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RESUMEN 

 
El presente trabajo desarrollado es acerca del estudio y análisis del expediente civil N°28990 

Tramitado el año 2001 en el 55° Juzgado Civil de Lima por Desalojo por Ocupante Precario, 

demanda interpuesta por Marcos Neptali Vargas Herrera y Mihaela Creanga de Vargas, en 

contra de la persona de Gladys Liendo Pacheco, a efectos de que la última de las 

nombradas les restituya la posesión de sus inmuebles que venía ocupando sin título alguno 

que sustenten dicha posesión; así como el pago de una indemnización por daño y perjuicios. 

 
Es así que en el desarrollo del análisis tomarnos en cuenta el trámite del proceso el cual se 

llevó a cabo bajo las reglas de un proceso Sumarísimo en la cual en una Audiencia Única se 

llevaron a cabo una serie de actos procesales como el saneamiento procesal, fijación de 

puntos controvertidos admisión de los medios probatorios, analizaremos la sentencia en 

primera instancia la cual fue favorable para los demandantes la misma que fue apelada por 

no encontrarse conforme , pondremos énfasis en el estudio del recurso de Apelación, el cual 

está sustentado en una mala aplicación del artículo 911 del Código Civil, posteriormente 

llegamos al Recurso de Casación el cual La Sala Civil Transitorio de la Corte Suprema de 

Justicia de la Republica con su sentencia Casatoria N°2762-2002 crea un Precedente 

Vinculante que a nuestro modo de ver que en los contratos de arrendamientos no le es 

aplicable el Art. 911 del Código Civil. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Palabra Clave : Expediente, proceso, Sumarísimo, Desalojo, Precario 



  v  
 

 
 
 
 
 

 

ABSTRACT 

 
The present work is about the study and analysis of the civil file N ° 28990 

Processed the year 2001 in the 55th Civil Court of Lima for Eviction for Precarious Occupant, 

lawsuit filed by Marcos Neptali Vargas Herrera and Mihaela Creanga de Vargas, against the 

person of Gladys Liendo Pacheco, to the effect that the last of the named restitute the 

possession of their property that had been occupying without any title to sustain said 

possession; as well as the payment of compensation for damages. 

 
Thus, in the development of the analysis we take into account the processing of the process 

which was carried out under the rules of a summary process in which in a single hearing a 

series of procedural acts were carried out, such as procedural sanitation, of controversial 

points admission of evidence, we will analyze the judgment in the first instance which was 

favorable for the plaintiffs who was appealed for not being satisfied, we will emphasize the 

study of the appeal, which is based on a bad application of article 911 of the Civil Code, later 

we come to the Appeal of Cassation which the Transitory Civil Chamber of the Supreme 

Court of Justice of the Republic with its Casatoria sentence No. 2762-2002 creates a binding 

precedent that in our view that in the Lease contracts are not applicable to Art. 911 of the 

Civil Code. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Keywords: file, process, summary, eviction, precarious. 
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INTRODUCCIÓN 

 
El presente informe trata acerca del estudio del Expediente Civil N° 28990-2001 por 

Desalojo por la causal de Ocupante Precario, proceso llevado a cabo en el 55º juzgado 

civil, en la quinta sala civil de lima expediente N°1392 – 2002 y en la Sala Civil Transitoria de 

la Corte Suprema de Justicia de la República, signado con la Casación N° 2764 – 2002. 

 
La demanda ha sido interpuesta el día 17 de octubre del 2001 por parte de VARGAS 

HERRERA MARCOS NEPTALI, y su esposa CREANGA DE VARGAS MIHAELA, en 

contra de GLADYS LIENDO PACHECO En los autos seguidos por Desalojo Por  

Ocupante Precario. 

 
La demanda tiene dos pretensiones, la devolución de sus propiedades ubicadas en la calle 

Lima N° 156 y 160 de la urbanización Miramar en el distrito de San Miguel Lima que vienen 

siendo ocupados por la demandada alegando que esta se encuentra en posesión de los 

inmuebles sin ningún título que sustenten dicha ocupación adquiriendo la calidad de precaria 

conforme lo establece el CC en sus Art. 910, 911 

 
En cuanto al ser contestada la demanda por parte de PACHECO LIENDO GLADYS esta 

muestra un contrato de arrendamiento lo cual ampara su posesión de los inmuebles sublitis 

tomando en cuenta el artículo 1700 del Código Civil. 

 
A lo largo de todo el proceso el título (contrato de arrendamiento) que presentó la 

demandada no ha sido cuestionado por tanto su validez no ha sido afectada en el desarrollo 

del presente informe podremos ver que el contrato de arrendamiento presentado por la 

demandada será la razón principal y determinante para desestimar la causal de ocupante 

precario en el análisis se podrá ver lo engorroso y hasta contradictorio que resulta la 

aplicación del artículo 911 de nuestro Código Civil. 

 
En el desarrollo del presente trabajo hemos tomado en cuenta las jurisprudencias 

respectivas relacionada a la materia en estudio, la doctrina actual y material bibliográfico 

utilizado para que de esta manera podamos comparar entre la antigua y nueva legislación y 

tener nuevas luces acerca de lo que es nuestro tema de estudio. 



 

 
 

1. SÍNTESIS Y FOTOCOPIA DE LOS ACTUADOS DEL EXPEDIENTE CIVIL. 

 
 

1.1 SÍNTESIS DE LA DEMANDA 

 
 

El día 17 de octubre del 2001 los esposos VARGAS HERRERA Marcos Neptaly y 

GREANGAS DE VARGAS Mihaela, presentan su demanda ante el 55° JUZGADO 

ESPECIALIZADO EN LO CIVIL DE LIMA en contra de LIENDO PACHECO Gladys 

por Desalojo Por Ocupante Precario, a fin de que le restituya los inmuebles de su 

propiedad, quien la antes mencionada venía ocupando sin título alguno 

 
1.1.1 PETITORIO 

 
 

Los demandantes piden al Juzgado ordene se les restituya sus propiedades 

inmuebles ubicados en la calle Lima N°156 y 160 A (antes Calle 15) de la Urb. 

Miramar, San Miguel Lima que viene siendo ocupado en forma ilícita por la 

demandada sin tener documento alguno de arrendamiento. 

Por otro lado, se solicita se le paguen los frutos por el uso de los inmuebles y 

una indemnización por los daños y perjuicios que vienen ocasionando con la 

posesión indebida la demandada. 

 
1.1.2 FUNDAMENTOS DE HECHO 

 
 

Los demandantes sustentan su pedido en los siguientes puntos 

Los recurrentes han adquirido las propiedades urbanas, situadas en la calle 

Lima nro. 156 -160 Urb. Miramar Distrito de San miguel, materia sublitis de 

su anterior propietario Banco Santander Central Hispano, dicha compra se 

realizó el día 23 de agosto del año 2000: como consta mediante la escritura 

pública en la forma y condiciones fijadas en dicho instrumento suscrito ante 

la notaria del Dr. Francisco Banda Gonzales. 

 
Dicha adquisición le hizo de conocimiento a la demandada por vías de 

comunicación solicitando se les restituya la posesión de sus inmuebles. 

 
Que la condición de la demandada es la de ocupante precario, porque el 

contrato de arrendamiento que firmo con el anterior propietario del inmueble 

habría concluido a su vencimiento. 
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1.1.3 FUNDAMENTOS DE DERECHO 

Los demandantes ampararon su pretensión en los siguientes fundamentos 

jurídicos: 

 
Código Civil: 

En el art. 910.  Restitución de frutos por el poseedor de mala fe, el poseedor  

de mala fe está obligado a entregar los frutos percibidos y si no existen, a  

pagar su valor estimado al tiempo que lo percibió o debió percibir. 

 
Art. 911. La posesión precaria es la que se ejerce sin título alguno o el que se 

tenía a fenecido 

 
Código Procesal Civil: 

• Art, 424. Requisitos de la demanda 

• Art. 425. Anexos de la demanda 

• Art. 546. Inc. 4 desalojo 

• Art. 585 

 

Art. 586 Sujeto active y pasivo en el desalojo. Pueden demandar el propietario, 

el arrendador, el administrador, y todo aquel salvo lo dispuesto el art. 598 

considere tener derecho a la restitución de un predio. 

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

cualquier otra persona a quien le es exigible la restitución. 

 
1.1.4 VÍA PROCEDIMENTAL 

 
 

El expediente materia de nuestro estudio se llevó a cabo bajo las reglas de un 

proceso sumarísimo. 



3 
 

 
 

1.1.5 MEDIOS PROBATORIOS 

 
 

Los demandantes ofrecieron como medios probatorios los siguientes 

documentos: 

 
El título de propiedad, celebrado en la Notaria del Dr. FANCISCO BANDA 

GONZALES, de fecha 29 de agosto del 2000, inscrito su dominio en la partida 

N°41295988 y 41295155 del registro de propiedad inmueble de lima. 

 
La carta Notarial que cursaron a la demandada con fecha 13 de julio del 2001 

De la Notaria de la Dra. MARIA MUJICA BARREDA, pidiendo la entrega de la 

propiedad. 

 
El mérito de la carta del 22 de julio que nos cursara la demandada GLADYS 

LIENDO PACHECO en las que no solicita una reunión para tratar sobre la 

desocupación del bien. 

 
El mérito del acta de audiencia de conciliación en la que hicimos una invitación 

por intermedio del centro de conciliación de justicia y bienestar social para 

tratar en forma conciliatoria la desocupación, la que concluyo sin su asistencia, 

lo que motiva la iniciación del presente juicio. 

 
Adjunto las fichas de las partidas N°41295988 y N° 41295155 de Registro de 

Propiedad de inmueble de Lima de nuestra propiedad. 

 
 

1.2 SÍNTESIS DE LA CONTESTACIÓN DE LA DEMANDA 

 
 

Al tener conocimiento de la demanda en su contra GLADYS LIENDO PACHECO con 

fecha 26 de diciembre del 2001 y dentro del plazo de ley establecido contesto la 

demanda sobre desalojo por ocupante precario negándola y contradiciéndolo en 

todos sus extremos. 
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1.2.1 PETITORIO 

 
 

La emplazada solicita que la demanda presentada por los esposos MARCOS 

NEPTALI VARGAS HERRERA y MIHAELA CREANGAS DE VARGAS, por 

desalojo por ocupante precario sea declarada infundada por los siguientes 

fundamentos de hecho y derecho. 

 
1.2.2 FUNDAMENTOS DE HECHO 

 
 

La emplazada niega la demanda interpuesta en su contra y afirma tener 

posesión del inmueble ubicado en la Calle Lima Nº 160 A de la urbanización 

Miramar del distrito de san miguel lima mediante contrato de arrendamiento de 

fecha 01 de abril de 1998, contrato que fue suscrito con el señor MAJLUF 

JARUFE quien era en esa fecha el anterior propietario del inmueble. 

 
Que tomó posesión del inmueble de la Calle Lima 156 Urbanización Miramar 

del distrito de San Miguel Lima mediante contrato verbal de arrendamiento 

convenido en la misma fecha con el mismo anterior propietario es decir el señor 

MAJLUF JARUFE. 

 
Que hasta la fecha se encuentra en posesión de los inmuebles materia de 

sublitis, en calidad de arrendataria. 

 
 

1.2.3 FUNDAMENTOS DE DERECHO 

 
 

Los fundamentos de derecho de la contestación de la demanda se basaron en 

los siguientes: 

 
 

Art. 1700 C.C los mencionados contratos de arrendamientos siguen vigentes  

en aplicación por lo dispuesto en el artículo antes indicado que dice “vencido el 

plazo del contrato, si el arrendatario permanece en el uso del bien arrendado, 

no se entiende que hay renovación tacita, sino la continuación del 

arrendamiento, bajo sus mismas estipulaciones hasta que el arrendador solicite 

su devolución, lo cual puede pedir en cualquier momento. 
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Art. 911. Posesión Precaria. la posesión precaria es la que se ejerce sin título 

alguno o cuando el que se tenía ha fenecido. 

 
1.2.4 MEDIOS PROBATORIOS 

 
 

Los medios probatorios ofrecidos por la demandada son los siguientes: 

 
 

El contrato por el cual el Sr. Jhony Maluf Jarufe propietario de los inmuebles 

ubicados en la urbanización Miramar nro.156 y nro. 160 San Miguel entrega en 

arrendamiento el 01ABR1988 a la emplazada. 

 
Una carta notarial que remitió a los demandantes de fecha 22JUL2001 

haciéndole conocer su calidad de arrendataria de los inmuebles antes 

mencionados. 

 
Una cedula de notificación sobre demanda interpuesta por el Banco Santander 

Central Hispano contra MAJLUF JARUFE sobre entrega de bien y obligación 

de dar suma de dinero, para probar la titularidad de su arrendamiento, antes de 

que este enajenara su propiedad al mencionado Banco. 
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1.3 FOTOCOPIA DE RECAUDOS Y PRINCIPALES MEDIOS PROBATORIOS 

1.3.1 Fotocopia de la demanda 
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1.3.2 Fotocopia legalizada del título de propiedad 
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1.3.3 Fotocopia carta notarial cursada a la demandada con fecha 13 de julio del 

2001 
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1.3.4 Fotocopia de Acta de Conciliación N°521-01 de fecha 16 de octubre del 

2001 
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1.3.5 Fotocopia de las fichas de las Partidas N° 41295988 y 41295155 de  

Registro de propiedad inmueble de Lima 
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1.3.6 Fotocopia de la contestación de la demanda 
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1.3.7 Copia del contrato de arrendamiento 
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1.3.8 Fotostática de la Carta Notarial de fecha 25 de julio del 2001 
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1.3.9 Copia de cedula de notificación sobre demanda interpuesta por el Banco 

Santander Central Hispano contra MAJLUF JARUFE sobre entrega de bien 

y obligación de dar suma de dinero. 
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1.4 SÍNTESIS DEL AUTOSANEAMIENTO 

 
1.4.1. De la revisión de lo actuado se da cuenta que no habiéndose propuesto 

acepciones ni defensa previa por resolver la judicatura establece una relación 

jurídica procesal valida en consecuencia declara SANEADO EL PROCESO. 

 
1.4.2. Teniendo en cuenta que la demanda contiene dos pretensiones, la primera 

obtener el desalojo por la ocupación precaria. 

La segunda pretensión es el pago de una suma de dinero por los daños y 

perjuicios que se les ocasiona a los demandantes al no poder hacer uso de 

sus propiedades. 

La segunda pretensión fue desestimada por no ser aplicable por cuanto es 

incompatible con un proceso por desalojo, declarando esta última 

Improcedente. 

 
1.4.3. No se pudo llegar a concretar una formula conciliatoria toda vez que la parte 

Demandada no se hizo presente. 

 
1.4.4. Se admitieron todos los medios de prueba ofrecidos por las partes a 

excepción de los siguientes: 

 
El expediente fenecido sobre el juicio interpuesto por el Banco Santander 

Central Hispano contra la persona de JHONNY MAJLUF JARUFE sobre 

entrega de bien y obligación de dar suma de dinero y la denuncia interpuesta 

contra los funcionarios del mencionado banco por Usurpación, ambos 

ofrecidos por la demandada y que fueron declarados IMPROCEDENTES por 

falta de objeto de actuación en el proceso. 

 
 

1.5 SÍNTESIS DE LA AUDIENCIA ÚNICA 

Con fecha 03 de abril del 2002 se llevó a cabo la Audiencia Única presentándose por 

la parte demandante su apoderado legal y se dejó constancia que por la parte 

demandada no se hicieron presente ni la emplazada ni su representante legal. Se dio 

inicio a la audiencia bajo los siguientes términos. 
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1.5.1. SANEAMIENTO PROCESAL 

Considerando que la demanda contiene dos petitorios uno por desalojo por 

ocupante precario y otro por el pago de frutos por el uso del bien, así como 

también por el pago de daños y perjuicios ocasionados a los demandantes al 

no poder hacer uso de su propiedad. 

 
En atención al despacho saneador, la segunda pretensión fue declarada 

IMPROCEDENTE por ser incompatible por el desalojo por ocupación 

precaria. 

 
1.5.2. CONCILIACIÓN 

No fue posible llegar a una formula conciliatoria en razón a que la parte 

demandada no asistió. 

 
1.5.3. FIJACIÓN DE LOS PUNTOS CONTOVERTIDOS 

Primero establecer si la parte demandante tiene la titularidad del bien y por lo 

tanto tiene el derecho de pedir el desalojo. 

Por el otro extremo establecer si el título que ostenta la parte demandada, 

llámese contrato de arrendamiento se encuentra vigente. 

 
1.5.4. SANEAMIENTO PROBATORIO 

Se admitieron todos los medios probatorios ofrecidos por las partes a 

excepción de los siguientes: 

 
El expediente fenecido sobre juicio interpuesto por el banco Santander central 

hispano contra Jhonny MAJLUF JARUFE sobre entrega de bien y obligación 

de dar suma de dinero. 

 
La denuncia por Usurpación interpuesta en contra de los funcionarios del 

banco antes mencionado. 

 
Ambos documentos fueron ofrecidos por la demandada los mismos que 

fueron declarados IMPROCEDENTES por carecer de objeto de actuación 

como medio probatorio en el proceso. 
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1.6 SINTESIS DE LA AUDIENCIA DE PRUEBAS 

En el mismo acto de saneamiento procesal de la audiencia única, en la etapa de 

pruebas, se procedió a actuar los medios probatorios pertinentes admitidos como 

son: 

 
MEDIOS PROBATORIOS ADMITIDOS A LOS DEMANDANTES: 

El título de propiedad de fecha 29 de agosto del 2001. 

Carta Notarial de fecha 13 de julio de 2001 cursada por los demandantes 

Carta Notarial de fecha 22 de julio del 2001 cursada por la demandada 

Acta de Audiencia de Conciliación 

Fichas de Partidas N° 41295988 y 41295155 de Registro de propiedad inmueble de 

Lima. 

 
MEDIOS PROBATORIOS ADMITIDOS A LA DEMANDANTE: 

Contrato de arrendamiento de fecha 01 abril de 1998 

Carta notarial de fecha 13 de julio de 2001 

Carta notarial de fecha 22 de julio del 2001 
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1.7 FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DEL JUEZ ESPECIALIZADO 
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1.8 FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE LA SALA ESPECIALIZADA DE LA CORTE 

SUPERIOR DE JUSTICIA DE LIMA 
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1.9 FOTOCOPIA DE LA RESOLUCIÓN DE LA CORTE SUPREMA 
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2. JURISPRUDENCIA DE LOS ÚLTIMOS DIEZ AÑOS. 

 
 

Casación N° 4628-2013-AREQUIPA. - Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de 

Justicia de la República (El Peruano, 30/04/2015). 

“Del análisis y evaluación de los hechos, el demandante interpone una demanda de 

desalojo por ocupación precaria solicitando que el demandado desocupe una tienda y  

dos oficinas que venía ocupando en forma indebida, más el pago de una indemnización 

por el no uso del bien. El demandado contestó indicando que el actor tenía pleno 

conocimiento de la existencia de un contrato de arrendamiento que fuera celebrado en su 

oportunidad por su apoderada. El Juez de primera instancia declaró improcedente la 

demanda, tras considerar que el demandado contaba con un contrato de arrendamiento, 

el cual, si bien había vencido el 5 de febrero del 2010, en aplicación de lo establecido en 

el artículo 1700° del Código Civil, al haber continuado el arrendatario en posesión de las 

oficinas, se entiende que el contrato ha continuado bajo las mismas estipulaciones hasta 

su devolución, por lo tanto, acredita contar con título válido. En segunda instancia, la Sala 

de Arequipa declaró fundada la demanda. Esto por considerar que los documentos 

presentados por el arrendatario se encuentran en copias simples y, como tal, no causan 

convicción por no ofrecer una fecha cierta, y porque tampoco se ha acreditado que la 

apoderada del actor en efecto haya sido tal. Presentado el Recurso Extraordinario de 

Casación, la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de Justicia de la República, 

señaló que era correcto considerar como precario al poseedor con obligación de restituir 

el bien debido a que, con fecha posterior al vencimiento del contrato de arrendamiento,  

se le invitó a una conciliación. Por consiguiente, constituyendo la conciliación un acto 

de requerimiento de devolución del inmueble arrendado, desde la fecha del acta de 

conciliación (11.06.2010) el arrendamiento deviene en fenecido. Al respecto, la Sala 

Suprema señala que en las Conclusiones Vinculantes del Cuarto Pleno Casatorio Civil - 

realizado en Ucayali, se estableció que no constituirá un caso de título de posesión 

fenecido, el supuesto contemplado por el artículo 17000 del Código Civil, dado que el  

solo vencimiento del contrato de arrendamiento no lo resuelve, 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”. 
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Casación N° 2195-2011-UCAYALI. - Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de 

Justicia de la República (Cuarto Pleno Casatorio Nacional Civil - El Peruano, 

14/08/2013). 

“El Cuarto Pleno Casatorio Civil, en los puntos 5.2 y 5.4 de las Conclusiones Vinculantes 

estableció lo siguiente: 

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

por el artículo 1704° del Código Civil, puesto que con el requerimiento de la devolución 

del inmueble se pone de manifiesto la voluntad del arrendador de poner fin al contrato.  

No constituirá un caso de título de posesión fenecido, el supuesto contemplado por el 

artículo 1700° del Código Civil, dado que el solo vencimiento del contrato de 

arrendamiento no lo resuelve, 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. Esto quiere decir que vencido el contrato de 

arrendamiento el arrendador requiere la devolución del predio arrendado y éste último se 

niega a devolverlo, el poseedor se constituye en precario. 

5.4 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 adquirente se hubiere comprometido a respetarlo, conforme a lo dispuesto por el 

artículo 1708° del Código Civil”. 

 
Casación N° 3574-2006-LIMA. - Derecho Civil y Derecho Procesal Civil. - Tomo I.- 

Editorial Motivensa. Editores Lima. 

“según lo dispuesto por el inciso segundo del artículo mil setecientos ocho del Código 

Civil, si el arrendamiento no se ha inscrito, el adquirente puede darlo por concluido; por 

consiguiente, al haber fenecido el título en virtud del cual el demandado ocupaba el 

inmueble, éste pasó a convertirse en precario; se advierte que el ad quem no ha 

efectuado una interpretación correcta del inciso segundo del artículo mil setecientos ocho 

del Código Civil, si se tiene en cuenta que en caso de enajenación del bien inmueble 

arrendado, si el contrato no estuviese 

inscrito, el adquirente puede darlo por concluido. El hecho de dar por concluido el 

contrato de arrendamiento, significa que el arrendador tiene derecho a exigir la 

devolución del bien comunicándolo al arrendatario, y de no obtener su desocupación, 

iniciar la acción por conclusión de contrato, motivo por el cual el inquilino no se convierte 

en ocupante precario, habiéndose, por tal razón, efectuado también una interpretación 

errónea del artículo novecientos once del citado código”. 
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Casación N° 975-2003- LIMA. - Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de 

Justicia de la República (El Peruano, 28/02/2005.- Boletín Sentencias de Casación. 

Pág. 13689). 

“En el Octavo fundamento, la citada ejecutoria señala que, en caso de autos, la sentencia 

de vista ha descartado la condición de ocupante precario de la demandada por el hecho 

de haber acreditado ser arrendataria de la anterior propietaria el inmueble sub litis, 

Constructora Inmobiliaria Urbina Sociedad Anónima Cerrada, sin tener en consideración 

que dicho contrato no fue otorgado por la actora, quien por tal razón no tiene ningún 

vínculo contractual con la demandada; además, de que precisamente dicha empresa 

constructora vendió el inmueble a la demandante mediante escritura pública debidamente 

inscrita en los Registros Públicos, por lo que resulta forzoso concluir que la ocupante 

demandada carece de título oponible al de propiedad de la accionante deviniendo en 

condición de precaria...” 

 
Casación N° 1157-2003-LIMA. - Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de 

Justicia de la República (El Peruano, 30/11/2004.- Tomado de la Revista Dialogo con 

la Jurisprudencia N° 76. Enero del 2006. Gaceta Jurídica. Lima. Pág. 293). 

“En el Cuarto fundamento, la citada ejecutoria señala que, analizado el artículo 1708° 

inciso 2 del Código Civil, que regula el supuesto de la enajenación del bien arrendado 

cuando el arrendamiento no se encuentra inscrito, en cuyo caso el adquirente puede 

darlo por concluido, salvo que hubiere asumido la obligación de respetarlo; se tiene que 

quien adquiere un inmueble entregado en arrendamiento no inscrito, que por naturaleza 

jurídica, es uno de duración indeterminada, para ponerle fin debe aplicarse el 

procedimiento previsto en el artículo 17003° del código civil, dando aviso judicial o 

extrajudicial al otro contratante, lo que ha sucedido en el caso de autos, al emplazarse 

judicialmente con la demanda a los ocupantes del inmueble materia de Litis, entre ellos a 

los recurrentes… (por lo que ) la recurrente carece de título justificante para detentar la 

posesión del inmueble sub materia (deviniendo en precaria) 

 
 

Casación. N.º 1457-2016- LIMA SUR. La parte demandada alega que no se ha 

tomado en cuenta el contrato privado de compra venta de fecha doce de mayo de 

mil novecientos noventa y cuatro, mediante el cual adquirió la propiedad del bien 

sub litis. 

A) Infracción normativa del artículo 2 inciso 16° la Constitución Política del Perú. Indica 

que no posee la condición de precario, toda vez que su ingreso y permanencia en el 

inmueble sublitis es de manera pacífica, continua y pública desde el año mil novecientos 
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noventa y cuatro; además, a la fecha de la interposición de la demanda lleva habitando el 

predio por más de veinte años, lo cual acredita con las documentales que corren en los 

autos. B) Infracción normativa del artículo 139 incisos 3° y 5° de la Constitución Política 

del Perú. Precisa que se vulnera el principio de unidad del material probatorio, pues no se 

ha considerado el tracto sucesivo de la compra de la bien materia de litis; que, en el 

escrito de contestación de la demanda y documento probatorio obrante en auto. 

 
Casación. N° 1147-2001 “La propiedad no se determina únicamente por falta de un título 

de propiedad o de arrendamiento sino para ser considerado como tal debe darse la 

ausencia absoluta de cualquiera circunstancia que justifique el uso o disfrute del bien “La 

Libertad. 

 
3. DOCTRINA ACTUAL DE LA MATERIA CONTOVERTIDA. 

 

3.1 LA POSESION EN EL DERECHO CIVIL PERUANO 

LAMA MORE (2001) dice “Se reconoce que la posesión es el ejercicio de hecho de uno o 

más poderes inherentes a la propiedad. No se requiere en nuestro país, que quien ejerce 

el señorío directo sobre un bien cuente con Animus Domini para que sea considerado 

poseedor. Concordante este concepto con el que nuestra norma sustantiva define a la 

propiedad: poder jurídico que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien, se 

puede decir sin lugar a dudas que será poseedor quien de hecho use un bien, esto es 

quien se sirva de él”1. 

 
3.2 POSESION LEGITIMA Y POSESION ILEGITIMA 

Para AVEDAÑO VALDES (1990) “señala que la posesión legitima es la que está 

conforme al derecho; mientras que la ilegitima es la que está en contrario con el derecho” 

Esto nos da a entender que mientras en el primer caso el poseedor del bien para el uso 

de la misma cuenta con un título, mientras para el segundo caso se encuentra en uso del 

bien pero no tiene ningún derecho sobre el mismo”2 

 
 
 
 
 

 

---------------------- 

1- LAMA MORE, Jurisprudencia (2001) 

2- AVENDAÑO VALDEZ, Jorge (1990), Derechos Reales 
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3.3 EL DERECHO A LA PROPIEDAD 

El derecho a la propiedad es uno de los derechos reales más importante y fundamentales 

de la persona humana, por ello se encuentra enmarcado dentro de nuestra constitución 

política, así como en el código civil 

La carta magna lo considera que toda persona humana tiene derecho a la propiedad,  

esta es inviolable, nadie puede atentar contra el salvo el caso de expropiación que será 

realizada por el gobierno en casos de seguridad nacional 

Esto también es válido para los extranjeros que posean bienes dentro de nuestro 

territorio. 

El C:C define a la propiedad como: “el poder jurídico de la persona para poder usar, 

disfrutar, disponer y enajenar un bien, esto se debe ejercer con armonía y el interés 

social”3. 

 
3.4 CONTRATOS EN GENERAL 

Etimológicamente la palabra Contrato proviene del latín “Contractus” que significa: reunir, 

concertar, acordar, pactar, compromiso, convenio; por lo que podríamos definirlo como el 

acuerdo de voluntades de dos o más personas con el objeto de crear, regular, modificar o 

extinguir una relación jurídica de carácter patrimonial. Característica esencial de todo 

contrato es el acuerdo bilateral entre los contratantes, es decir, que tiene que haber una 

perfecta coincidencia en este caso entre la propuesta y la aceptación para que se de 

origen al consentimiento.4 

 
EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO 

Por el contrato de arrendamiento una persona a la cual se le llama arrendador, entrega 

en uso de modo temporal un bien a otra persona la cual se le denomina arrendatario por 

lo cual este hará entrega de una suma de dinero convenido y por el tiempo que se 

encuentre usando dicha propiedad 

 
 
 
 
 

-------------------------------- 

3- Sentencia del Tribunal Constitucional. Expediente N°0005-2006 PI/TC 

4- CASTILLO MUGA, Juan Domingo. Comentarios al nuevo Código Civil 
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ENAJENACIÓN DEL BIEN ARRENDADO 

Si el arrendador enajena el bien arrendado, esté o no inscrito el contrato de 

arrendamiento, el arrendatario no deviene en poseedor precario. 

 
PROCESO SUMARÍSIMO 

Es un proceso contencioso, se caracteriza porque su vía procedimental contempla los 

plazos más breves, tiene la menor cantidad de actos procesales y se concentra en una 

audiencia única, en la cual también se lleva a cabo la expedición de la sentencia salvo 

excepcionalmente el juez aplace este por un tiempo determinado 

En la vía del proceso sumarísimo se ven toda la controversia que no revisten mayor 

complejidad en su tramitación y todos aquellos que por su estimación patrimonial no 

tienen mucha cuantía 

En vía de proceso sumarísimo se tramitan: 

Alimentos, separación convencional y divorcio ulterior, interdicción, desalojo, interdictos, 

los que no tienen una vía procedimental propia o por su urgencia o por su cuantía. 

Art.546 CPC. 

 
 

PROCESO SUMARÍSIMO DE DESALOJO 

Es un proceso contencioso que se encuentra regulado en el artículo 546° inciso 4 del 

CPC y en los Art. 585 y 586 prescribe que la restitución de un bien se lleva acabo 

conforme lo determina el proceso y la restitución del predio por lo que indica el 

subcapítulo 4 Desalojo del capítulo II del Título III de la 5ta sección del código procesal 

civil, esto también es aplicable a la pretensión de recuperar bienes muebles e inmuebles 

distintos a los predios 

 
CAUSALES EN LOS PROCESOS SUMARISIMOS DE DESALOJO CONTRA 

INQUILINOS 

Por vencimiento del plazo del contrato establecido 

La falta de pago por la merced conductiva acordada entre las partes a la firma del 

contrato 

Desalojo derivado de un contrato con cláusula de allanamiento futuro 

Desalojo regulado por el decreto legislativo N°1177 

Desalojo por ocupación precaria considerando el IV pleno casatorio civil. 
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4. SÍNTESIS ANALÍTICA DEL TRÁMITE PROCESAL 

Realizado el análisis y estudio materia del presente informe podemos llevar a cabo el 

siguiente análisis. 

 
4.1 LA DEMANDA 

 
 

El 17 de octubre del 2001 los esposos MARCOS NEPTALI VARGAS HERRERA y 

GLADYS CREANGAS DE VARGAS interpusieron su demanda por desalojo por 

ocupante precario ante el 55avo juzgado civil de lima a fin de que se le restituya sus 

propiedades que se encuentran ubicadas en la Urb. Miramar 156 y 160 en el distrito 

de san miguel lima, que venían siendo ocupadas por la señora GLADYS LIENDO 

PACHECO sin título alguno que sustente dicha posesión. 

 
Asimismo, en su demanda solicitan se les pague los frutos por la posesión de sus 

bienes, como también los daños y perjuicios que se les estaba ocasionando por la 

posesión indebida. 

 
Los demandantes sustentan su pretensión en los siguientes fundamentos de hecho: 

 
 

Los recurrentes adquirieron los inmuebles urbanos que están ubicados en la calle 

lima N°156 y 160 respectivamente en el distrito de san miguel mediante escritura 

pública de fecha 29AGO2000, del propietario banco Santander central hispano filial 

lima, dicho instrumento fue suscrito ante la Notaria del Dr. Francisco Banda González 

cuyo dominio está registrada con las partidas respectivas 41295988 y 41295155,en 

el registro de propiedad inmueble de lima, teniendo conocimiento la demandada por 

que se lo hicieron saber vía carta notarial. 

 
Asimismo, la emplazada tenia pleno conocimiento de la pretensión de los 

accionantes 

De poder acceder a sus propiedades siendo la última carta notarial cursada el 

22JUL2001. 

 
Asimismo, a la demandada se le hizo una invitación para una reunión conciliatoria 

extrajudicial, la cual no se pudo llevar a cabo por la inasistencia de la antes 

mencionada. 
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Que la demandante está ocupando su propiedad sin tener un justo título, adquiriendo 

de esta manera la condición de ocupante precario causándoles de esa manera con 

su accionar daños y perjuicios 

 
4.2 LA CONTESTACIÓN DE LA DEMANDA 

 
 

Con fecha 26 de diciembre del 2001 GLADYS LIENDO PACHECO se apersonó y 

contesto la demanda interpuesta por los esposos MARCOS NEPTALI VARGAS 

HERRERA y MIHAELA CREANGAS DE VARGAS, solicitando se declare 

INFUNDADA la demanda en todos sus extremos por los siguientes fundamentos: 

 
Que ingreso en posesión en calidad de arrendataria del inmueble ubicado en la calle 

Lima Nº 160 del distrito de san miguel, mediante contrato de arrendamiento suscrito 

en fecha 01 abril de 1988 con el señor Jhonny MAJLUF JARUFE quien por ese 

entonces era el propietario del inmueble. 

 
Asimismo, ingreso en posesión del inmueble signado con el N° 156 calle Lima 

Urbanización Miramar distrito de San Miguel Lima mediante un contrato verbal el 

mismo día que suscribió el contrato escrito con el propietario de los inmuebles señor 

Jhonny MAJLUF JARUFE, por lo tanto, no tiene la condición de precaria puesto que 

ingreso a tomar posesión de los inmuebles en calidad de arrendataria. 

 
4.3 LA AUDIENCIA ÚNICA 

Se llevó a cabo el día 03 de abril del 2002 en el local del 55° juzgado civil de lima 

contando con la presencia por la parte demandante el abogado Dr. Luis Sánchez 

Velarde, dejándose constancia de la inasistencia de la parte demandada, dando 

inicio a la audiencia bajo los siguientes términos: 

 
4.3.1 SANEAMIENTO PROCESAL 

Que de la revisión de los actuados se comprobó que se habían cumplido con 

los presupuestos procesales y las condiciones de acción y no existiendo 

excepciones o defensas previas por resolver, el juzgado declaro una relación 

procesal valida entre las partes y saneado el proceso con arreglo de ley. 

 
Teniendo en cuenta que la demanda solicitaba que se les restituyan la 

posesión de sus inmuebles que venían siendo ocupados de forma ilícita sin 
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mediar título alguno que justifique dicha ocupación y el pago de frutos por el 

uso de los bienes, así como por daños y perjuicios que le vienen ocasionando 

al no poder hacer uso de sus bienes. 

La segunda petición fue desestimada toda vez que es incompatible con el 

desalojo, declarándose esta última improcedente. 

 
 

4.3.2. FIJACIÓN DE PUNTOS CONTROVERTIDOS 

El Juez fijo los siguientes puntos: 

Determinar si los accionantes del proceso poseen la calidad de propietarios 

de los bienes sublitis, por lo tanto, le asiste el derecho de pedir el desalojo. 

Establecer si el título que ostenta la emplazada tiene aún vigencia por lo tanto 

le asiste el derecho a lo posesión de los bienes que se encuentra usando. 

 
4.3.3. ADMISION DE MEDIOS PROBATORIOS 

Se admitieron todo los medios probatorios que ofrecieron las partes con 

excepción del expediente fenecido sobre juicio interpuesto por el Banco 

Santander central hispano contra Jonny MAJLUF JARUFE sobre entrega de 

bien y obligación de dar suma de dinero, así como la denuncia por delito de 

usurpación interpuesta contra funcionarios del banco antes mencionado, 

ambos medios probatorios fueron ofrecidos por la demandada los mismos  

que fueron declarados IMPROCEDENTES por falta de objeto de actuación. 

 
4.3.4. SENTENCIA DE PRIMERA INTANCIA 

El 03 de abril del 2002 el juez de 55° Juzgado Civil de Lima emitió sentencia y 

declaro FUNDADA la demanda interpuesta por MARCOS NEPTALI  

VARGAS HERRERA y MIHAELA CREANGAS DE VARGAS. Y ordenó que 

GLADYS LIENDO PACHECO, desocupe los inmuebles sublitis con costas y 

costos del proceso con lo que concluyó el proceso. 

 
La sentencia es el acto jurídico procesal emanado del juez y contenido en un 

instrumento público mediante el cual ejerce su poder jurisdiccional, 

declarando el derecho de los justiciables, aplicando al caso concreto la norma 

legal a la que previamente a subsumido los hechos alegados y probados por 

las pates, teniendo en cuenta la conducta procesal como la estipula el Código 

Procesal Civil, creando una norma individual que disciplinara las relaciones 
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reciprocas de los litigantes, cerrando el proceso e impidiendo su reiteración 

futura. 

 
4.3.5. RECURSO DE APELACION 

La demandada luego de haber sido notificada con la sentencia en su contra, 

interpuso recurso de Apelación con fecha 15 de abril del 2002, alegando que 

es inaplicable el art.911 del código civil ya que el requerimiento de devolución 

no varía la naturaleza de la ocupación ni del título, sino que se habilita al 

interesado a iniciar la acción legal correspondiente por vencimiento de 

contrato y no por la de ocupante precario. 

 
Mediante resolución de fecha 19 de abril del 2002 el Juez calificó 

positivamente el recurso de apelación y considero que este reunía los 

requisitos dispuestos en los artículos 366 y 367° del Código Procesal Civil,  

por lo que el recurso fue concedido con efecto suspensivo, elevándose los 

autos a la sala superior. 

 
El recurso de apelación es el recurso ordinario y vertical que supone el 

examen de los resultados de la instancia y no un nuevo juicio, mediante el 

cual el juez AD QUEM (juez o tribunal al cual se acude recurriendo el fallo de 

un juez jerárquicamente inferior), examina la corrección y regularidad de la 

resolución dictada por el juez A QUO juez que emitió una sentencia que es 

impugnada), según los motivos de agravio que aduzca el apelante. 

El recurso de apelación es el medio que hace tangible el principio de la doble 

instancia es decir con este recurso lo que se busca es la eliminación de la 

resolución del Juez Inferior y su sustitución por otra que dicte el Superior 

jerárquico. 

 
4.3.6. SENTENCIA DE SEGUNDA INSTANCIA 

La quinta sala civil de la corte superior de lima al recibir los actuados señaló 

como fecha para la vista de la causa el 11 de julio de 2002 fecha en que 

emitió su fallo CONFIRMANDO la sentencia apelada que declaraba fundada 

la demanda consecuentemente ordena que la demandada Gladys LIENDO 

PACHECO desocupe los inmuebles constituidos en la calle Lima N° 156 y 

160 de la Urbanización Miramar distrito de San Miguel departamento de Lima. 
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4.3.7. RECURSO DE CASACION 

Gladys LIENDO PACHECO luego de ser notificada con la sentencia de 

segunda instancia y al no estar conforme con ella, interpuso su recurso de 

Casación con fecha 13 de agosto del 2002 invocando la causal de aplicación 

indebida del artículo 911 del Código Civil. 

 
Mediante resolución de fecha 14 de agosto del 2002 la Sala Civil observó el 

cumplimiento de los requisitos de forma del Recurso de Casación dispuestos 

en el artículo 387 del C.P.C. y admitió el recurso, elevando la elevación de los 

autos a la Sala Civil de la Corte Suprema. 

 
Recibidos los autos la sala civil transitoria de la corte suprema de justicia de la 

republica emitió auto calificativo del recurso de casación declarando 

PROCEDENTE, el mismo por la causal contemplada en el inciso 1 del artículo 

386°del Código Procesal Civil, sustentada en la aplicación indebida del art N° 

911 del Código Civil. 

 
4.3.8. SENTENCIA CASATORIA 

La sala Civil transitoria de la Corte Suprema de Justicia de la República, 

emitió sentencia el 10 de febrero del 2003 declarando FUNDADO el Recurso 

de Casación, en consecuencia, declara nula la sentencia de vista y actuando 

en Sede de instancia REVOCÓ la resolución apelada que declara fundada la 

demanda y reformándola declaro INFUNDADA la demanda con costas y 

costos. 

 
El Recurso de Casación es el medio impugnatorio vertical y extraordinario 

procedentes en supuestos determinados por la Ley y dirigido a logar que el 

máximo tribunal (Corte Suprema de Justicia) revise, reforme o anule las 

resoluciones expedidas en revisión por las cortes superiores o la Sentencia  

de Primera Instancia. 

 
 
 

 
5. OPINIÓN ANALÍTICA DEL TRATAMIENTO DEL ASUNTO SUBMATERIA. 

 
 

Del estudio, evaluación y el análisis el Expediente Civil N° 28990-2001 por desalojo por 

ocupante precario, estoy de acuerdo con la sentencia emitida por la Sala Civil Transitoria 
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de la Corte Suprema de Justicia con la Sentencia Casatoria N° 2762-2002 porque se ha 

sentado un precedente vinculante en la ejecutoria suprema de fecha 10 de febrero del 

2003, la misma que ha nuestro razonamiento se ha sustentado y fundamentado 

debidamente en lo siguiente: 

 
Que la demandada Gladys LIENDO PACHECO, tiene un título con el cual se justifica su 

posesión de los inmuebles sublitis este es el contrato de arrendamiento celebrado con el 

señor JOHNNY MAJLUF JARUFE anterior dueño de los inmuebles, siendo el caso que 

dicho contrato no fue inscrito en los registros públicos motivo por el cual el nuevo 

propietario los ha dado por concluido. 

Que Gladys LIENDO PACHECO se encuentra en posesión de los bienes inmuebles sito 

en la calle lima 156 y 160 en el distrito de san miguel mediante contrato escrito y verbal 

con el anterior propietario de los mismos. 

 
Como quiera que la arrendataria ha continuado en la posesión del bien, no se le puede 

considerar como precario porque aun así el titulo (contrato) de arrendamiento haya 

vencido, esta al permanecer en uso de los bienes no se entiende que su contrato se 

renueve tácitamente, sino que continua hasta que el arrendador solicite su devolución, 

 
En el desarrollo del presente proceso se determinó fehacientemente que los accionantes 

eran los propietarios de los inmuebles en controversia por lo tanto les asiste el derecho 

de solicitar la restitución de los mismo, pero no por la causal ocupante precario sino por 

vencimiento de contrato, en tal razón tendrían que invocar el artículo 1708 inciso 2 del 

código civil. 

No estoy de acuerdo con la sentencia emitida en primera instancia donde declaran 

FUNDADA la demanda, ordenando el desalojo de la emplazada, porque en esta instancia 

se realiza una aplicación indebida del artículo 911 del código civil. 

En cuanto a la sentencia en segunda instancia de la corte superior de justicia de lima- 

quinta sala civil que CONFIRMA la sentencia apelada, tampoco estoy de acuerdo con la 

misma. 

 
Terminado el análisis y el estudio del expediente civil por desalojo por ocupante precario, 

estoy de acuerdo con la sentencia casatoria N° 2762 – 2002 emitido por el tribunal 

supremo de la república por que con este fallo se ha sentado un precedente vinculante, 

respecto a que los contratos de arrendamientos no le son aplicable el art. 911 del C.C. 

por ser una norma genérica referida al ocupante precario. 



 

 
 
 

 

CONCLUSIONES 

 
- Que el 17OCT2001 Marcos Netpalí Vargas Herrera y Mihaela Creangas de 

Vargas interponen ante el 55° Juzgado Civil de Lima demanda por ocupante 

precario en contra de Gladys Liendo Pacheco, a fin de que se les restituya los 

inmuebles de su propiedad que venía ocupando sin poseer título alguno. 

- La demandada Gladys Liendo Pacheco, no se consideraba precaria ya que ella se 

encontraba en posesión delos inmuebles mediante un contrato de arrendamiento 

que suscribió con el anterior propietario. 

- El proceso se llevó a cabo bajo el procedimiento Sumarísimo 

- La sentencia en primera y segunda instancia ordenan a la demandada a que 

desocupe los inmuebles sublitis y que estos sean restituidos a sus propietarios. 

- La emplazada alega que para ella no le es aplicable el art. 911 de código civil, 

toda vez que ella entro en posesión de los inmuebles mediante contrato. 

- La sala civil transitoria de la Corte Suprema de justicia de la Republica declaro 

fundado el recurso de casación, declarando infundada la demanda. 

- Se estableció fehacientemente que los accionantes son los propietarios de los 

inmuebles en controversia por lo tanto le asiste el derecho de la restitución de los 

mismos pero no por la causal de ocupante precario sino más bien por vencimiento 

de contrato, en tal razón invocar el Art. 1708 inc.2 del código civil. 

- Con la sentencia casatoria N°2762 – 2002 se ha sentado un precedente 

vinculante respecto a que los contratos de arrendamiento no le es aplicable el art. 

911 del C.C. 



 

 
 

 

RECOMENDACIONES 

 

 
- A efectos de que se pueda realizar una eficiente administración de justicia, los 

órganos jurisdiccionales deben motivar satisfactoriamente sus resoluciones, 

utilizando e interpretando correctamente las normas jurídicas. 

- Debe de desarrollarse una constante y adecuada capacitación de los órganos y 

operadores de justicia en temas sustantivos y procesales. 

- Los abogados litigantes deben desarrollar sus escritos teniendo pleno 

conocimiento de la materia en controversia para que así de esta manera puedan 

asesorar correctamente a sus patrocinados para que puedan salir airosos en las 

controversias o incertidumbres jurídicas que se les presenten. 

- Las Universidades deben de capacitar constantemente a sus docentes, con la 

finalidad que estos puedan verter sus conocimientos a los futuros profesionales 

del derecho de acuerdo a la realidad actual donde se van a desarrollar en el 

ámbito profesional. 



 

 
 

 

REFERENCIAS 

 

 
Águila G. (2013). El ABC del Derecho Procesal Civil. Ediciones San Marcos. 

Juristas Editores, (2018). Código Civil. Lima. 

Juristas Editores, (2018). Código Procesal Civil. Lima 
 

Poder Judicial, (2018). Constitución Política del Perú, [MJDH], Recuperado de: 

http://spij.minjus.gob.pe/libre/main,asp. 

SPIJ  (2018), Constitución Política del Perú de 1993. [MJDH]. Recuperado de: 

“http://spij.minjus.gob.pe/libre/main.asp” 

SPIJ (2018), Código Civil [MJDH].Recuperado de: “http://spij.minjus.gob.pe/libre/main.asp”. 

SPIJ (2018), “Código Civil Actualizado” [MJDH]. Recuperado de: 

Spij.minjus.gob.pe/libre/main.asp. 
 

SPIJ (2018), Código Procesal Civil” [MJDH]. Recuperado de: 

“http://spij.minjus.gob.pe/libre/main.asp. 

http://spij.minjus.gob.pe/libre/main%2Casp
http://spij.minjus.gob.pe/libre/main.asp
http://spij.minjus.gob.pe/libre/main.asp
http://spij.minjus.gob.pe/libre/main.asp

