jurídico le atribuye una 

consecuencia jurídica consistente en crear, modificar o extinguir situaciones 

y/o relaciones jurídicas”3. 

 

Debo indicar que la posesión es el derecho real reconocido en el Art. 896° del 

CC, como el ejercicio de hecho de uno o más poderes inherentes a la 

propiedad, que cumple una función legitimadora, puesto que el 

comportamiento del poseedor sobre las cosas permite que sea considerado 

como titular de un derecho sobre ellas, pudiendo realizar los actos derivos de 

él. 
 
 

 
2 DE LA PUENTE, M., (2010). “Definición de contrato de compraventa”, En: Código Civil  

Comentado, T. VIII, 3ra ed., G.J, Lima, 2010, P. 16. 
3 RONQUILLO, J., “Crítica a la nueva regulación de la defensa posesoria extrajudicial”, En:  

Gaceta Civil & Procesal Civil, Tomo 7, G.J, Lima, 2014, P. 32. 
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En este sentido, nuestro ordenamiento jurídico lo reconoce como un poder 

jurídicamente protegido; y, que incluso da lugar a presunciones, tales como el 

de propiedad, de la posesión de los accesorios, de buena fe y una posesión 

de continuidad. 

 

De igual manera, MEJORADA CHAUCA “(…) la posesión es el ejercicio de 

hecho de uno o más poderes inherentes a la propiedad. Los atributos típicos 

de la propiedad son el uso, disfrute, disposición y reivindicación (art. 923 del 

CC.). Habrá posesión cualquiera sea la conducta sobre el bien, en tato 

responda al ejercicio de algún atributo del dominio. De ahí que la posesión no 

solo se genera para quien actúa como dueño, sino para cualquiera que realiza 

la explotación o goce del bien. Se trata de un derecho real autónomo (…) que 

nace por la mera conducta de la persona sobre la cosa, sin importar si tiene 

derecho o no sobre ella”4. 

 

4. Tutela de la posesión: 

 

CARRANZA ÁLVAREZ, sostiene que “El Código Civil contempla un sistema 

doble respecto a la defensa de la posesión: i) la defensa privada o 

extrajudicial, prevista en el artículo 920, por la cual el poseedor está facultado 

para repeler la fuerza que se emplee contra él y recobrar directamente el bien 

si fuese desposeído; y, ii) la defensa judicial, prevista en el artículo 921, 

mediante las acciones posesorias y los interdictos”5. 

 

Como lo sostiene el autor de la referencia y de conformidad a lo que se tiene 

regulado en nuestro ordenamiento jurídico, al regularse a la posesión como 

un derecho real, éste merece protección. Es así, que el Estado otorga tutela 

jurídica a quien ejerce una posesión, con independencia si es legítimo o no, 

por cuanto la posesión es solo el poder de hecho que se ejerce sobre un bien. 

 

En este sentido, se tiene diversos medios de defensa, los mismos que se 

clasifican en una extrajudicial y judicial. En el primer supuesto, la defensa se 

ejerce por la propia fuerza, sin necesidad de auxilio judicial; mientras que, en 
 
 

4 MEJORA, M., “La amplitud del precario”, En: Gaceta Civil & Procesal Civil N° 03, G.J, Lima, 
2013, P. 15.  

5 CARRANZA, C., y CACHO, G., “Mecanismos protectorios de la posesión”, En: Gaceta Civil 
& Procesal Civil N° 12, G.J, Lima, 2014, P. 103. 
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la defensa judicial se recurre a un determinado órgano judicial solicitando 

tutela. 

 

En el presente proceso, la demandante interpuso la acción de desalojo, la 

misma que es considerado un mecanismo de defensa judicial de la posesión; 

lo hizo en su condición de propietaria del inmueble sub litis. 
 

5. Sujetos legitimados de la acción de desalojo: 

 

CÁRDENAS MANRIQUE señala que “En los procesos de desalojo, y de 

acuerdo al artículo 586 del Código Procesal Civil. La legitimación activa la 

tiene no solo el propietario sino también el administrador y todo aquel que se 

considere tener derecho a la restitución del bien. Asimismo, respecto a la 

legitimidad para obrar pasiva, se encuentra todo aquel que ocupa el bien sin 

acreditar su derecho a permanecer en el disfrute de la posesión inmediata o 

que en todo caso, sea porque nunca tuvo título o el que tuvo ha fenecido”6. 

 

En principio, al referirnos a la legitimidad para incoar la acción de desalojo 

hago alusión a esa titularidad que requiere dicho proceso para poder 

demandarlo judicialmente. 

 

Respecto a ello, el Código Procesal Civil, dispone en el Artículo 586° que la 

legitimidad activa recae en quien se considere tener derecho a la restitución 

del bien, lo que significa que no solo recae en el propietario, sino también 

puede ser en el arrendador o administrador. 

 

De la misma manera, tratándose de la legitimidad para obrar pasiva, la misma 

recae en quien tenga derecho a la restitución, esto es, que no es solo el 

precario, sino también puede ser el arrendatario. 

 
 

6. Ocupación precaria: 

 

RIOJA BERMÚDEZ “(…) Conforme lo ha señalado la Sala Plena, una persona 

tendrá la condición de precaria cuando ocupe un inmueble ajeno, sin pago de 

renta y sin título para ello, o cuando dicho título no genere ningún efecto de 
 
 

 
6 CÁRDENAS, C., “El proceso de desalojo y similitudes con procesos afines”, En: Diálogo 

con la Jurisprudencia N° 195, Gaceta Jurídica, Lima, 2014, Pág. 83. 
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protección para quien lo ostente, frente al reclamante por haberse extinguido 

el mismo”7. 

 

En el presente caso se alegó que la demandada era precaria, por lo que se 

tiene que verificar si es que los demandados incurren en alguno de los 

supuestos regulados en el Artículo 911° del Código Civil. 

 

En principio, para que sea precario debe verificarse la ausencia absoluta de 

un título que justifique la posesión, debiendo concebirse por título a cualquier 

acto jurídico o circunstancia que legitime el ejercicio al derecho de posesión. 

Sin embargo, no se puede perder de vista que uno de los supuestos para la 

posesión precaria recae en el ejercicio de la posesión cuando el título que 

justificaba feneció, esto es, que dejó de producir los efectos jurídicos, como 

así ocurrió en el presente proceso. 

 
 

7. La acción posesoria: 

 

RAMÍREZ CRUZ señala que “(…) interpretando la norma del art. 601 del CPC, 

que el interdicto es la vía del poseedor para lidiar el hecho posesorio, en 

tanto que la acción posesoria lo es para explicar cuál de ellos tiene el derecho 

posesorio; de ahí que a esta última se le llame también “acción de mejor 

derecho de posesión”. En el interdicto, el legitimado activo es el poseedor; en 

la acción posesoria lo es el poseedor y cualquier otro que se piense con 

superior derecho para tener el bien”8. 

 

La posesión es uno de los derechos reales al cual nuestro ordenamiento 

jurídico otorga protección jurídica. De esta manera, regula diversos 

mecanismos de defensa, como la judicial, a través de los interdictos y la 

acción posesoria. 

 

Como lo sostiene la autora citada, uno de los mecanismos para la defensa 

posesoria de hecho son los interdictos, mecanismos judiciales por un 

poseedor perturbado o desposeído, discutiéndose solo el hecho posesorio. 
 

 
7 RIOJA, A., “Fundabilidad de la demanda en los procesos de desalojo por ocupante 

precario”, En: Actualidad Jurídica N° 238, Gaceta Jurídica, Lima, Pág. 36.  

8 RAMÍREZ, E., “La posesión precaria en la visión del Cuarto Pleno Casatorio Civil. Doctrina 
versus jurisprudencia”, En: Gaceta Civil & Procesal Civil N° 03, G.J, Lima, 2013, P. 48. 
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Mientras que, dentro de las acciones posesorias se tiene a la acción de 

desalojo, en el cual sí se discute el “derecho a poseer”; por lo que el mismo 

puede ser incoado por quien considere tener derecho a poseer. 
 

8. El desalojo por causal de posesión precaria: 

 

LAMA “En la vía del proceso sumarísimo de desalojo por causal de posesión 

precaria, concurre una confrontación o apremio respecto de derechos 

posesorios reseñados a un mismo propiedad –aplica también para otro tipo de 

inmueble o muebles-; fenecerá en este caso quien demuestre y confirme 

poseer superior derecho a tener el bien; en el caso del demandado si llega 

acreditar que tiene título posesorio válido para permanecer en el uso del bien; 

o que el título que cuenta se encuentre probablemente afectado con invalidez, 

pero que esta no sea evidente o manifiesta y que requiera de una extensa 

actuación probatoria para comprobar su invalidez, será sometido el 

demandado si no confirma poseer título posesorio que evidencie mantenerse 

en posesión del bien, sea porque nunca poseyó título posesorio o porque si 

alguna vez lo tuvo éste feneció (…)”9. 

 

De acuerdo por lo referido, la acción de desalojo es aquella materia cuya 

tramitación corresponde en la vía del proceso sumarísimo; y, como ya se 

había mencionado, es la acción en el que se discute el derecho poseer. En 

este sentido, puede ser invocado no solo por el propietario sino por quien 

tiene derecho a poseer; y, se dirigirá por quien tiene el derecho a la restitución 

del bien. 

 

Es así que, tratándose de un desalojo por ocupación precaria, el mismo 

tendrá lugar cuando no tenga título que lo legitime al ejercicio de la posesión 

del bien; o, cuando el título que tenía ya no produce los efectos jurídicos 

respectivos porque feneció. 

 
 
 
 

9. Transferencia de bienes inmuebles: 

 

RUBIO BERNUY indica que “(…) el Derecho peruano, ha prohijado el régimen  
 

9 LAMA, H., “Corte Suprema fija importante precedente vinculante sobre el precario”, En:  

Gaceta Civil & Procesal Civil N° 03, Gaceta Jurídica, Lima, 2013, Pág. 34. 
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espiritualista francés, del solo consenso, por el cual, la sola voluntad de las 

partes fijada en el acto jurídico creador de la relación obligacional, contrato de 

compraventa, donación, dación en pago (…), etc., resultando bastante para 

engendrar un efecto traslativo de la propiedad inmobiliaria, no siendo 

necesaria ni la entrega del inmueble ni de la inscripción de la transferencia en 

el Registro de propiedad inmueble de la Sunarp, ya que la traslación de 

dominio de inmuebles en nuestro país, opera extrarregistro, lo cual difiere 

totalmente de otros sistemas existentes en la legislación comparada (…)”10. 

 

Como lo señala el autor de la referencia, nuestro ordenamiento jurídico toma 

la teoría del consensualismo en la transferencia de bienes inmuebles, 

conforme así se desprende de Artículo 949° del Código Civil. 

 

En este sentido, la transferencia de bienes inmuebles no requiere del registro 

para su constitución, por lo que el derecho de propiedad se tiene por 

adquirido cuando existe esa confluencia de voluntades del comprador y 

vendedor, sin necesidad incluso, de que conste en documento privado. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
10 RUBIO, D., “Problemática de la doble transferencia inmobiliaria registrada”, En: Manual de 

los procedimientos registrales, Gaceta Jurídica, Lima, 2010, Pág. 189. 
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XII. SINTESIS ANALÍTICA DEL TRÁMITE PROCESAL 
 
 

 

El 31 de julio de 2009, Evelyn Sonia Terán Portocarrero interpuso Demanda De 

Desalojo Por Ocupante Precario contra Oscar Fernando Muñoz Huamaní, para 

que cumpliera con desocupar el inmueble de su propiedad ubicado en el 

Pueblo Joven Pamplona Alta Mz. 25 Lote 27 en el distrito de San Juan de 

Miraflores (referencia Sector Nuevo Horizonte al frente de la Comisaría de 

Pamplona Alta, pista nueva). 

 

En atención a la demanda debo opinar que la misma cumplió con los requisitos 

de admisibilidad establecidos en los Artículos 424° y 425° del Código Procesal 

Civil. Asimismo, conforme se desprendía del petitorio de la demanda y 

fundamentos expuestos, el accionante tenía interés y legitimidad para obrar al 

no encontrarse su demanda incursa en alguno de los supuestos de 

improcedencia. 

 

En este sentido, correspondía que la demanda sea admitida en la vía del 

proceso sumarísimo, de conformidad al inciso 4 del Artículo 546° del Código 

Procesal Civil, conforme así se desprende de la Resolución Nº 01, de fecha 07 

de agosto de 2009. 

 

El 17 de septiembre de 2009, OSCAR FERNANDO MUÑOZ HUAMANÍ se 

apersonó a proceso, dedujo la excepción de litispendencia y contestó la 

demanda. 

 

Que, dentro del proceso sumarísimo es posible que el demandado ejerza como 

mecanismos de defensa con la interposición de excepciones y conteste la 

demanda, de conformidad a los Artículos 553° y 554° del Código Procesal Civil. 

 

Que, la contestación de la demanda se presentó dentro del término previsto por 

ley, cumpliendo con los requisitos previstos en los Artículos 442° y 444° del 

Código Procesal Civil, por lo que correspondía que se tenga por contestada la 

demanda, conforme así se desprende de la Resolución Nº 02, de fecha 01 de 

octubre de 2009. 

 

Respecto a las excepciones debo referir que son medios de defensa de forma 
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que tienden a cuestionar un defecto u omisión en la relación jurídica procesal. 

 

El 26 de enero de 2010, ante el local del Segundo Juzgado Mixto de San Juan 

de Miraflores, se realizó la audiencia única, en el que el juez emitió la 

Resolución Nº 03, con el que declaró infundada la excepción de litispendencia, 

en consecuencia, saneado el proceso por la existencia de una relación jurídica 

procesal válida entre las partes. Posteriormente, procedió a fijar como puntos 

controvertidos: 

 

• Determinar si correspondía el desalojo de la parte demandada del 

inmueble ubicado en el Pueblo Joven Pamplona Alta, Mz. 25 Lote 27, 

por encontrarse en la calidad de ocupante precario. 
 

• Determinar si corresponde la restitución del bien inmueble objeto del 

proceso a favor de la accionante. 
 

• Determinar si las partes demandadas poseen justo título que ampare su 

posesión, respecto del predio ates descrito. 

 

Luego de ello, el juzgado admitió los medios probatorios de la demandante y el 

demandado. Asimismo, determinó como medios probatorios de oficio la 

declaración de parte del demandado y demandante. Por tanto, se continuó con 

las declaraciones de las partes de este proceso, con lo que concluyó la 

presente diligencia. 

 

Debo referir que de conformidad al Artículo 554° del Código Procesal Civil, 

corresponde que en el proceso sumarísimo se realice una sola audiencia, la 

misma que debe efectuarse en el plazo de 10 días después de contestada la 

demanda. Asimismo, de conformidad al Artículo 555° del cuerpo legal 

mencionado, corresponde que en la audiencia única se realice el saneamiento 

del proceso, la fijación de puntos controvertidos, el saneamiento probatorio, la 

actuación probatoria y la misma sentencia, aunque es posible su reserva por un 

plazo no mayor de 10 días. 

 

Luego de culminada, el juez emitió sentencia de primera instancia fuera de la 

audiencia única, con el que declaró improcedente la demanda de desalojo, 

conforme así se advierte de la Resolución Nº 09, de fecha 22 de julio de 2010. 
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Posteriormente, la demandante interpuso recurso de apelación el 05 de agosto 

de 2010, siendo un medio impugnatorio que cumplió con los requisitos de 

admisibilidad y procedencia señalados por los Artículos 364°, 365° inciso 2, 

366°, 368° inciso 1 y 371° del Código Procesal Civil. En este sentido, 

correspondía que se conceda el recurso de apelación, como así se hiciera en el 

presente proceso de acuerdo a lo desprendido de la Resolución Nº 10, de 

fecha 22 de septiembre de 2010. 

 

Es así que el Superior Jerárquico procedió a emitir sentencia de segunda 

instancia el 29 de marzo de 2011, con el que se revocó la sentencia apelada, 

reformándola, se declaró fundada la demanda, en consecuencia, ordenó que el 

demandado cumpla con restituir a favor de la accionante el inmueble objeto del 

proceso. 

 

No estando de acuerdo con lo resuelto por el Superior Jerárquico, el 24 de 

mayo de 2011, el demandado interpuso recurso de casación, alegando la 

infracción normativa sustantiva referida a los Artículos 896° y 911° del Código 

Civil; y, la infracción normativa procesal referida a los Artículos 585° y 586° del 

Código Procesal Civil. 

 

Sin embargo, el recurso de apelación se declaró improcedente por la Sala Civil 

Permanente de la Corte Suprema, al no haberse demostrado la incidencia 

directa de las supuestas infracciones sobre la decisión impugnada. 
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XIII. OPINIÓN ANALITÍCA DEL TRATAMIENTO DEL ASUNTO SUB-MATERIA 
 

El presente proceso de desalojo por ocupante precario, seguido por Evelyn 

Sonia Terán Portocarrero contra Oscar Fernando Muñoz Huamaní, dio lugar a 

la emisión de diversas sentencias contradictorias, esto como consecuencia de 

los recursos de apelación o casación que interpusieron en su oportunidad. 

 

A manera de estudio se debe señalar, como ya se había hecho referencia 

anteriormente, el presente proceso es uno de desalojo por la causal de 

ocupante precario, en el que el conflicto recae sobre el derecho de posesión, 

siendo ésta una institución jurídica regulada en nuestro ordenamiento jurídico, 

en el Artículo 896° del Código Civil, el cual establece que “La posesión es el 

ejercicio de hecho de uno o más poderes inherentes a la propiedad”. 

 

Asimismo, como es una acción de desalojo por la causal de ocupación 

precaria, debo referir que el Artículo 911° del cuerpo legal en mención, 

establece que “La posesión precaria es la que se ejerce sin título alguno o 

cuando el que se tenía ha fenecido”. 

 

En lo que respecta a la acción de desalojo, pues debo advertir está regulada en 

el Artículo 585° del Código Procesal Civil, disponiéndose que “La restitución de 

un predio se tramita con arreglo a lo dispuesto para el proceso sumarísimo y 

las precisiones indicadas en este Subcapítulo. 

 

Como ya se había mencionado, del Artículo 586° del Código Procesal Civil, se 

tiene que el sujeto legitimado activo de esta acción puede ser el propietario, 

pudiendo dirigirla contra el poseedor precario, conforme así ocurrió en el 

presente proceso. 

 

Ahora bien, de los actuados que obran en el expediente se desprende que la 

demandante acreditó celebrar con la persona de Rony Antonio Lagos Pérez y 

su esposa Yanina Fiorella Arzola Olano de Lagos, el contrato de compraventa 

de la propiedad ubicado en la Mz. 25 Lote 27, del Pueblo Joven de Pamplona 

Alta del distrito de San Juan de Miraflores, por la cantidad de US$ 9,500.00 

dólares americanos, conforme así se aprecia del documento suscrito el 11 de 

febrero de 2009, ante el Notario de Lima Aurelio Alfonso Díaz, obrante a folios 

3 al 5. Asimismo, se verifica que tiene derecho inscrito conforme a la Copia 
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Literal del inmueble sub litis, en la que se puede observar que se encontraba 

inscrita en la Partida Nº PO3052387, Asiento 0004 del Registro de la Propiedad 

Inmueble. 

 

En este sentido, corresponde determinar si el demandado es ocupante 

precario, de acuerdo al Artículo 911° del Código Civil. 

 

En el proceso, el accionado negó tener la condición de precario puesto que el 

inmueble sub litis había sido de su padre Víctor Muñoz Arco. Sin embargo, 

opino que el hecho de que el demandado sea hijo de quien en vida fuera el 

propietario primigenio del inmueble, no le otorgaba derecho a permanecer en la 

posesión del inmueble objeto del proceso por cuanto su causante vendió el 

predio sublitis a favor de Soledad Mónica Huamaní, quien luego vendiera a 

diferentes sujetos y como consecuencia de las transacciones, la demandante lo 

adquirió en propiedad. 

 

En ese sentido, si bien el demandado estaría solicitando en otro proceso 

judicial la nulidad del acto jurídico de la trasferencia que su padre efectuara a 

Soledad Mónica Huamaní, conforme así se desprende del Expediente N° 344-

3007, tampoco le daba derecho a continuar ocupando el inmueble, siendo que 

el derecho de propiedad de la accionante es el que si le faculta a ocuparlo. Por 

tanto, considero que la demanda debe ser declarada fundada, conforme así lo 

hiciera el Superior Jerárquico en su sentencia de segunda instancia. 
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XIV. CONCLUSIONES 
 

En el presente expediente, conforme a la partida registral que ofreció la 

demandante como medio de prueba ante los magistrados, se desprende que 

es de su propiedad por tener justo título. 

 
 

Que el contrato de compra venta solo surge la obligación de transferir el bien, 

conforme obra en el expediente. 

 

 

Por lo referido una vez el juez emitió sentencia en primera instancia en 

audiencia única declaro improcedente la demanda de desalojo por ocupante 

precario; ante el recurso apelado, el superior jerárquico emitió sentencia. o 

sentencia de segunda instancia con la que revoco la sentencia apelada. 

 
 

La sala civil al declarar improcedente el recurso casación tomo en cuenta el 

pronunciamiento del superior jerárquico de segunda instancia, por la que se 

establece este proceso es de carácter contradictorio por las decesiones de las 

diferentes instancias. 
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XV. RECOMENDACIONES 
 

Cabe resaltar el importante aporte de los juristas en la doctrina, así como los 

fundamentos y decisiones emitidos por los señores magistrados basándose en 

diversas jurisprudencias y plenos casatorios que encuentran una luz al final 

túnel para poder resolver los procesos con criterio, y teniendo en cuenta los 

principios procesales. 

 

El propietario debe demostrar que los dueños de los bien inmuebles, tienen que 

sustentar que poseen justo título y a la vez que tiene que estar inscrito en los 

RR.PP.. 

 

Que los ocupantes precarios no pueden tomar decisiones que la ley prohíbe 

tratando de enajenar un bien inmueble, obrando de mala fe, que por ende 

acarrea daños económicos, y perjuicios psicológicos en las partes en litigio. 

 

Corresponde al Poder legislativo perfeccionar, regular, los proyectos de ley en 

forma coherente. 

 

Asimismo, el poder judicial a través de sus magistrados deberá tomar la debida 

decisión correcta al momento de tomar una decisión aplicando un debido 

proceso de acuerdo a ley y con transparencia, y justicia social. 
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