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RESUMEN 
 

El presente trabajo tiene por objetivo el realizar un resumen del Expediente Civil N° 

1999-19579-0-0100-j-ci-4 en el cual el 21 de mayo de 1999 Hsues Chyr Liao Liao, 

representado por su apoderada Yu Se Liao Liao interpone demanda contra Griselda 

Céspedes Marín Vda. De Gambetta, por “Desalojo por ocupante precario”, ante el 

21° Juzgado Especial Civil de Lima, a fin de que la demandada desocupe el 

inmueble de su propiedad, ubicado en la Av. Javier Prado - Oeste N° 2171, 2173 y 

2177- San Isidro - Lima. 

 
En virtud del proceso ejecutivo de obligación de dar suma de dinero, seguido por 

Juana Rodríguez Loayza contra Daniel Alejandro Céspedes Marín, el 23 de enero de 

1998, en el local del 59avo., se llevó a cabo el “Acto de Remate Público” del 

inmueble en cuestión; adjudicándoselo Yu Se Liao Liao. Se le expide el auto de 

adjudicación y se requiere a Daniel Céspedes Marín, su desocupación. 

 
Griselda Céspedes Marín Vda. De Gambetta, se apersonó al proceso “Formulando 

Oposición Al Mandato De Lanzamiento”, alegando ser arrendataria. 

 
El 21 de Julio de 1998, el 59° Juzgado Especial Civil de Lima declara infundada la 

oposición y ordena su desocupación bajo apercibimiento de lanzamiento. Procede a 

desocupar el inmueble; sin embargo, manifiesta que ha procedido a desocupar el 

inmueble, pero mantiene la posesión por no haberse dispuesto la entrega. El 

juzgado procedió a realizar el lanzamiento La demandada, interpone recurso de 

apelación. 

 
La demandada solicita se le restituya la posesión del inmueble, pedido que es 

aceptado por el juzgado, notificando al demandante la restitución. 

 
Se inscribió el inmueble en los registros públicos, a favor del demandante, según 

ficha registral N° 1677217, levantándose los gravámenes y cargas inscritas, 

incluidos a favor de la demandada. 

 
Habiéndose cumplido con todos los requisitos de Ley, la demanda fue admitida por 

Resolución de Auto Admisorio. Se corre traslado a la demandada 

 
La emplazada contestó la demanda negando y contradiciendo la misma, solicitando 

se declare improcedente. 
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Se lleva a cabo la audiencia única en la cual se deja constancia de la inasistencia de 

la parte demandada. 

 
Al no haber asistido la parte demandada, no es posible proponer formula 

conciliatoria alguna. 

 
El  21°  Juzgado  Especial  Civil  de  Lima falla  declarando  fundada la  demanda   

de desalojo por ocupante precario. 

 
La parte demandada interpone recurso de apelación contra la sentencia emitida por 

el 21° juzgado especializado en lo civil de lima, siendo concedida con efecto 

suspensivo. 

 
Sentencia en 1ra instancia (2do. Grado-sala civil corporativa sub especializada en 

procesos sumarísimos y no contenciosos de la corte superior de lima) resuelve 

revoca la sentencia apelada, y reformándola, declararon infundada 

 
La demandante interpuso “recurso de casación” contra la resolución  expedida  por 

la Sala Civil De La Corte Superior De Lima, 

 
La Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de Justicia de la República declara 

procedente el Recurso de Casación interpuesto por la parte demandante, falla: 

declarando infundado el recurso de casación, condenaron al recurrente al pago de 

las costas y costos del recurso; así como, a la multa de una unidad de referencia 

procesal. Mandaron se publique la presente Resolución en el Diario Oficial “El 

Peruano”, con algunas deficiencias y controversias entre las instancias, conforme se 

detalla en el presente trabajo de investigación 
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ABSTRAC 
 

The objective of this paper is to summarize the Civil File N ° 1999-19579-0-0100-j-ci- 

4 in which on May 21, 1999 Hsues Chyr Liao Liao, represented by his attorney Yu Se 

Liao Liao Lawsuit filed against Griselda Céspedes Marín Vda. De Gambetta, for 

"Eviction for precarious occupant", before the 21st Special Civil Court of Lima, in 

order for the defendant to vacate the property of his property, located at Av. Javier 

Prado - Oeste No. 2171, 2173 and 2177 - San Isidro - Lima. 

 

By virtue of the executive process of obligation to give sum of money, followed by 

Juana Rodríguez Loayza against Daniel Alejandro Céspedes Marín, on January 23, 

1998, at the premises of the 59th., The "Act of Public Auction" was carried out. 

property in question; awarding it to Yu Se Liao Liao. The adjudication order is issued 

and Daniel Céspedes Marín is required to vacate it. 

Griselda Céspedes Marín Vda. De Gambetta, went to the process "Formulating 

Opposition to the Release Mandate", claiming to be a tenant. 

On July 21, 1998, the 59th Special Civil Court of Lima declared the opposition 

unfounded and ordered it vacated under the warning of being released. Proceed to 

vacate the property; however, he states that he has proceeded to vacate the 

property, but maintains possession because the delivery has not been arranged. The 

court proceeded to launch the lawsuit The defendant, filed an appeal. 

The defendant requests the restitution of possession of the property, an order that is 

accepted by the court, notifying the plaintiff of the restitution. 

The property was registered in the public registers, in favor of the plaintiff, according 

to registration number N ° 1677217, lifting the encumbrances and charges registered, 

including in favor of the defendant. 

Having complied with all the requirements of the Law, the claim was admitted by Self 

Admissive Resolution. It is transferred to the defendant 

The defendant answered the complaint denying and contradicting the same, 

requesting it be declared inadmissible. 

A single hearing is held in which the absence of the defendant is recorded. 
 

Since the defendant has not been present, it is not possible to propose any 

conciliatory formula. 

The 21st Special Civil Court of Lima fails to declare the application for eviction as 

precarious. 
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The defendant files an appeal against the judgment issued by the 21st specialized 

civil court in Lima, and is granted with suspensive effect. 

Sentence in 1st instance (2nd Degree - sub-corporate civil court specialized in 

summary and non-contentious proceedings of the Superior Court of Lima) resolves to 

revoke the appealed judgment, and reforming it, declared unfounded 

The plaintiff filed an "appeal for annulment" against the decision issued by the Civil 

Chamber of the Superior Court of Lima, 

The Transitory Civil Chamber of the Supreme Court of Justice of the Republic 

declares the Appeal of Cassation filed by the plaintiff admissible, fails: declaring the 

cassation appeal unfounded, they condemned the appellant to pay the costs and 

costs of the appeal; as well as, the fine of a procedural reference unit. They ordered 

the publication of this Resolution in the Official Gazette "El Peruano", with some 

deficiencies and controversies between the instances, as detailed in this research 

paper. 
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INTRODUCCIÓN 

El presente trabajo de investigación tiene por objetivo efectuar un resumen del 

Expediente Civil N° 19579-1999, sobre la demanda interpuesta por Hsues Chyr Liao 

Liao, representado por Yu Se Liao Liao, por la materia de desalojo por ocupante 

precaria,”en contra de Griselda Céspedes Marín Vda. de Gambetta, para que 

desocupe y le restituya el inmueble de su propiedad, ubicado en la Av. Javier Prado 

Oeste N° 2171, 2173 y 2177 del distrito de San Isidro, con la finalidad de constatar si 

durante su trámite se efectuó un debido proceso o si hubo deficiencias” o 

contradicciones entre las instancias. 

 

La Materia del presente expediente en estudio, se encuentra normado en el artículo 

911, Posesión Precaria y demás pertinentes del Código Civil, del cual, se tomó 

conocimiento, así como, de la doctrina actual y jurisprudencia que guardan relación 

con el presente caso, habiendo realizado el correspondiente análisis, se verificó que 

durante el transcurso del trámite del proceso, que inició el 21 de mayo del año 1999 

con la postulación de la demanda ante el 21° Juzgado Especializado en lo Civil de 

Lima y concluyó el 14 de julio del año 2000, con el fallo emitido por la Sala Civil 

Transitoria de la Corte Suprema, se ha incurrido en diversas deficiencias y 

contradicciones entre las instancias, conforme se describe en el presente trabajo de 

investigación. 

 
Asimismo, se consideran algunas jurisprudencias de los últimos 10 años, que tienen 

similitud con el expediente en estudio, la doctrina actual de la materia controvertida, 

la síntesis analítica del trámite del proceso, para finalmente emitir la opinión analítica 

del tratamiento del asunto submateria y la bibliográfica que se ha empleado para la 

formulación del presente resumen. 

 
Palabras Claves: 

 
“Propietario, Poseedor, Precario, Derecho a la Posesión, Proceso de Desalojo y 

Restitución de Inmueble”. 
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I. RESUMEN Y FOTOCOPIA DE LOS ACTUADOS DEL EXPEDIENTE CIVIL. 

 

1.1 SÍNTESIS DE LA DEMANDA 

 
Con fecha 21 de mayo del año 1999, “don Hsues Chyr Liao Liao, representado por 

su apoderada Yu Se Liao Liao, interpuso demanda ante el 21° Juzgado 

Especializado en lo Civil de Lima, por Desalojo por Ocupante Precario, en 

contra de Griselda Céspedes Marín Vda. de Gambetta, para que se le restituya el 

inmueble de su propiedad, ubicado en la Av. Javier Prado Oeste N° 2171, 2173 y 

2177 del distrito de San Isidro, lo que acreditó con la Partida Registral N° 

49019310, inscrita en el Registro de Propiedad Inmueble de la Superintendencia 

Nacional de los Registros Públicos (SUNARP).” 

 

1.1.1 Petitorio 

 
El accionante, por intermedio de su representante, “peticiona que la 

demandada desocupe y le restituya el inmueble de su propiedad, ubicado 

en la Av. Javier Prado Oeste N° 2171, 2173 y 2177 del distrito de San 

Isidro”. 

 
1.1.2 Fundamentos de Hecho 

 
La representante legal del demandante sustenta la demanda en los 

siguientes fundamentos de hecho: 

 
“Refiere que su representado adquirió la propiedad de su inmueble en 

litigio, el 23 de enero del año 1998, en virtud del proceso ejecutivo de 

Obligación de Dar Suma de Dinero, seguido por Juana Rodríguez Loayza 

en contra de Daniel Alejando Céspedes Marín, quien intervino en el acto 

público de remate del inmueble, ubicado en la Av. Javier Prado Oeste N° 

2171, 2173 y 2177 del distrito de San Isidro, que se realizó en el local del 

59° Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, obteniendo la buena pro del 

remate al haber ofertado la mayor cantidad de dinero, es así, como se le 

adjudicó a título de propiedad el mencionado domicilio.” 

 
Además, agrega, “que después de consignar el saldo del precio del 

inmueble, el 59° Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, expidió el auto 
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de adjudicación a su favor y en consecuencia se requirió al ejecutado don 

“Daniel Céspedes Marín”, para que cumpla con desocupar el inmueble, el 

juez dictó apercibimiento de lanzamiento.” 

 
El 26 de Agosto de 1998, “se inscribió la casa a favor de don Hsues Chyr 

Liao Liao, como consta en el asiento 1 c) de la copia Literal de la Partida 

Registral N° 49019310, asimismo se levantaron los gravámenes y cargas 

inscritas en el asiento 1 e) de la citada Partida Registral, incluidos el 

contrato de arrendamiento y modificación que corrían inscritos a favor de 

doña Griselda Céspedes Marín Vda. de Gambetta, en los asientos 14 d) y 

15” d) de la citada partida registral. 

 
El referido juzgado, “el 28 de Agosto de 1998, declaró infundada la 

oposición formulada por Griselda Céspedes Marín Vda. de Gambetta y 

ordena la desocupación del inmueble bajo apercibimiento de lanzamiento, 

procediendo a desocupar la morada, sin embargo, manifiesta que ha 

procedido a desocupar el casa, pero mantiene la posesión de la misma, en 

mérito, que no se había ordenado la entrega del bien.” 

 
Por dicha razón, “el Juzgado procedió a realizar el Lanzamiento, 

encontrando la morada totalmente destruida y vacío, procediendo 

seguidamente a entregar la posesión del inmueble a doña Patricia Giuliana 

Gao Llanos (apoderada),” levantándose el Acta de Lanzamiento. 

 
La Demandada, “al no estar conforme con lo ordenado por el Juez, 

interpuso Recurso de Apelación, siendo concedido y elevado el expediente 

a la Segunda Sala Civil de la Corte Superior de Lima, esta judicatura 

revocó la resolución emitida en primera instancia, fundamentando que el 

Contrato de Arrendamiento, es un documento de fecha cierta, elaborado 

con fecha anterior al remate y al no existir un documento que acredite que 

la arrendataria tenía conocimiento del proceso no podía ordenarse su 

desocupación”, sin previo emplazamiento. 

 
De lo resuelto, “por la Corte Superior de Lima, la demandada solicitó se le 

restituya la posesión de la morada, pedido que es aceptado por el 
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Juzgado, notificando a su representado don Hsues Chyr Liao Liao, por ser 

el cesionario de la adjudicación del inmueble, para que restituya la 

posesión de la casa a favor de la arrendataria, ordenándose el lanzamiento 

el 5 de Abril del año 1999, procediéndose al lanzamiento mediante Acta de 

fecha 27 de Abril de 1999”, conforme costa en el indicado documento. 

 
“La representante legal del accionante, indica que conforme a lo señalado 

en el párrafo tercero de los fundamentos de hecho, que ha fenecido el 

derecho que la demandada tenía para poseer el inmueble, en calidad de 

arrendataria, por tal motivo, se encuentra en posesión de la vivienda en 

calidad de ocupante precaria, conforme se establece el art. 911 del CC”. 

 
1.1.3 Fundamentos de Derecho 

 
 

La accionante argumenta como fundamentos de derecho lo siguiente: 

 
 

- Los “artículos 911, Posesión Precaria y 923, Derecho de Propiedad, del 

CC.” 

- Los “artículos 546 numeral 4, 547, 585, 586 y 589 del CPC.” 

 

1.1.4 Vía Procedimental 

 
 

“El expediente materia de investigación se tramitó en la vía de proceso 

Sumarísimo”. 

 
 

1.1.5 Medios Probatorios 

 
 

El accionante ofrece como medios probatorios los siguientes instrumentos: 

 
 

- Copia certificada del acta de remate de fecha 23 de enero de 1998. 

- Copia certificada del auto de adjudicación del 29 de enero de 1998. 

- Copia certificada del escrito del apersonamiento del 3 de Junio de 1998. 

- Contrato de Arrendamiento presentado por Griselda Céspedes Marín. 

02 Julio 1996. 
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- Copia certificada de la Resolución de fecha 30 de Junio de 1998. 

- Copia certificada del escrito de Daniel Céspedes Marín de fecha 4 de 

Junio de 1998 y contrato de arrendamiento con firma legalizada. 

- Copia certificada de la Resolución de fecha 30 de Junio del año 1998. 

- Copia certificada del escrito de fecha 8 de Junio del año 1998 y copia 

certificada del Testimonio de la escritura pública de arrendamiento de 

fecha 21 de mayo de 1998. 

- Copia certificada de la Resolución de fecha 21 de Julio del año 1998 

- Copia certificada del escrito de Griselda Céspedes Marín de fecha 17 de 

Agosto de 1998. 

- Copia Certificada de la Resolución de fecha 28 de Agosto de 1998. 

- Copia Certificada del escrito del recurrente de fecha 25 de Agosto de 

1998. 

- Copia certificada de Acta de Lanzamiento de fecha 16 de noviembre de 

1998. 

- Copia certificada del Auto de Vista de fecha de 13 de Octubre de 1998 

- Copia certificada del escrito de Griselda Céspedes Martín de fecha 9 de 

Noviembre de 1998 

- Copia certificada de la Resolución del 2 de Diciembre de 1998 

- Copia certificada del Auto de Vista de fecha 20 de Noviembre de 1998. 

- Copia certificada de la Resolución de fecha 21 de Enero de 1999. 

- Copia certificada de la Resolución de fecha 5 de Abril de 1999 

- Copia certificada del Acta de Lanzamiento de fecha 27 de Abril de 1999 

- Copia literal de la ficha número 1677217. 
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Inserto en fotocopia copia certificada del acta de remate de fecha 23 de enero 

de 1998. 
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Inserto en fotocopia copia certificada del auto de adjudicación del 29 de enero de 

1998. 
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Inserto en fotocopia copia certificada del escrito del apersonamiento del 3 de Junio de 

1998 
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Inserto en fotocopia copia del contrato de arrendamiento presentado por Griselda 

Céspedes Marín. 02 Julio 1996 
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Inserto en fotocopia copia certificada de la Resolución de fecha 30 de Junio de 1998. 
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Inserto en fotocopia copia certificada del escrito de Daniel Céspedes Marín de fecha 4 

de Junio de 1998 y contrato de arrendamiento con firma legalizada. 
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Inserto en fotocopia copia certificada de la Resolución de fecha 30 de Junio del año 

1998. 
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Inserto en fotocopia copia certificada del escrito de fecha 8 de Junio del año 1998 y 

copia certificada del Testimonio de la escritura pública de arrendamiento de fecha 21 

 
 

de mayo de 1998. 
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Inserto fotocopia de copia certificada de la Resolución de fecha 21 de Julio del año 

1998 
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Inserto fotocopia de copia certificada del escrito de Griselda Céspedes Marín de fecha 

17 de Agosto de 1998. 
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Inserto fotocopia de copia de la Resolución de fecha 28 de Agosto de 1998. 
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Inserto en fotocopia copia certificada del escrito del recurrente de fecha 25 de Agosto 

de 1998. 
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Inserto fotocopia de la copia certificada de Acta de Lanzamiento de fecha 16 de 

noviembre de 1998. 



39 
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Inserto en fotocopia copia certificada del Auto de Vista de fecha de 13 de Octubre de 

1998 



41 
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Inserto en fotocopia copia certificada del escrito de Griselda Céspedes Martín de 

fecha 9 de noviembre de 1998 
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Inserto en fotocopia copia certificada de la Resolución del 2 de diciembre de 1998 
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Inserto en fotocopia copia certificada del Auto de Vista de fecha 20 de 

Noviembre de 1998. 
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Inserto en fotocopia copia certificada de la Resolución de fecha 21 de Enero de 1999. 
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Inserto copia certificada de la Resolución de fecha 5 de Abril de 1999 
 



47 
 

 

Inserto en fotocopia copia certificada del Acta de Lanzamiento de fecha 27 de Abril de 

1999 
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Inserto en fotocopia copia literal de la ficha número 1677217. 
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1.2 SÍNTESIS DEL AUTO ADMISORIO DE LA DEMANDA 

 
 

El “Juez del Vigésimo Primer Juzgado Especializado en lo Civil, el 27 de mayo del 

1999, considerando que la demanda reunía los requisitos de admisibilidad que se 

establecen en los arts. 424, 425 y 554 del CPC., resolvió admitirla a trámite en vía 

de proceso sumarísimo, corriendo traslado a la parte demandada a efecto de que 

haga valer sus derechos de defensa” y contradicción. 

 
 

1.3 SÍNTESIS DE LA CONTESTACIÓN DE LA DEMANDA 

 
 

Con fecha 21 de julio de 1999, la demandada doña Griselda Céspedes Vda. de 

Gambetta, contestó la demanda negándola y contradiciéndola en todos sus 

extremos. 

 
1.3.1 Petitorio 

 
 

La Demandada peticiona que se declare fundada la contradicción y 

oportunamente se declare improcedente la demanda, teniendo en 

consideración los siguientes fundamentos de hecho y de derecho. 

 
1.3.2 Fundamento de Hecho 

 
 

La recurrente sustentó la contestación de la demanda con los siguientes 

fundamentos de hecho: 

 
Refiere que “se encuentra en posesión del inmueble en litigio, ubicado en la 

Av. Javier Prado Oeste N° 2171, 2173 y 2177 del distrito de San Isidro, en 

calidad de arrendataria, desde el 1 de julio del año 1996, al haber celebrado 

“Contrato de Arrendamiento” con su anterior propietario, el señor Daniel 

Céspedes Marín, por un periodo de 5 años, siendo falso que ocupe el 

domicilio en calidad de precaria”. 

 
Precisa, además, “que el demandante, al adquirir el inmueble en referencia, 

no ha dado por concluido el contrato de arrendamiento, es decir, con la 
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adquisición a título de propiedad de la indica residencia, no extingue 

automáticamente su derecho de arrendataria del domicilio, los cuales no 

nacen de la inscripción registral del contrato de arrendamiento”, sino 

únicamente de su celebración, “pues resulta evidente que el actor confunde 

contrato con inscripción registral, y que si no estuviera inscrito, el 

adquiriente no está obligado a respetarlo y puede darlo por concluido, 

prerrogativa que tiene el nuevo propietario y que hasta la fecha no ha 

ejercido. 

 
De igual forma, “argumenta que es falso, al afirmarse que desconocía su 

domicilio, ya que el demandante tiene conocimiento exacto de su morada 

real actual, como consta en el poder otorgado por la recurrente en el mes de 

diciembre de 1998, a favor de la Dra. Raquel Gado Prialé”, en el proceso 

seguido en el “59° Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, en el cual, el 

actor adquirió el inmueble en remate judicial”. 

 
1.3.3 Fundamento Jurídico 

 
 

- La “demandada ampara la contradicción de la demanda en lo dispuesto 

en los arts. 1708, inc. 2 (Arrendamiento no Inscrito), 1704 

(Perfeccionamiento del Contrato) y 1373 (Consentimiento) del CC.” 

 
- Los “arts. 442 (Contestación de la Demanda), 441 (Sanción por 

Juramento Falso), 165 (Firma Falsa), 109 (Deberes de las Partes) 112 

(Temeridad o Mala Fe, inc. 2, Alega Hechos Falsos),” del CPC. 

 
1.3.4 Medios Probatorios 

 
 

La recurrente ofreció como medio de pruebas, los siguientes instrumentos: 

 
 

- Copia de la Resolución de fecha 13 de Octubre de 1998, “(Exp. 1954- 

1998), dictada por la segunda Sala Civil de la Corte Superior de Lima. 
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- Copia del Acta de Poder “otorgado por la demandada a favor de Raquel 

Gago Prialé, en el Exp. 28343-96 del 59° Juzgado Especializado en lo 

Civil de Lima, documento en el que consta su dirección actual, calle 

Torres Paz N° 1401-Santa Beatriz-Lima, con lo que acredita que el 

demandante si conocía su domicilio real.” 

- Acta de Lanzamiento de “fecha 27 de Abril de 1999 (Exp.28343-1996 del 

“59° Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, con lo que acredita que, 

acatando la Resolución del referido Juzgado, procedió al lanzamiento del 

demandado Hsues Chyr Liao Liao del domicilio sub-titis, otorgándosele la 

posesión a la recurrente.” 

- Pliego de Declaración de parte que deberá resolver el demandante. 
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Inserto en fotocopia copia de la Resolución de fecha 13 de Octubre de 1998, “(Exp. 

1954-1998), dictada por la segunda Sala Civil de la Corte Superior de Lima. 
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Inserto en fotocopia copia del Acta de Poder otorgado por la demandada a favor de 

Raquel Gago Prialé, en el Exp. 28343-96 del 59° Juzgado Especializado en lo Civil de 

Lima, documento en el que consta su dirección actual, calle Torres Paz N° 1401-Santa 

Beatriz-Lima, con lo que acredita que el demandante si conocía su domicilio real.” 
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Inserto en fotocopia Acta de Lanzamiento de “fecha 27 de Abril de 1999 (Exp.28343- 

1996 del “59° Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, con lo que acredita que, 

acatando la Resolución del referido Juzgado, procedió al lanzamiento del demandado 

Hsues Chyr Liao Liao del domicilio sub-titis, otorgándosele la posesión a la 

recurrente.” 
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Inserto en fotocopia pliego de declaración de parte que deberá resolver el 

demandante. 
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Inserto de fotocopia de tasa judicial de ofrecimiento de pruebas 
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Inserto en fotocopia de libreta electoral de la recurrente - demandado 
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1.4 SÍNTESIS DE LA RESOLUCIÓN QUE ABSUELVE LA CONTESTACIÓN DE LA 

DEMANDA 

 
Con la Resolución N° 4, el 21° “Juzgado Especializado en lo Civil de Lima”, tiene 

por contestada la demanda y la admite al proceso, dando por ofrecidos los medios 

probatorios y reservándose su admisión para en su oportunidad, conforme lo 

dispuesto en el art. 442° del CPC.” 

 
1.5 FOTOCOPIAS DE RECAUDOS Y PRINCIPALES MEDIOS PROBATORIOS 

 

1.5.1 Fotocopia de la Demanda. 

1.5.2 Fotocopia del Auto Admisorio. 

1.5.3 “Fotocopia del Recurso de Apelación al Auto Admisorio de la Demanda. 

1.5.4 Fotocopia de la Resolución que Concede el Recurso Apelación del Auto 

Admisorio de la Demanda.” 

1.5.5 Fotocopia de la Contestación de la Demanda. 

1.5.6 “Fotocopia del Auto que Admite la Contestación de la Demanda al 

Proceso.” 

1.5.7 “Fotocopia del Escrito Presentado por el Demandante Solicitando se 

Programe fecha de Audiencia.” 

1.5.8 “Fotocopia del Fallo expedido por la Primera Sala Civil Sub especializada 

en Procesos Sumarios y No Contenciosos de la Corte Superior de 

Justicia de Lima que confirma el auto apelado y admite a trámite la 

demanda.” 

1.5.9 “Fotocopia del Escrito mediante el cual la Apoderada del Demandante 

Subsana la Aceptación Expresa el Poder que se le Otorgó.” 

1.5.10 Fotocopia de la Audiencia Única del 19OCT1999 
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Inserto en fotocopia copia de la demanda. 
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Inserto fotocopia de copia del Auto Admisorio. 
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Inserto en fotocopia copia del Recurso de Apelación al Auto Admisorio de la 

Demanda. 
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Inserto en fotocopia copia de la Resolución que Concede el Recurso Apelación del 

Auto Admisorio de la Demanda.” 
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Inserto en fotocopia copia de la Contestación de la Demanda. 
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Inserto en fotocopia copia del Auto que Admite la Contestación de la Demanda al 

Proceso. 
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Fotocopia del Escrito Presentado por el Demandante Solicitando se Programe fecha 

de Audiencia. 
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Inserto en fotocopia copia del Fallo expedido por la Primera Sala Civil Sub 

especializada en Procesos Sumarios y No Contenciosos de la Corte Superior de 

Justicia de Lima que confirma el auto apelado y admite a trámite la demanda. 
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Inserto en fotocopia copia del Escrito mediante el cual la Apoderada del Demandante 

Subsana la Aceptación Expresa el Poder que se le Otorgó. 
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Inserto en fotocopia copia de la Audiencia Única del 19OCT1999 
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1.1 SÍNTESIS DE LA AUDIENCIA ÚNICA 

 
 

El 19 de Octubre de 1999, presentes en el local del “21° Juzgado Especializado  

en lo Civil de Lima, contando con la presencia del abogado y la apoderada del 

demandante, no asistió la parte demandada, dejándose constancia de dicha 

inasistencia, se realizó la audiencia programada”, llevándose a cabo las 

diligencias siguientes: 

 
1.1.1 Saneamiento Procesal 

 
 

“No habiéndose propuesto excepciones ni defensas previas, se declaró la 

existencia de una relación jurídica procesal válida entre las partes y saneado 

el proceso.” 

 
1.1.2 Conciliación 

 
 

“El Juez al tener en consideración, que la parte demandada no había asistido 

a la audiencia y que era imposible llevarla a cabo, se abstuvo de proponer 

formula conciliatoria.” 

 
1.1.3 Fijación de los Puntos Controvertidos 

 
 

Se fijó como punto controvertido: “Determinar si la parte demandada 

ocupa el predio de propiedad del demandante, en calidad de precaria”. 

 
1.1.4 Admisión de Medios Probatorios 

 
 

- Se admitieron los medios probatorios de la parte demandante: 

 
 

Los puntos del 1 al 23, fueron admitidos, “como documentos que se 

tomarían presente sus méritos al momento de resolver el proceso”. 

 
 
 
 
 
 
 

- Se admitieron los medios probatorios de la parte demandada: 
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Los puntos del 1 al 5, “se admiten, siendo documentos, se tomarían sus 

méritos al momento de resolver el presente proceso, asimismo al punto 6, 

se admite la declaración de parte del demandante conforme al pliego 

interrogatorio”. 

 
- Actuación de los Medios Probatorios: 

 
 

La declaración de la apoderada del demandante, previo juramento de ley. 

Para que diga, como es verdad que: 

 
Primero: “Conocía el domicilio real de la preguntante antes de plantear la 

demanda”: Impertinente. 

Segundo: “No ha dado por concluido el contrato de arrendamiento sobre el 

inmueble sub litis, ni judicial ni extrajudicial”: “Que, no tiene ninguna 

obligación de dar por concluido el arrendamiento”. 
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1.2 “FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA” 
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1.3 “FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE SEGUNDA INSTANCIA” 
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1.4 FOTOCOPIA DEL FALLO DE LA SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE 

SUPREMA” 
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II. JURISPRUDENCIA DE LOS ÚLTIMOS DIEZ AÑOS 

 
 

Habiendo realizado “la búsqueda de diferentes textos jurídicos, páginas web del Poder 

Judicial y del Diario Oficial El Peruano; se ha encontrado las siguientes jurisprudencias 

de los últimos 10 años, que guardan relación con el presente expediente en 

investigación”: 

 
2.1 Casación N° 1437-1999-Lima, en la cual, “Se deja en claro la diferencia entre las 

instituciones, la Posesión Precaria y la Posesión Ilegítima, la primera está referida 

al que posee un inmueble sin título alguno, ya sea que ésta haya fenecido o que 

nunca existió, y la segunda, la cual indica un error material o de fondo, pero con 

respaldo de una existencia del título en cuestión. Como el caso en autos el 

accionante debió acreditar en el proceso de desalojo por precario, la propiedad del 

bien a su favor, que el recurrente presentó un documento de compraventa de 

asociación en participación que supuestamente sustentaría su posesión conforme a 

derecho”; precedente vinculante, en el cual, “Se establece que en este tipo de 

proceso no es materia de discusión la legitimidad o no del título que se presenta. 

Siendo un caso donde no adolece de título quien posee, sino que se cuestiona la 

veracidad de dicho título no estando la demanda debidamente tramitada, por lo 

cual, estoy de acuerdo con el pronunciamiento de la Sala Civil, que caso la 

sentencia confirmándola que declaró improcedente la demanda de desalojo”. 

 
2.2 IV Pleno Casatorio Civil, basada en la Casación N° 2195-2011-Ucayali, 

precedente vinculante, que guarda relación con el presente expediente en estudio, 

por las siguientes consideraciones: 

“Establece que una persona tiene la condición de ocupante precario cuando ocupa 

un inmueble ajeno, sin pago de renta y sin título para ello, o cuando dicho título no 

genera ningún efecto de protección para quien lo ostenta, frente al reclamante, por 

haberse extinguido el ismo, no se hace referencia al documento que haga alusión 

exclusiva al título de propiedad, sino a cualquier acto jurídico que le autorice a la 

parte demandada a ejercer la posesión del bien, puesto que el derecho en disputa 

no será la propiedad sino el derecho de poseer”. 

 
 
 

“Será caso de título de posesión fenecido, cuando se presente el supuesto previsto 

por el artículo 1704° del CC., puesto que con el requerimiento de la devolución del 
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inmueble se pone de manifiesto la voluntad del arrendador de poner fin al contrato. 

No constituirá un caso de título fenecido el puesto contemplado por el artículo  

1700° del CC., dado que el solo vencimiento del contrato de arrendamiento no 

resuelve el contrato sino que, por imperio de la ley, se asume la continuación del 

mismo hasta que el arrendador le requiera la devolución del bien. Dada esta 

condición, recién se puede asumir que el poseedor ha pasado a constituirse en 

poseedor precario por fenecimiento de su título”. 

 
“La enajenación de un bien arrendado, cuyo contrato no estuviera inscrito en los 

registros públicos, convierte en precario al arrendatario, respecto del nuevo dueño, 

salvo que el adquiriente se hubiere comprometido a respetarlo, conforme a lo 

dispuesto por el art. 1708 del CC.”. 

 
2.3 Casación N° 3144-2011-Lima, jurisprudencia sobre “Desalojo por Ocupación 

Precaria”, que establece en su séptimo considerando: “Que, el debido proceso tiene 

por función asegurar los derechos fundamentales consagrados en la Constitución 

Política del Estado, dando a toda persona la posibilidad de recurrir a la justicia para 

obtener la tutela jurisdiccional de los derechos individuales, a través de un 

procedimiento legal en el que se dé oportunidad razonable y suficiente de ser oído, 

de ejercer el derecho de defensa, de producir prueba y de obtener una sentencia 

que decida la causa dentro de un plazo preestablecido en la ley procesal”; 

precedente vinculante “que guarda similitud con el presente caso en estudio,  

porque al accionante se le adjudicó a título de propietario el inmueble en litigio en 

una subasta pública de remate, realizado por el 59° Juzgado Especializado en lo 

Civil de Lima, en virtud del proceso ejecutivo de Obligación de Dar Suma de Dinero, 

seguido por Juana Rodríguez Loayza en contra de Daniel Alejando Céspedes 

Marín, a pesar de ello, no se le advirtió que existía un Contrato de Arrendamiento 

vigente y con las pagos al día, que tenía que concluir para tomar la posesión del 

domicilio.” 

 
2.4 Casación N° 1968-2014-Callao, en la que se establece: “Que el título de posesión 

debe examinarse desde la perspectiva de su verosimilitud y eficacia frente a 

terceros”, jurisprudencia que guarda relación con el presente expediente en estudio, 

 

porque “el actor se le adjudicó a título de propietario el inmueble en litigio en una 

subasta pública de remate, realizado por el 59° Juzgado Especializado en lo Civil 

de Lima, en virtud del proceso ejecutivo de Obligación de Dar Suma de Dinero, 
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seguido por Juana Rodríguez Loayza en contra de Daniel Alejando Céspedes 

Marín, por lo tanto, el título de propiedad era legítimo, sin embargo, no se dio por 

concluido el Contrato de Arrendamiento, fundamento por el que la demanda fue 

declarada infundada”. 

 
2.5 Casación N° 1083-2014-Madre de Dios, en el cual, se alega: “Que aun cuando el 

actor acredite tener un título para legitimar su pedido de desalojo, lo cierto, es que 

mientras no se diluciden los derechos de mejor derecho de propiedad con el 

demandado no es factible establecer la calidad de ocupante precario”, 

jurisprudencia que guarda relación con el presente expediente en estudio, “porque 

también el demandante con un título de propiedad, inscrito en el SUNARP, sin 

haber dado por concluido el Contrato de Arrendamiento, consideró a la demandada, 

como posesionaria precaria, y pretendió desalojarla del inmueble, pero no era lo 

correcto, porque primero tenía que concluir el Contrato de Arrendamiento”. 

 
2.6 Casación N° 3417-2015-Del Santa, en la cual se establece: “Que, se aplicara el 

criterio del IV Pleno Casatorio Civil de la Corte Suprema (Casación N° 2195-2011- 

Ucayali), debiendo la Sala Superior analizar debidamente los criterios dispuestos 

por el mencionado Pleno, sobre desalojo por ocupación precaria, el cual constituye 

doctrina jurisdiccional establecida como vinculante para los jueces de la República, 

de conformidad con el art. 400 del CPC., a fin de determinar si existe cualquier acto 

jurídico que autorice a su ocupante a ejercer la posesión del bien”; “jurisprudencia 

que guarda relación con el presente caso, por cuanto la demandada contaba con un 

Contrato de Arrendamiento vigente y con los pagos al día del inmueble en litigio, 

por lo tanto, no se encontraba en la situación de ocupante precaria, porque dicho 

contrato no se había concluido.” 

 
 
 

 
III. DOCTRINA ACTUAL SOBRE LA MATERIA CONTROVERTIDA 

 
La materia controvertida en investigación, se encuentra normada en los arts. 2°, inc. 16° 

y 70° de la Constitución Política del Perú, así como, en el Libro V, Derechos Reales, 

Sección Tercera, Derechos Reales Principales, posesión; específicamente la 

 
 

“Posesión Precaria”, regulada por el artículo 911 del CC., cuya doctrina actual es la 

siguiente: 
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3.1 La Propiedad 

 
“El art. 2° inc. 16 de la Carta Magna, considera como un derecho fundamental de la 

persona, a la propiedad y a la herencia.” 

 
“El derecho de propiedad es un derecho fundamental que guarda una estrecha 

relación con la libertad personal, pues a través de él se expresa la libertad 

económica que tiene toda persona en el Estado social de democrático. El derecho a 

la propiedad garantiza la existencia e integridad de la propiedad (corporal o 

incorporal), para el propietario, así como, la participación del propietario en la 

organización y el desarrollo de un sistema económico-social”. 

 
Asimismo, en el art. 70 de la Constitución, establece:1 “La inviolabilidad del derecho 

de propiedad, el derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se 

ejerce en armonía con el bien común y dentro de los límites de ley. A nadie puede 

privarse de su propiedad sino, exclusivamente, por causa de seguridad nacional o 

necesidad pública declarada por ley, y previo pago en efectivo de indemnización 

justipreciada que incluya compensación por el eventual perjuicio. Hay acción ante el 

Poder Judicial para contestar el valor de la propiedad que el Estado haya señalado 

en el procedimiento expropiatorio”. 

 
“El Estado, así como tiene el deber de garantizar la propiedad privada, tiene también 

la obligación de proteger y garantizar la propiedad pública. Al respecto, y a efecto 

de la protección de la propiedad, muestra Carta Magna no distingue entre 

 
propiedad pública y privada. En efecto, el art. 70° de nuestra Ley Fundamental, 

cuando establece que el derecho de propiedad es inviolable y que el Estado lo 

garantiza, no sólo se limita a la protección de la propiedad de los particulares, sino 

también de la propiedad pública.” 

 
La propiedad, según Gonzales; “El derecho a la propiedad, a lo largo de la historia y 

sin perjuicio de las vicisitudes de cada época, se ha identificado siempre con la 

pertenencia más intensa de un sujeto sobre una realidad externa del mundo físico, 

 

 

1 Información extraída el día 23 de diciembre 2017, de la página web de internet: 

“https://es.scribd.com/doc/316295071/04-DERECHO-A-LA-PROPIEDAD-pdf-ppt”. 



115 
 

 

como la suma de poderes proyectados de un individuo sobre un objeto determinado 

del cosmos”. 

 
Según el Código Civil, “la propiedad es el poder jurídico que permite usar, disfrutar, 

disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonía con el interés social y 

dentro de los límites de la ley”. 

 
Los Atributos 

 
 

Conforme con el ámbito civil, “el derecho de propiedad confiere a su titular cuatro 

atributos respecto del bien de usar, disfrutar, disponer y reivindicar, cada uno de 

los cuales permite un ejercicio pleno de este derecho”. 

 
Las Características 

 
 

Las características del derecho a la propiedad, en tanto, “que es un derecho real, 

pleno, irrevocable, exclusivo, absoluto, perpetuo y elástico. Así, es un derecho real 

por excelencia, porque establece una relación directa entre el titular y el bien, 

ejercitando el propietario sus atributos sin intervención de otra persona. Además 

denominada posibilidad”. “Es un derecho pleno, porque confiere a su titular un 

conjunto amplio de atribuciones que puede ejercer autónomamente dentro de los 

límites impuestos por el ordenamiento jurídico y los derechos ajenos, es 

irrevocable, reconoce que su extinción o transmisión depende de la propia 

voluntad del titular y no de la realización de una causa extraña o del solo querer de 

un tercero, salvo las excepciones que prevé expresamente la Constitución Política, 

es exclusivo, porque descarta todo otro derecho sobre el bien, salvo que el 

propietario lo autorice, asimismo el propietario se aprovecha de la totalidad de los 

 
beneficios que el bien produce, es absoluto, porque confiere al titular todas las 

facultades sobre el bien: de usar, disfrutar, disponer y reivindicar, se restringe por la 

función social que desempeña la propiedad, que es su límite, es perpetuo, pues no 

se extingue por el solo uso, perduran mientras exista el bien, y es elástico, la 

propiedad puede reducirse para su titular, pero una vez que cese la causa que 

disminuye o que reduce el derecho, este recobra su condición normal”. 

 
La transferencia de la propiedad 
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“La transferencia de propiedad de una cosa mueble determinada se efectúa con la 

tradición a su acreedor, salvo disposición legal diferentes, sin embargo, la 

transferencia de propiedad de bien inmueble, se realiza con la sola obligación de 

enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo 

disposición legal diferente o pacto en contrario”. 

 
La propiedad se extingue 

 
 

La propiedad se extingue, por: “adquisición del bien por otra persona, destrucción o 

pérdida total o consumo del bien, expropiación y abandono del bien durante veinte 

años, en cuyo caso pasa el predio al dominico del Estado”. 

 
3.2 La Posesión 

 
Conforme lo establece el CC., en el art. 896, “La posesión, es el ejercicio de hecho 

de uno o más poderes inherentes a la propiedad”. 

 
Clase de Posesión 

 
 

a) Posesión Inmediata, “es la posesión actual y temporal, mediante la cual, el 

poseedor inmediato ejerce un poder de hecho sobre el bien mediante un acto 

derivado del poseedor mediato, es decir, solo tiene el poseedor un derecho 

limitado de conservar y disfrutar la cosa, por ejemplo: el arrendatario, 

usufructuario, comodatario, depositario, acreedor prendario, etc.” 

 
 
 

 
b) Posesión Medita, “Es aquella relación espiritualizada, para algunos autores la 

denominan fingida, que se revela en el acto derivativo en virtud del cual, el 

poseedor mediato confiere al poseedor inmediato una condición jurídica 

expresada en un título, es decir, se crea una relación jurídica por mandato 

normativo, no podría haber posesión inmediata mientras no exista un poseedor 

mediato que confiera el título en virtud del cual se puedan deducir diferentes 

jerarquías y grados de la posesión; ejemplo: Arrendador, usufructuante. 

Comandante, depositante, deudor prendario, etc.” 

 
c) El Tenedor, “posee por encargo, PI por el mérito de un título derivado, es decir, 

el tenedor, es un servidor, tiene una relación de obediencia con el poseedor 
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inmediato, el PI tiene una relación con el poseedor mediato. El tenedor, es la 

persona que tiene o goza de un bien por actos de tolerancia del poseedor o por 

la relación de dependencia que existe respecto al poseedor o propietario del 

mismo, art. 987 del CC.” 

 
d) Posesión Legítima, “existe correspondencia neta entre el poder ejercitado y el 

derecho alegado, es la que emana de un título, derivado de un derecho real, de 

un negocio jurídico válido, se hace necesario verificar la validez del título y del 

contenido del derecho transmitido.” 

e) Posesión Ilegítima, “se tiene sin título o por un título nulo, adquirido por un 

modo insuficiente para adquirir los derechos reales, se adquiere del que no tenía 

derecho a poseer la cosa o no la tenía para transmitirla, ejem. Usurpador que 

arrienda un bien.” 

f) Posesión de Buena Fe, tiene 2 elementos: “La ignorancia y el error, de hecho y 

de derecho y la Persuasión de Legitimidad. La buena fe es siempre, la 

justificación para considerar legítima la posesión de quien adquiere mientras no 

se pruebe lo contrario”. 

 

g) Posesión de Mala Fe, “el poseedor es consciente de que su posesión es 

ilegítima o cuando procediera con negligencia culpable. Es aquella en que falta 

la convicción fundada en la ignorancia de los vicios de la adquisición.” 

 

h) Posesión Precaria, Castañeda, considera que es: “Quien detenta el inmueble o 

mueble no como dueño, sino a nombre o en lugar del dueño. La doctrina, dice es 

 
el tenedor de una cosa, típico detentador de un bien que posee a nombre de 

otro. La jurisprudencia española, dice, son los poseedores sin título, a los efectos 

de reconocer la procedencia de la acción de desalojo”. 

La “posesión precaria, es una ficción impuesta por nuestro sistema procesal y 

que responde a un fin plenamente justificado: el obtener una actuación 

simplificada de la acción reivindicatoria. Se ha extendido su significado a los 

siguientes casos: La conviviente que habita el predio de propiedad del 

conviviente que ha muerto, el comprador que se niega a entregar el predio al 

retrayente. El vendedor que no entrega el predio objeto de la venta. El trabajador 

que ha sido despedido con ocasión del Contrato de Trabajo. El que ocupa el 

predio por cesión del arrendatario sin consentimiento del propietario. El acreedor 

anticrético a quien el deudor ha pagado el préstamo y no devuelve el predio”. 
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Presunciones Legales 

 
Son de dos clases: 

 
a) Presunciones Iuris et de jure, “no admite prueba en contrario y el Juez 

tiene la obligación de aceptar por cierto el hecho presumido una vez 

acreditada el precedente.” 

b) Presunción Iuris Tantum, admiten prueba en contrario. 

 
 

Presunción de Propiedad 

 
 

Conforme el art. 912 del CC., contiene una norma prescriptiva y dos 

prohibitivas: 

 
a) “Presunción de Propiedad, el poseedor es reputado propietario, mientras no 

se pruebe lo contrario. El propietario es quien debe probar su derecho.” 

b) “Presunción no puede oponerla, el poseedor inmediato al poseedor mediato 

es la norma prohibitiva. N puede ejercer esta presunción el arrendatario, 

usufructuario, depositario, etc. No puede oponerse al propietario se 

encuentra expresada en la inscripción registral de dominio. No obstante la 

posesión ad usucapionem de acuerdo al art. 950 del CC.” 

c) 

 
 

 
d) Presunción de Buena Fe, “Creencia de que la persona de quien recibió la 

cosa era dueño de ella y podía transmitir su dominio, está exento de fraude 

y de todo otro vicio y será un poseedor honesto y probo. Quien tiene que 

probar la mala de del poseedor actual es aquel que alegue un mejor 

derecho”. 

e) Presunción de Continuidad, el poseedor tiene que probar dos hechos: 

- Cuando se inició su posesión 

- Su posesión actual. 

 
“Complementa el derecho del poseedor de adicionar su posesión a la de 

aquel que le trasfirió válidamente el bien (art. 898 CC.).” 

f) Presunción de un Bien y sus Accesorios, “el bien principal es un todo 

estructurado por bienes accesorios. La salvedad radica en que solo por ley o 
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por contrato se podrían diferenciar o separar los bienes accesorios del 

principal (art. 889 CC.)”. 

 
La presunción de la posesión de un inmueble hace presumir la de los bienes 

muebles que se hallan en él. 

 
Involucran tanto a las partes accesorias que forman parte y a los que se 

encuentran dentro del bien inmueble objeto de una posesión determinada. 

 
Se presume poseedor al titular de un derecho inscrito, salvo prueba en contrario. 

 
 

La posesión se adquiere por la tradición, salvo los casos de adquisición 

originaria que establece la ley. 

 
La tradición se realiza mediante la entrega del bien a quien debe recibirlo o a la 

persona designada por él o por la ley y con las formalidades que ésta 

establecido. 

 
 
 
 

 
Extinción de la Posesión 

La posesión se extingue por: 

a) Tradición 

b) Abandono 

c) Ejecución de resolución judicial 

d) Destrucción total o pérdida del bien. 

 
 

Diferencia entre Propiedad y Posesión 

 
 

“La posesión y la propiedad son instituciones autónomas, la propiedad, es un 

derecho o facultad de poseer algo y poder disponer de ello, dentro de los límites 

legales, es decir, te conviertes en el dueño de una cosa y tienes todos los derechos 

sobre ella, puedes convertirse en propietario de un bien inmueble (casa), mueble 

(vehículo) o de inmaterial (derechos de explotación de una obra de arte), en 

cambio, la posesión, es el ato de tener una cosa con intención de conservarla para 

sí o para otro, es decir, que usas una cosa como si fuera tuya, aunque otra persona 
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sea el propietario, el ej.: más habitual es cuando se arrienda un inmueble, el 

propietario es el dueño, pero el arrendatario es quien lo usa cada día, por lo tanto, 

es el arrendatario es quien lo posee y no el propietario”. 

 
El propietario “posee un título legal que lo convierte en poseedor legítimo, y está 

protegido, además de los interdictos y acciones posesorias; en cambio, el posesión, 

es la situación de mera disponibilidad de la cosa, situación de hecho o de derecho, 

el poseedor por el transcurso del tiempo (usucapión – Prescripción adquisitiva de 

dominio), se puede llegar a convertir en propietario”. 

 
3.3 Arrendamiento 

 
“El Arrendamiento o en latín locatio conductio, se puede definir como el contrato 

en que dos partes se obligan recíprocamente, una de la parte, llamado arrendador, 

se obliga a transferir temporalmente el uso y goce de una cosa mueble o inmueble 

a la otra parte denominada arrendatario, quien a su vez se obliga a pagar por ese 

uso o goce un precio cierto y determinado”. 

 
 
 

 
“El Arrendamiento se encuentra regularizado en el Libro VII, Fuentes de las 

Obligaciones, en la Sección Segunda, Contratos Nominados, Título VI, 

Arrendamiento, art. 1666 y los demás pertinentes del CC., que establece: “Por el 

arrendamiento el arrendador se obliga a ceder temporalmente al arrendatario el uso 

de un bien por cierta renta convenida”. 

 
“Son susceptibles de arrendamiento todas las cosas corporales e incorporales, que 

pueden usarse sin consumirse, excepto aquellas que la ley prohíbe arrendar, y los 

derechos estrictamente personales, como los de habitación y uso. La parte que 

concede el goce del bien se llama arrendador y la parte que da el precio, 

arrendatario”. 

 
“Son de la esencia del contrato de arrendamiento las estipulaciones o acuerdos 

entre las partes sobre el goce de la cosa arrendada, el precio y el consentimiento 

sobre uno y otro.” 

Los Elementos, son los siguientes: 

a. La Capacidad 
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b. El Consentimiento 

c. El Objetivo 

d. La Causa 

e. El Precio o Renta 

 
 

Las Características 

“El arrendamiento vincula personas ya sea natural o jurídicas, que manifiestan su 

voluntad expresamente y, por tanto, se obligan mutuamente”: 

a. Es Individual 

b. Es Principal 

c. Es de Presentación Recíproca 

d. Es Oneroso 

e. Es Conmutativo 

f. Es Típicamente de Tracto Sucesivo 

g. La Duración (El arrendamiento poder ser: Determinado o Indeterminado) 

h. Es Temporal 

i. Es Consensual 

 
 

 
Cosas Susceptibles de Arrendamiento 

Son susceptibles de arrendamiento “todas las cosas Corporales e Incorporales, que 

pueden utilizarse sin consumirse”: 

 
“Corporales, son las que tienen un ser real y pueden ser percibidas por los sentidos, 

por ejemplo: una morada, un automóvil, esta se dividen en muebles e inmuebles, 

esta última se puede subdividir en inmuebles por adhesión e inmuebles por 

destinación”. 

 
“Incorporales, son las que consisten en menos derechos, por ejemplo: los créditos y 

servidumbres”. 

 
“Para que haya contrato de arrendamiento de cosas es indispensable que exista un 

bien que el arrendador entrega al arrendatario, para que este lo disfrute. La cosa 

arrendada debe existir en el momento de perfeccionarse el contrato, o por lo menos 

debe tratarse de cosa que se espera que exista en cuyo caso el contrato queda 

sujeto a la condición de que la cosa llegue a existir. Si la Cosa no llega a existir el 

contrato carecerá de objeto y será nulo o todavía más inexistente”. 
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“Duración de arrendamiento, puede ser determinada o indeterminada.” 

“El plazo máximo de arrendamiento de duración determinada, no puede exceder de 

10 años. Cuando el bien arrendado pertenece a entidades pública o a incapaces el 

plazo no puede ser mayor de 6 años. Todo plazo o prórroga que excede de los 

términos señalados se entiende reducido a dichos plazos”. 

 
“A falta de acuerdo expreso del plazo, se presume que el arrendamiento es de 

duración determinada en los siguientes casos y por los periodos que se indican: 1. 

Cuando el arrendamiento tenga una finalidad específica, se entiende pactado por el 

tiempo necesario para llevarse a cabo, 2. Si se trata de predios ubicados en lugares 

de temporada, el plazo de arrendamiento será el de una temporada.” 

 
“El arrendamiento de duración indeterminada se reputa por meses u otro periodo, 

según se pague la renta. Asimismo el arrendamiento puede ser celebrado por 

periodos forzosos y periodos voluntarios, pudiendo ser éstos en favor de una o 

ambas partes”. 

 
Conclusión del Arrendamiento 

 
 

“El arrendamiento de duración determinada, concluye al vencimiento del plazo 

establecido por las partes, sin que sea necesario aviso previo de ninguna de ellas. 

Asimismo se pone fin a un arrendamiento de duración indeterminada dando aviso 

judicial o extrajudicial al otro contratante”. 

 
Causales de Conclusión Extrajudicial, “Además concluye el arrendamiento, sin 

necesidad de declaración judicial, en los siguientes casos: 1. Cuando el arrendador 

sea vencido en juicio sobre el derecho que tenía, 2. Si es preciso para la 

conservación del bien que el arrendatario lo devuelva con el fin de repararlo, 3. Por 

destrucción total o pérdida del bien arrendado, 4. En caso de expropiación, 5. Si 

dentro de los 90 días de la muerte del arrendatario, sus herederos que usan el bien, 

comunican al arrendador que no continuarán el contrato”. 

 
Enajenación de bien arrendado (conforme al art. 1708 del CC.) 

 
 

“En caso de enajenación del bien arrendado se procederá del siguiente modo: 1. Si 

el arrendamiento estuviere inscrito, el adquiriente deberá respetar el contrato, 
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quedando sustituido desde el momento de su adquisición en todos los derechos y 

obligaciones del arrendador, 2. Si el arrendamiento no ha sido inscrito, el adquirente 

puede darlo por concluido. Excepcionalmente, el adquiriente está obligado a 

respetar el arrendamiento, si asumió dicha obligación, 3. Tratándose de bienes 

muebles, el adquiriente no está obligado a respetar el contrato si recibió su 

posesión de buena fe”. 

 
“Ante la inseguridad y los constantes problemas que se suscitaban en los 

arrendamientos principalmente de viviendas, la Corte Suprema emitió el IV Pleno 

Casatorio Civil en el año 2011, para dar la seguridad jurídica en materia de 

desalojo sobre ocupante precario, con la dación de este pleno, se dieron reglas 

para identificar este problema y llegar a conclusiones uniformes por parte de los 

jueces, lo que representó un avance en la predictibilidad de las resoluciones 

judiciales sobre el desalojo por ocupación precaria.” 

 
 
 

 
Asimismo el arrendamiento se rencuentra regulado por la Ley N° 30201 de 27 de 

mayo del año 2014, Ley de Desalojo por Inclusión de la Cláusula de Allanamiento a 

Futuro del Arrendamiento, así como, por el Decreto Legislativo N° 1177 de 18 de 

julio del 2015, que estable el Régimen de Promoción de Arrendamiento para 

Vivienda y su Reglamento el Decreto Supremo N° 017-2015-VIVIENDA”. 

 
IV. SÍNTESIS ANALÍTICA DEL TRÁMITE PROCESAL 

 
Conforme a las pautas establecidas por la “Facultad de Derecho de la Universidad 

Peruana de las Américas”, se realizó el correspondiente análisis del expediente en 

estudio, con el siguiente resultado: 

 
4.1 La Demanda 

 
4.1.1 El 21 de mayo del año 1999, “don Hsues Chyr Liao Liao, representado por Yu 

Se Liao Liao, interpone demanda ante el 21° Juzgado Especializado en lo 

Civil de Lima, por la materia de desalojo por ocupante precario”, en contra 

Griselda Céspedes Marín Vda. de Gambetta.” 

 

4.1.2 La representante del Actor, “en la demanda peticiona que se disponga la 

desocupación y se le restituya el inmueble ubicado en la Av. Javier Prado 
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Oeste N° 2171, 2173 y 2177 del distrito de San Isidro de la provincia y 

departamento de Lima”. 

 
4.1.3 Asimismo fundamentó su petitorio en: “Que el inmueble en referencia, se le 

adjudicó mediante acto de remate público de fecha 23 de enero del año 1998 

y posteriormente, con la resolución N° 43 de fecha 29 de enero del mismo  

año 1998 se transfirió la propiedad del inmueble en mención, a favor de su 

representado don Yu Se Liao Liao y se requiera al ejecutado, don Daniel 

Céspedes Marín, para que en el término de 10 días cumpla con entregar la 

casa bajo apercibimiento de lanzamiento”. 

 
4.1.4 Ante esta situación, “el 5 de Junio del año 1998, con el escrito de fecha 3 de 

Junio de 1998, doña Griselda Céspedes Marín Vda. de Gambetta, se 

apersona y señala que al ser arrendataria del domicilio y al no haber sido 

notificada con el mandato ejecutivo, por lo que resulta arbitrario desalojarla”. 

 
4.1.5 Al respecto, “el 26 de Agosto del año 1998, se inscribió el inmueble a favor de 

don Hsues Chyr Liao Liao, conforme consta en el asiento 1 c) de la copia 

Literal de la Partida Registral N° 1677217, asimismo, se levantó los 

gravámenes y cargas inscritas en el asiento 1 e) de la citada ficha registral, 

incluidos el Contrato de Arrendamiento y modificación que corrían inscritos a 

favor de doña Griselda Céspedes Marín Vda. de Gambetta, en los asientos 14 

d) y 15 d) de la mencionada partida registral.” 

 
4.1.6 Además indicó, “que ha fenecido el derecho que tenía la demandada, para 

poseer la morada, por tal motivo, la misma pasó a tener calidad de ocupación 

precaria”, conforme lo establece el art. 911 del CC. 

 
4.1.7 Por otro lado, “refirió bajo promesa de decir la verdad, que desconocía la 

dirección actual de la demandada y que agotó todos los medios posibles para 

ubicar su domicilio actual, por lo que, solicitó que sea notificada por medio de 

edictos”, conforme al art. 165 del CPC. 

 
4.2 Auto Admisorio 

 
Con la resolución N° 1, “se admitió a trámite la demanda, por cumplir con todos los 

requisitos prescritos en los arts. 424°, 425° y 554° del CPC.” 

 
4.3 Contestación de la Demanda 
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4.3.1 “La Demandada Griselda Céspedes Marín Vda. de Gambetta, el 22 de julio de 

1999, contesta la demanda, la cual, niega y contradice en todo sus extremos, 

peticionando que se declare infundada o alternativamente improcedente.” 

 
4.3.2 La contestación de la demanda la fundamenta, “en que la demandada ocupa 

el inmueble”en calidad de arrendataria, conforme costa en el Contrato de 

Arrendamiento de fecha 01 de julio de 1996, celebrado con su anterior 

propietario, el señor Daniel Céspedes Marín, por un plazo de 5 años, por lo 

que, es totalmente falso que ocupe el bien en calidad de precaria. Asimismo, 

indica que el levantamiento de las cargas que pesaban sobre la morada no 

significa la extinción automática de sus derechos como arrendataria del 

domicilio, debido a que esto derecho no nace de la inscripción registral del 

 

Contrato de Arrendamiento, sino, de la celebración, por este motivo, el actor 

debió dar por concluido el “Contrato de Arrendamiento” según lo regulado en 

el numeral 2 del art. 1708° del CC”. 

 
4.3.3 Además, “argumenta que la promesa efectuada por el demandante, de no 

conocer la dirección de su domicilio actual, es falsa, ya que este tiene pleno 

conocimiento de la dirección de su vivienda, por haber sido ésta un tercero en 

el proceso que se siguió mediante Expediente N° 28343-96.” 

 

4.4 Resolución que Admite la Contestación de la Demanda a Proceso 

 
 

4.4.1 Con la resolución N° Cuatro, “se tiene por contestada la demanda 

admitiéndola al proceso, así como, por ofrecidos los medios probatorios, 

conforme lo dispuesto en el artículo 442° del CPC.” 

 
4.4.2 Asimismo “se señala fecha para la Audiencia Única, la cual, se llevó a cabo el 

19 de Octubre del año 2000, conforme lo dispuesto en el art. 554° del CPC.” 

 
4.5 Apelación del Auto Admisorio 

 
 

4.5.1 El 21 de Julio del año 1999, “la demandada interpone recurso de apelación al 

auto admisorio, cuya naturaleza de agravio, se fundamenta en que el poder 

otorgado en el extranjero por Hsues Chyr Liao Liao a favor de Yu Se Liao 
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Liao, para que lo representara en el presente proceso, debió ser aceptado 

expresamente conforme lo dispone el art. 73° del CPC., por lo que, mediante 

resolución N° 03 de fecha 22 de Julio de 1999, se concede la apelación, sin 

efecto suspensivo y sin la calidad de diferida, la que se tramitó con cuaderno 

aparte”. 

4.5.2 La “1ra. Sala Civil con Sub Especialidad en Procesos Sumarísimos y No 

Contenciosos de la Corte Superior de Lima, emite la resolución N° 02 de 

fecha 9 de setiembre de 1999, mediante la cual, falló confirmando el auto 

admisorio apelado, sentencia que fue fundamentada, en que la exigencia en 

la cual se ampara el recurso de apelación formulada, puede ser subsanada  

de manera que no impide que el Juez le dé tramite a la demanda, por tal 

 
consideración; confirmaron el auto apelado, que admite a trámite la 

demanda interpuesta por el actor, ante esta omisión, la representante del 

demandante, presenta escrito, subsanando dicha exigencia aceptando 

expresamente el poder que se le otorgó en el extranjero.” 

 
4.6 Audiencia Única 

 
 

4.6.1 El 19 de Octubre de 1999, se llevó a cabo la Audiencia Única, en la cual, se 

deja constancia de la inasistencia de la parte demandada. 

 
 
 
 
 

4.6.2 Saneamiento Procesal 

“Al no haberse propuesto excepciones ni defensas previas, se declaró la 

existencia de una relación jurídica procesal valida entre las partes y por ende 

saneado el proceso.” 

 
4.6.3 Conciliación 

“Al no haber asistido la parte demandada, el Juez declaró que no era posible 

proponer formulada conciliatoria alguna.” 

 
4.6.4 Fijación de puntos controvertidos 

Se propuso: “Determinar si la parte demandada ocupa el predio de propiedad 

del accionante en calidad de precaria”. 
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4.6.5 Admisión de Medios Probatorios 

Se realizó “el saneamiento probatorio, mediante el cual, se admiten los 

medios probatorios de ambas partes”. 

“Se actúan las pruebas admitidas por la demandante, por lo que se procedió a 

abrir el pliego interrogatorio adjunto y se procedió a absolver las preguntas, 

las cuales tuvieron las siguientes respuestas”: 

 
Para que diga, como es verdad que: 

 
 

Primero.- “Conocía el domicilio real de la preguntante antes de plantear la 

demanda”: Impertinente. 

 
 

Segundo. – “No ha dado por concluido en contrato de arrendamiento sobre el 

inmueble sub Litis, ni judicial ni extrajudicialmente: Que, no tiene ninguna 

obligación de dar por concluido al arrendamiento”. 

 
“Concluida la audiencia única, se les comunicó a las partes que el proceso se 

encontraba expedito para sentencia y que podían presentar sus alegatos 

finales que creían pertinentes.” 

 
4.7 Sentencia de Primera Instancia 

 
 

El “Vigésimo Primer Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, el 23 noviembre de 

1999, emite fallo declarando: fundada la demanda, en consecuencia ordenaron, 

que la demandada doña Griselda Céspedes Marín viuda de Gambetta, desocupe el 

inmueble, ubicado en la Av. Javier Prado Oeste Nros. 2171, 2173 y 2177 del distrito 

de San Isidro, en un plazo de 6 días, con cotas y costos”; sentencia que se sustentó 

en los siguientes fundamentos: 

 
4.7.1 Se tomó en consideración, “la situación que la demandada ocupa el inmueble 

en litigio, en calidad de arrendataria, conforme consta en el contrato de 

arrendamiento, de fecha 01 de julio del año 1996, celebrado con su anterior 

propietario y arrendador, don Daniel Céspedes Marín, por un plazo de 5 años, 

y que al haber sido vencido el referido arrendador en el proceso de obligación 

de dar suma de dinero, mediante el expediente N° 28343-96, en el cual, el 
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demandante adquirió la vivienda que fue materia de litis, la demandada alega 

que el actor debió concluir el contrato de arrendamiento conforme al art. 1708 

del CC., lo que no es aplicable al presente caso, porque el justiciable adquirió 

el inmueble en ejecución a un remate pública y no de una enajenación 

voluntaria o consensual”. 

 
4.7.2 Se consideró, “que en el presente caso no es aplicable el art. 1708° del CC., 

al tenerse en consideración que el presente artículo, es aplicable a los casos 

en que el arrendador haya transferido la propiedad de un bien arrendado 

mediante cualquier forma de enajenación voluntaria o consensual, por lo 

tanto, el arrendante se encuentra obligo a respetar el arrendamiento si 

estuviera inscrito o darlo por concluido si adoleciera de la inscripción registral, 

 

asimismo encontrándose el arrendador obligado al pago de los daños y 

perjuicios irrogados al arrendatario en este último caso, sin embargo, 

conforme al art. 1709 del CC., resulta lógico y justo sancionar a quien enajena 

un bien arrendado, lo que no acontece en el presente proceso, en el que el 

bien fue adquirido mediante un remate público y no por transferencia 

voluntaria del arrendador”. 

 
4.7.3 Se considera “aplicar al presente caso, el numeral 1 del art. 1705° del CC., 

que establece: Que cuando el arrendador sea vencido en juicio sobre el 

derecho que tenía, concluye el arrendamiento, sin necesidad de declaración 

judicial, en concordancia con lo dispuesto en el art. 911° del CC., que 

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

cuando el que se tenía ha fenecido; normas que resultan aplicables al 

presente caso para llegar a la conclusión que la demandada ocupa 

precariamente el bien materia de litigio, pues el contrato de arrendamiento 

que había celebrado con don Daniel Céspedes Marín y que alegaba que 

constituye un título válido, ha fenecido por haber sido vencido en juicio el 

arrendador, por lo tanto, ostenta la calidad de ocupante presaría”. 

 
4.8 Recurso de Apelación 

 
El 07 de diciembre de 1999, “la parte demandada, en el plazo reglamentario, 

interpone recurso de apelación contra de la sentencia emitida por el 21° Juzgado 

Especializado en lo Civil de Lima, cuyo fundamento de agravio, es que el juez ha 
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interpretado de forma errónea el art. 1708° del CC., ya que el mencionado artículo 

se refiere a todos los casos de enajenación de bien arrendado, sin distinguir si esta 

se realiza en forma voluntaria o no, asimismo se alega la aplicación indebida del art. 

911° del CC., ya que en ningún momento se ha dado por concluido el aludido 

contrato de arrendamiento, por lo que, se mantiene vigente el mismo, asimismo 

refiere que la sentencia contraviene principios jurisprudenciales, ya que según los 

expedientes N° 446-99-Lima y 016-92-Callao, establecen que al adquirirse un bien, 

que ha sido dado en arrendamiento no inscrito, puede darse por concluido el 

arrendamiento o continuar con el mismo; la apelación fue concedida mediante 

resolución N°10 de fecha 10 de diciembre de 1999, la misma que se concedió con 

efecto suspensivo”, siendo elevada a la Corte Superior de Lima. 

 
4.9 Sentencia de Segunda Instancia 

 
La “Sala Civil Corporativa Sub Especializada en Procesos Sumarísimos y No 

Contenciosos de la Corte Superior de Lima, el 23 de marzo del año 2000, emitió 

fallo revocando la sentencia apelada, y reformándola, declararon infundada la 

demanda, en consecuencia la demandada continuaría como arrendataria del 

inmueble en litigio, hasta que se resuelva con arreglo a Ley, sentencia que se 

sustentó en los siguientes fundamentos”: 

 
4.9.1 Se considera, “que conforme al acta de primer remate público de fecha del 23 

enero de 1998, aparece la adjudicación del inmueble sub-júdice a favor de la 

actora, también lo es, que dicha transferencia se ha inscrito con fecha 

posterior a la inscripción del contrato de arrendamiento a favor de la 

demandada, conforme se desprende de la ficha registral N° 1677217, asiendo 

c), cuyo derecho de dominio, es del 26 de Agosto de 1998, mientras que el 

arrendamiento celebrado entre el anterior propietario Daniel Alejandro 

Céspedes Marín, con la emplazada Griselda Céspedes Marín Vda. de 

Gambetta, es el 3 de Junio de 1998, conforme se corrobora con el asiento 14- 

c de la referida ficha registral”. 

 
4.9.2 Que “la cancelación de los gravámenes que pensaban sobre el inmueble 

materia de Litis como consecuencia de la adjudicación a favor del actor, no 

implica la extinción del título de arrendamiento que tiene la demandada, por 

cuanto los derechos del arrendatario no nacen de la inscripción en los 

registros públicos, sino únicamente de su celebración, máxima si las 

inscripciones registrales son netamente publicitarias, esto es, para que toda 
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persona pueda conocer el contenidos de ellas, conforme lo dispone el art. 

2012° del CC., por tales hechos, se encuentra vigente el título que posee  

la emplazada respecto a la posesión que ejerce sobre el inmueble sub- 

júdice, no se encuentra incurso dentro de los alcances que prevé el art. 911 

de la citada norma sustantiva”. 
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4.10 Recursos de Casación 

 
 

“La parte demandante al no estar conforme con la sentencia, interpuso el Recurso 

de Casación contra de la resolución N° 02 de fecha 23 de marzo del 2000, cuyo 

fundamento de agravio es el siguiente”: 

 
Que se ha dado una interpretación errónea del art. 911° del CC., “al haberse 

indicado que la demandada no se encuentra incursa dentro de los alcances que 

prevé el art. referido, llegando a esa conclusión por considerar que continúa vigente 

el título de arrendamiento, que poseía la emplazada respecto a la posesión del 

inmueble sub-judice, esto es, el contrato de arrendamiento, celebrado entre el 

anterior propietario Daniel Céspedes Marín y su hermana Griselda Céspedes Marín 

viuda de Gambetta, sin embargo, la interpretación correcta, es que el título 

posesorio que ostentaba la demandada, había fenecido desde el momento en que 

se canceló la inscripción registral del contrato de arrendamiento que esta  

detentaba, ese precisamente era el único título que podía oponer la demandada 

antes de la interposición de la demanda, porque conforme quedo acreditado la 

escritura pública de arrendamiento fue celebrada el día 21 de mayo de 1998, esto 

es cuando Daniel Céspedes Marín, ya no ostentaba la calidad de propietario del 

bien materia de autos, pues éste ya había sido rematado con fecha 23 de enero de 

1998 y adjudicado al recurrente con fecha 29 de enero de 1998, agregando que los 

derechos de la demandada respecto a la posesión del inmueble nacieron el día de 

su inscripción en Registros Públicos, esto es que la escritura pública del contrato de 

arrendamiento no tiene ningún efecto jurídico, por lo tanto, no puede oponérsele 

dicho documento, ya que el arrendador no tenía capacidad para celebrarlo”. 

 
“La inaplicación de normas de derecho material como es el art. 2013° del CC., ya 

que al tratarse de un proceso de desalojo y al haberse cancelado la inscripción del 

contrato de arrendamiento e inscrito el derecho de la recurrente, el contenido de la 

inscripción se presume cierto y produce todos los efectos mientras no se rectifique 

o se declare judicialmente su invalidez, y el art. 2014° del mismo cuerpo sustantivo, 

ya que al cancelarse la inscripción del contrato de arrendamiento no puede 

alegarse buena fe alguna y que la inscripción del derecho de la recurrente es en 

base al principio de buena fe registral.” 
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4.11 Fallo de la Corte Suprema 

 
 

El 23 de mayo del 2000, “la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema, falló 

declarado infundado el recurso de casación interpuesto, y condenaron al 

recurrente al pago de las costas y costos del recurso, así como a la multa de una 

Unidad de Referencia Procesal, mandaron se publique la presente resolución en el 

Diario Oficial El Peruano; basándose en los siguientes fundamentos”: 

 
4.11.1 Que, “es evidente que el presente caso, es el supuesto de enajenación de 

un bien inmueble arrendado, cuyo contrato de arrendamiento con el antiguo 

propietario no fue inscrito en los registros públicos con anterioridad a dicha 

enajenación regulado en el art. 1708° del CC., ranzón por la cual, el nuevo 

propietario puede darlo por concluido.” 

 
4.11.2 En “el caso que el nuevo propietario de por concluido el contrato de 

arrendamiento, no se convierte en precario, pues como dispone el art. 1704° 

del CC., queda obligado a pagar una prestación igual a la renta, hasta la 

devolución efectiva del inmueble, y una de las características de la posesión 

precaria es el no pago de pensión alguna, por lo que, no se ha producido la 

interpretación errónea del art. 911° del CC.” 

 
4.11.3 Se precisa “que la cancelación de las cargas y gravámenes que pesaban 

sobre dicho inmueble, no implican la extinción del título de arrendamiento 

que tiene la demandada, por lo que, la argumentación y en lo referente a la 

inaplicación de los artículos alegados por la parte demandante, carecen de 

sustento legal”. 

 
V. OPINIÓN ANÁLITICA DEL TRATAMIENTO DEL ASUNTO SUB-MATERIA 

 
 

“Una vez realizado el análisis del expediente en estudio, se emite la siguiente opinión 

analítica, sobre la constatación de las deficiencias, errores y contradicciones entre las 

instancias, en las que, se ha incurrido durante el trámite procesal”: 

 
5.1 El “59° Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, a pesar de tener pleno 

conocimiento que el inmueble en litigio, se encontraba en posesión de la 
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demandada, como arrendataria, quién contaba con un contrato de arrendamiento 

vigente, sin embargo, a pesar de ello y sin sanear esta situación, le adjudicó al 

demandante a título de propietario el predio en litis, en una subasta pública de 

remate, ocasionado con esta acción pérdida de tiempo y gastos económicos tanto 

para el Estado como para las partes,” dejando en tela de juicio su ética y capacidad 

profesional. 

 
5.2 Asimismo don “Hsues Chyr Liao Liao, a pesar, de tener conocimiento que  el 

referido predio, era ofertado en subasta pública, en virtud del proceso ejecutivo de 

Obligación de Dar Suma de Dinero, seguido por Juana Rodríguez Loayza en contra 

de Daniel Alejando Céspedes Marín, a pesar de ello, lo adquirió, en ésta situación, 

siendo mal asesorado por su abogado defensor, respecto al saneamiento del título 

de arrendataria que poseía la demandada Griselda Céspedes Marín viuda de 

Gambetta, conforme a Ley, sin embargo, lo más sensato era que se ponga de 

acuerdo con la demanda, a fin de que continué el arrendamiento, cancelándole las 

mensualidad a él, caso contraría debió concluir el contrato de arrendamiento 

conforme se establece en el Código Civil, a contario sensu, optó por seguir un 

proceso de déjalo por ocupante precario, sin concluir el contrato de arrendamiento, 

en el cual, no salió favorecido por cuanto la Corte Superior de Lima y la Corte 

Suprema declararon infundada la demanda”, con esta acción, no sólo se perjudicó 

económicamente él, porque lo condenaron al pago de las costas y costos del 

proceso; así como, a la multa de una Unidad de Referencia Procesal; sino también 

al Estado. 

 
5.3 Por otro lado, respetó al proceso de desalo por ocupante precario, se verificó, que 

hubo contradicciones entre las instancias, tal es así, que en la sentencia de primera 

instancias se declaró fundada la demanda, ordenando que la demandada, 

desocupe el inmueble en litigio en un plazo de 6 días, teniendo como fundamento el 

inc. 1 del art. 1705 del CC., que establece, que cuando el arrendador sea vencido 

en juicio sobre el derecho que tenía, concluye el arrendamiento, sin necesidad de 

declaración judicial, sin embargo, en segunda instancia, la Sala de la Corte Superior 

de Lima, falló revocando la sentencia apelado y reformándola, declararon 

infundada la demanda, en consecuencia la demandada continuaría como 

arrendataria del inmueble en litis, hasta que se resuelva con arreglo a Ley, 

sentencia que confirmó la Corte Suprema, declarando infundado el recurso de 
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casación interpuesto y condenaron al recurrente al pago de las costas y costos del 

recurso, así como, a la multa de una URP, fallo que fundamentaron en el art. 1708 

del CC., considerando que el nuevo propietario del inmueble, debió concluir el 

contrato de arrendamiento, antes de interponer la demanda de desalojo por 

ocupante precario”. 

 
5.4 En el presente caso, “se presenta como tema de fondo la Posesión Precaria, que 

vendría a ser el ejercicio de hecho de uno o más de los poderes inherentes a la 

propiedad sin título alguno o cuando el que se tenía ha fenecido, conforme se 

establece en el art. 911 del CC., teniendo incidencia en el presente caso el segundo 

supuesto, esto es la posesión que se ejerce cuando el título que se tenía ha 

fenecido”. 

 
5.5 Respecto “a la sentencia de primera instancia emitida por el 21° juzgado 

especializado en lo Civil de Lima”: 

 

5.5.1 En mi opinión, “no estoy de acuerdo, porque se declaró fundada la demanda 

de desalojo por ocupante precario, al haber interpretado erróneamente el 

art. 911 del CC., al no tomar en consideración los fundamentos de la 

contestación de la demanda, en cuanto, la emplazada refiere que se 

encontraba en posesión del inmueble en mérito del título de arrendamiento, 

por lo que, el actor debía concluir, conforme a lo establecido en el art. 1708 

del CC”. 

 
5.5.2 Asimismo, “se debe precisar que el numeral 2 del art. 1708° del CC., regula 

el supuesto de enajenación de un bien arrendado, en el cual, el 

arrendamiento no ha sido inscrito, el adquirente puede darlo por concluido, 

siendo que dicho supuesto no hace diferencia alguna si esta enajenación es 

voluntaria o no, y además, se debe tener presente que el término enajenar 

abarca dos concepciones: Una amplia, que vendría a ser la transferencia de 

cualquier derecho real sobre el bien, y una estricta, que solo abarca la 

transferencia de la propiedad sobre esto, por lo que, resulta aplicable el 

artículo de mención para el presente caso”. 

 
 

5.5.3 El Juez, “nuevamente realiza una equivocada interpretación de la norma de 

derecho material, en su séptimo considerando, al disponer que debe 
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aplicarse el numeral 1 del art. 1705° del CC., del cual indica, que el 

arrendamiento concluye sin necesidad de declaración judicial, cuando el 

arrendador sea vencido en juicio sobre el derecho que tenía, con lo 

dispuesto en el artículo 911° del CC., el cual, establece que la posesión 

precaria es la que se ejerce sin título alguno o cuando el que se tenía ha 

fenecido. Puesto que la demandada manifestó que ocupa el inmueble 

materia del presente proceso en calidad de arrendataria según consta en 

Contrato de Arrendamiento de fecha 01 de julio del año 1996 celebrado 

con su anterior propietario y arrendador don Daniel Céspedes Marín, por un 

periodo de 5 años (Que vencía en el mes de julio del año 2001), y que al 

haber sido vencido el referido arrendador en el proceso de obligación de dar 

suma de dinero, mediante el Expediente N°28343-96, en el cual la 

demandante adquirió el inmueble que fue materia de Litis, por tanto, la 

demandada ostenta la calidad de ocupante precario, ya que el contrato que 

había celebrado con don Daniel Céspedes Marín y que alega su título valido 

había fenecido”. 

 
5.5.4 Sin embargo, “se debe indicar que el supuesto regulado en el numeral 1 del 

art 1705° del CC., se refiere a la validez del título de propiedad, y no a la 

transferencia de la propiedad, sea por venta voluntaria o subasta pública, 

pues se trata de aquel supuesto, en el cual, el arrendador no estuvo en 

capacidad de entregar en arrendamiento el bien, porque no era suyo, que es 

un caso distinto al que quien contrata, en calidad de propietario y luego 

trasfiere este derecho”. 

 
5.5.5 A la conclusión que llega el A-quo, “en su noveno considerando, de no 

apreciarse prueba alguna que acredita derecho de posesión vigente de la 

demanda es errónea, ya que como se ha manifestado precedentemente el 

contrato de arrendamiento estaba vigente, hasta el mes de julio del año 

2001, siendo este documento prueba del derecho posesión de la 

demandada”. 

 
 
 

5.6 Respecto a la “sentencia emitida por la Primera Sala Civil Corporativo Sub 

Especializada en Procesos Sumarísimos y No Contenciosos de la Corte Superior 

de Justicia de Lima.” 
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5.6.1 “Respecto a la sentencia de segunda instancia, me encuentro de acuerdo, en 

relación a que este órgano jurisdiccional revoca la sentencia apelada y 

reformándola declara infundada la demanda de desalojo por ocupante 

precario.” 

 

5.6.2 Asimismo porque el Ad-quem, “realiza una acertada interpretación de los 

hechos, en primer lugar, en su quinto considerando, establece que el 

contrato de arrendamiento, celebrado entre el anterior propietario Daniel 

Alejandro Céspedes Marín con la emplazada Griselda Céspedes Marín Vda. 

de Gambeta, se da con fecha anterior a la adjudicación del inmueble 

que fue materia de Litis, por lo que, resulta claro que nos encontramos 

ante un supuesto de enajenación de un bien arrendado, en el cual, el 

arrendamiento no ha sido inscrito, por lo que, el adquirente puede darlo por 

concluido, situación que no ha ocurrido en el presente caso, porque fue 

materia de Litis, en consecuencia, la demandada posee el bien con un título 

válido y vigente”. 

 
5.6.3 La “Sala de la Corte Superior, realiza una acertada interpretación de la 

norma de derecho material contenida en el art. 911° del CC., en su sexto y 

séptimo considerando, se establece que si bien se realizó la cancelación de 

los gravámenes que pesaban sobre el inmueble materia de Litis como 

consecuencia de la adjudicación a favor del actor, esto es implicaba la 

extinción del título de arrendamiento que tiene la demandada, por cuanto, 

los derechos del arrendamiento no nacen de la inscripción en los registros 

públicos, sino únicamente de su celebración; máxime si las inscripciones 

registrales son netamente publicitarias, por ello, que estando vigente el título 

que posee la demandada respecto del inmueble que fue materia de Litis no 

se encontraba inmersa en el supuesto del artículo 911° del CC.” 

 

5.7 Respecto a la “sentencia emitida por la Primera Sala Civil Transitoria de la Corte 

Suprema”: 

 

 
5.7.1 Al respecto estoy parcialmente de acuerdo con la sentencia emitida de vía 

de casación, “en relación a que este órgano jurisdiccional declara infundado 

el recurso de casación, es decir, comparto el fallo, pero no en todos sus 

extremos, por cuanto la Sala realiza una acertada interpretación de los 
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hechos, en su tercer considerando, establece que es evidente que el 

presente caso es un claro supuesto de enajenación de un bien inmueble 

arrendado, cuyo contrato de arrendamiento con el antiguo propietario no fue 

inscrito en los Registros Públicos con anterioridad a dicha enajenación 

regulada en el art. 1708° del CC., razón por la cual, el propietario puede 

darlo por concluido”. 

 
5.7.2 Por otro lado, “no comparto con esa judicatura, el extremo en que realiza 

una indebida interpretación de la norma de derecho material contenida en el 

art. 1704° del CC., en su cuarto considerando establece que en el caso que 

el nuevo propietario de por concluido el contrato de arrendamiento, el 

arrendatario se convierte en precario, pues como dispone el artículo antes 

mencionado, queda obligado a pagar una prestación igual a la renta, hasta 

la devolución efectiva del inmueble y una de las características de la 

posesión precaria es el no pago de pensión alguna”. 

 
5.7.3 Al respecto, “considero que dicha interpretación es errónea puesto que la 

norma interpretada no establece una obligación del arrendatario a pagar una 

prestación igual a la renta sin que el arrendador tiene derecho a cobrar una 

prestación igual por el dinero dejado de percibir durante el tiempo que el 

arrendatario no devolvió el inmueble, y además, dicho criterio de 

interpretación contraviene el Casación 2105-2011-Ucayali que establece 

que: “Será caso de título de posesión fenecido, cuando se presente el 

supuesto previsto por el art 1704° del CC., puesto que con el requerimiento 

de la devolución del inmueble se pone de manifiesto la voluntad del 

arrendador de poner fin al contrato, siendo esta casación una jurisprudencia 

de observancia obligatoria emitida con posterioridad al caso materia del 

presente análisis”. 
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