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Resumen 

En el presente trabajo, se ha estudiado y analizado de manera meticulosa el Expediente Civil Nº 

379-2010-CI, Por Desalojo por Ocupante Precario, tramitado ante el Juzgado Mixto de Chancay, la 

misma que fue interpuesta por César Gerardo Álvarez Briceño, apoderado de José OshiroGuinoza 

y de Hilda Marina Álvarez Briceño, contra Lina Mercedes Álvarez Briceño, a fin de esta última 

cumpliera con desocupar y restituirle el denominado terreno rústico ubicado en el Fundo Laure 

Sur Parcela 14-A, Unidad Catastral N° 10439 con una extensión superficial de 02 hectáreas, terreno 

del cual los demandantes eran propietarios conforme aparecía de la Escritura Pública que 

correspondía a la independización  compraventa que otorgó Victoria Briceño Carrillo viuda de 

Álvarez a favor de los accionantes. 

Por lo que, el Juzgado Mixto de Chancay emitió sentencia de primera, declaró improcedente la 

demanda, ordenando archivar la presente causa., es así, que el apoderado de los demandantes 

interpuso recurso de apelación contra la sentencia de primera instancia.En este sentido, la Sala 

Civil de la Corte Superior de Justicia de Huaura emitió sentencia de segunda instancia, revocando 

la sentencia, reformándola, declararon fundada la demanda y ordenó que los demandados se 

retiren del predio en el término de 06 días, bajo apercibimiento de lanzamiento. 

Contra la sentencia de segunda instancia, la demanda interpuso recurso de casación, alegando el 

apartamiento inmotivado del precedente judicial Casación N° 2195-Ucayali, la inaplicación del 

Artículo 1737° del Código Civil, la interpretación errónea del Artículo 911° del Código Civil y la 

causal de contravención de las normas que garantizan el debido proceso.Sin embargo, la Sala de 

Derecho Constitucional y Social Permanente de la Corte Suprema emitió auto calificatorio, 

declarando improcedente el mismo. 

 

 

 

Palabras Claves: Desalojo, Precario, Proceso, Propietarios, Sentencia 
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Abstract 

 
In the present work, Civil File Nº 379-2010-CI, By Eviction for Precarious Occupant, has been 

meticulously studied and analyzed, processed before the Mixed Court of Chancay, the same one 

that was interposed by César Gerardo ÁlvarezBriceño, attorney in charge of José Oshiro Guinoza 

and Hilda Marina ÁlvarezBriceño, against Lina Mercedes ÁlvarezBriceño, so that the latter could 

vacate and restore the so-called rustic land located in the South Laure Farm Parcela 14-A, Catastral 

Unit No. 10439 with a surface extension of 02 hectares, land from which the plaintiffs were 

owners as it appeared from the Public Deed that corresponded to the sale-purchase independence 

granted by Victoria Briceño Carrillo, widow of Álvarez in favor of the plaintiffs. 

Therefore, the Mixed Court of Chancay issued a first sentence, declared the claim inadmissible, 

ordering the filing of the present case. Thus, the attorney for the plaintiffs filed an appeal against 

the judgment of first instance. In this regard, the Civil Chamber of the Superior Court of Justice of 

Huaura issued a judgment of second instance, revoking the sentence, reforming it, declared the 

claim well-founded and ordered the defendants to leave the premises within a period of 06 days, 

under penalty of launching. 

Against the judgment of second instance, the claim filed an appeal for cassation, alleging the 

unfounded departure from the judicial precedent Casación No. 2195-Ucayali, the non-application 

of Article 1737 of the Civil Code, the misinterpretation of Article 911 of the Civil Code and the 

cause of contravention of the rules that guarantee due process. However, the Chamber of 

Constitutional and Social Permanent Law of the Supreme Court issued a qualifying order, declaring 

it inadmissible. 

 

 

 

Key Words: Eviction, Precarious, Process, Owners, Judgment 
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Introducción 

 
Con referencia al presente trabajo, este busca analizar y estudiar el Expediente Civil Nº 00379-

2010-0-1320-JR-CI-01, por Desalojo por Ocupante Precario, proceso llevado a cabo en el Juzgado 

Mixto de Chancay. Siendo que la demanda fue interpuesta con fecha 31 de agosto de 2010, por 

César Gerardo Álvarez Briceño, apoderado de José OshiroGuinozay de Hilda Marina Álvarez 

Briceño contra Lina Mercedes Álvarez Briceño. 

Por lo que, la pretensión de la demanda, es que la demandada cumpla con desocupar y restituirle 

el denominado terreno rústico ubicado en el Fundo Laure Sur Parcela 14-A, Unidad Catastral N° 

10439 con una extensión superficial de 02 hectáreas, 5000 m2, terreno del cual su poderdante era 

propietaria conforme aparecía de la Escritura Pública que correspondía a la independización y 

compraventa que otorgó Victoria Briceño Carrillo viuda de Álvarez a favor de los demandantes. 

Ahora bien, Lina Mercedes Álvarez Briceño, se apersono al proceso, deduciendo la excepción de 

representación defectuosa, de falta de legitimidad para obrar de la demandada y de prescripción 

extintiva, además contestó la demanda sosteniendo que no era cierto que su persona se 

encuentre en posesión de área alguna que corresponda en propiedad a la demandante, así como 

también solicitó se integre a la relación jurídica procesal a su cónyuge Juan Alberto Sánchez 

Requena porque también posee el inmueble reclamado.  

Por lo que, Juan Alberto Sánchez Requena, se apersonó al proceso en calidad de Litisconsorte 

Necesario Pasivo, dedujo las excepciones de prescripción extintiva y de oscuridad o ambigüedad 

en la forma de proponer la demanda, además contradijo los extremos de la demanda. 

Es así, que, a lo largo del proceso, la parte demandante ha probado su titularidad del bien 

inmueble con la Escritura Pública que correspondía a la independización y compraventa que 

otorgó Victoria Briceño Carrillo viuda de Álvarez con fecha 24 de junio de 1998., mientras que la 

parte demandada no ha podido probar lo alegado, así como tampoco el Litis consorte necesario 

pasivo., por lo que, al no tener ambos título que les faculte el poder poseer dicho bien inmueble, 

estarían incursos del artículo 911 del código civil. 

Finalmente, para el desarrollo del presente trabajo, he tomado en cuenta jurisprudencias con 

relación a la materia de estudio, así como doctrina actual y material bibliográfico que estéacorde 

con lo estudiado, teniendo en consideración que el proceso fue en el 2010.



 
 

 

1. Síntesis de la Demanda 

El 31 de agosto de 2010, CÉSAR GERARDO ÁLVAREZ BRICEÑO, apoderado de JOSÉ 

OSHIRO GUINOZA y de HILDA MARINA ÁLVAREZ BRICEÑO, interpuso DEMANDA DE 

DESALOJO POR LA CAUSAL DE OCUPANTE PRECARIO contra LINA MERCEDES 

ÁLVAREZ BRICEÑO, a fin de que cumpliera con desocupar y restituirle el denominado 

terreno rústico ubicado en el Fundo Laure Sur Parcela 14-A, Unidad Catastral N° 

10439 con una extensión superficial de 02 hectáreas, 5000 m2, terreno del cual su 

poderdante era propietaria conforme aparecía de la Escritura Pública que 

correspondía a la independización y compraventa que otorgó Victoria Briceño Carrillo 

viuda de Álvarez a favor de los accionantes. 

1.1. Fundamentos de Hecho: 

• Manifestó que José OshiroGuinoza y su esposa Hilda Marina Álvarez Briceño eran 

propietarios del terreno rústico en el Fundo Laure Sur, Parcela 14-A, Unidad 

Catastral N° 10439, del distrito de Chancay, provincia de Huaral, departamento de 

Lima; cuyo dominio y área corrían inscritos en la Escritura Pública N° 697 de la 

Notaría Narváez. 

• Es así que el terreno rústico en mención lo habían adquirido por Escritura Pública 

de Independización y Compraventa del 24 de junio de 1998. 

• Finalmente, que la demandada ocupaba su predio sin ostentar título, ni tenía 

calidad posesoria para ocupar en forma legítima el predio de -su propiedad, cuya 

desocupación solicitaba. 

 

1.2. Fundamentos de Derecho: 

• Artículo VII del Título Preliminar y Artículos 911° y 313° del Código Civil.  

• Artículos 424° y 425° del Código Procesal Civil. 

 

1.3. Medios Probatorios: 

• Testimonio notarial de la Escritura Pública N° 697, de fecha 24 de junio de 1988. 
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2. Síntesis de la Contestación de la Demanda del Demandado 

El 14 de diciembre de 2010, LINA MERCEDES ÁLVAREZ BRICEÑO, en su condición de 

demandada se apersonó al proceso, dedujo nulidad, presentó excepciones y 

CONTESTÓ LA DEMANDA. 

 

2.1. Respecto a la Nulidad: 

La demandada solicitó la nulidad del auto admisorio por considerar que, 

tratándose de derechos disponibles, previamente se debió efectuar un 

emplazamiento vía conciliación por cuanto constituía un requisito de 

procedibilidad. 

 

2.2. En Atención a las Excepciones: 

- Dedujo la excepción de representación defectuosa del demandante 

indicando que la accionante Hilda Álvarez Briceño no podía otorgar 

poder distinto a las facultades que le correspondía como supuesta 

propietaria. Esto por cuanto de los poderes de fechas 27 de julio de 2006 

y 10 de agosto de ese año, se podía apreciar a que éstas se referían a 

facultades generales y especiales para las consecuencias futuras o 

próximas o presentes que emanen del proceso seguido con el Expediente 

N° 377-2006, sobre interdicto de retener, de ninguna manera facultan 

para demandas futuras o ajenas. 

- Dedujo la excepción de falta de legitimidad para obrar de la 

demandada sosteniendo que, al fallecer su padre en su condición de 

heredera, era copropietaria del predio sublitis, por tanto, no tenía la 

condición de precaria, sino de copropietaria por efecto de una sucesión. 

- Dedujo la excepción de prescripción extintiva, sosteniendo que el 

desalojo era una acción que prescribe a los 10 años y que, en el caso de 

autos, en el supuesto que la accionante hubiere adquirido el predio 

materia del proceso el 25 de junio de 2008, se evidenciaba que el plazo 

para accionar ya prescribió. 
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2.3. Contestación de la Demanda: 

La demandada contestó la demanda con los siguientes fundamentos: 

 

2.3.1. Fundamentos de Hecho: 

- Sostuvo que no era cierto que su persona se encuentre en 

posesión de área alguna que corresponda en propiedad a la 

demandante, puesto que ella no era propietaria de área alguna, o 

al menos nunca había estado en posesión, ni se lo había hecho 

saber jamás. 

- Refirió que se encontraba en posesión de una pequeña área que 

no era 2.5 hectáreas, sino que era mayor, pero que correspondía a 

su derecho como copropietaria por sucesión de su finado padre y 

madre Victoria Briceño Carrillo, desconociendo si ésta vendió un 

área. 

- Sostuvo que no estaba identificado el área del terreno que la 

demandante alegó que era de su propiedad, desconociendo con 

quién colindaba. 

- Negó tener la condición de precaria puesto que tenía título vigente 

de su posesión y copropiedad que era a título de coheredera. 

- Refirió que la demandante no tenía título de propiedad acreditado 

en tracto sucesivo. 

 

2.3.2. Medios Probatorios: 

- La exhibición que debía efectuar el apoderado o la demandante de 

los títulos que sirvieron de base al título de propiedad 

correspondiente a Hilda Álvarez Briceño. 

- Título originario en copia legalizada de su padre. 

- Ficha Registral del predio sub litis. 

- Partida de matrimonio de su padre y madre. 

- Partida de defunción de su padre. 

- Partida de nacimiento de la demandada. 
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- Copia certificada de la demanda, del auto admisorio de la 

demanda que se presentará del Expediente N° 373-2007, sobre 

nulidad de escritura pública. 

 

3. Síntesis de la Contestación de la Demanda del Litisconsorcio Necesario del 

Demandado 

El 12 de julio de 2012, JUAN ALBERTO SÁNCHEZ REQUENA se apersonó al proceso, 

dedujo excepciones y CONTESTÓ LA DEMANDA. 

 

3.1. Respecto a las Excepciones: 

- Dedujo la excepción de prescripción extintiva, sosteniendo que en virtud 

del Artículo 950° del Código Civil y el Decreto Legislativo N° 653, había 

adquirido la propiedad del inmueble, consecuentemente, también había 

operado a prescripción de la demanda de desalojo. 

- Dedujo la excepción de oscuridad o ambigüedad en la forma de proponer 

la demanda, alegando que los demandantes pretenderían la restitución de 

un predio que no le habían entregado. Si no se les entregó el predio, no 

estaban en obligación de restituir nada, por lo que los actores debían 

recurrir a otra vía procesal.Además, la demanda era ambigua porque no se 

precisó la ubicación exacta del inmueble materia de restitución, como 

tampoco el perímetro, colindancias y área que vendría conduciendo. 

 

3.2. En Atención a la Contestación de la Demanda: 

El litisconsorte necesario se apersonó al proceso, contradiciendo los 

extremos de la demanda, en los siguientes términos: 

 

3.2.1. Fundamentos de Hecho: 

- Refirió que nunca ha recibido el bien por parte del actor, por 

tanto, no estaba obligado a restituirlo a quien no se lo había 

entregado. 

- Que no era ocupante precario puesto que tenía título de 

propiedad por prescripción adquisitiva, siendo poseedor 
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legítimo, público, continuo y pacífico, lo que constaba de la 

cesión de posesión que le hizo a su favor su suegro porque el 

predio se lo regaló a su esposa por ser hija matrimonial y del 

cual también tenía derecho a beneficiarse, pero no se había 

hecho documento alguno. 

- Finalmente, que no eran ocupantes precarios, primero por la 

posesión de su esposa al ser coheredera de la sucesión de su 

finado padre y por ello tenía título de propiedad sobre el bien; 

y, segundo, por cuanto el recurrente había adquirido el bien 

por prescripción, y que no requería hacer ningún proceso para 

que se le declare propietario y solo bastaba el transcurso del 

tiempo. 

 

3.2.2. Medios Probatorios: 

- Recibos de pago de servicios de agua. 

- Recibos de los servicios de luz. 

- Tres DNI que corresponden a sus hijos. 

- El arancel por ofrecimiento de pruebas. 

- Copia de su DNI. 

- Dos cédulas de notificación. 

- Copias simples para la parte contraria y su codemandada. 
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4. Fotocopias de los Recaudos y Principales Medios Probatorios 

4.1. Fotocopia de la Demanda 
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4.1.1. Fotocopia de los Medios Probatorios de la Demanda 
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4.2. Fotocopia de la Contestación de la Demanda 
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4.2.1. Medios Probatorios de la Contestación de la Demanda 
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5. Fotocopia de la Contestación del Litis Consorte Necesario Pasivo 
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5.1. Fotocopia de los Medios Probatorios del Litis Consorte Pasivo 
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6. Síntesis de la Audiencia Única 

El 25 de octubre de 2012, se realizó la AUDIENCIA ÚNICA en el local del juzgado Mixto de 

Chancay, con la presencia del apoderado de los demandantes y los demandados. 

 

6.1. Saneamiento del Proceso: 

El juzgado advirtió que se habían deducido excepciones por parte de los 

demandados, por lo que procedió a que sean absueltos por el apoderado de 

los demandantes. 

Luego de ello, emitió la Resolución N° 16, con el que se declaró INFUNDADA la 

excepción de representación defectuosa del demandante, excepción de falta 

de legitimidad para obrar como demandada y la excepción de prescripción 

extintiva de la acción planteados por la demandada; e, INFUNDADA la 

excepción de prescripción extintiva y/o oscuridad y ambigüedad en la forma 

de proponer la demanda, deducidas por el litisconsorte necesario. 

Consecuentemente, se declaró SANEADO EL PROCESO por existir una relación 

jurídica procesal válida entre las partes. 

En dicho acto, tanto la demandada como el litisconsorte formularon apelación 

contra la resolución leída, por lo que con Resolución N° 17, se concedió el 

plazo de 03 días a efectos de que cumplan con fundamentarla y con los 

demás requisitos legales, bajo apercibimiento de tenerse por no presentado. 

 

6.2. Conciliación: 

En ese acto, manteniendo las partes posiciones contrarias no resultaba 

posible arribarse a una conciliación. 

 

6.3. Fijación de Puntos Controvertidos: 

- Determinar si los demandantes Hilda Marina Alvarez Briceño y José 

OshiroGuinoza contaban con título de propiedad o con cualquier otro 

título que les otorgue derecho adsolicitar la restitución del inmueble 

sublitis. 
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- Determinar si la demandada Lina Mercedes Alvarez Briceño y el 

litisconsorte Juan Alberto Sánchez Requena, se encontraban poseyendo el 

inmueble sublitis. 

- Determinar si correspondía que los demandados restituyan la posesión a 

la parte accionante. 

 

6.4. Saneamiento Probatorio: 

El juzgado admitió los medios probatorios ofrecidos por la parte demandante. 

De igual manera, admitió los puntos 1 y 2 ofrecidos por la demandada. 

En tanto que, respecto a los del litisconsorte necesario, admitió los puntos 1, 

2, 3 y 5, rechazando los 4, 6 y 7 por ser anexos de la demanda. 

 

6.5. Actuación de Medios Probatorios: 

En cuanto a la exhibición de los títulos que sirvieron de base al título de 

propiedad correspondiente al título de Hilda Marina Álvarez Briceño, a lo cual 

a través de su abogado remitió la copia de una Ficha Registral N° 20007452 

presentada por la parte demandada en la cual aparecía que la propietaria 

anterior al predio fue Victoria Viuda de Álvarez. 

Se concluyó la presente diligencia porque no había más medios probatorios 

que actuarse. 
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7. Fotocopia de la Sentencia del Juez Mixto de Chancay 
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8. Fotocopia de la Sentencia de la Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de 
Huaura 
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9. Fotocopia del Auto Calificatorio de la Corte Suprema 
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10. Jurisprudencia de los Últimos 10 Años 

➢ “(…)en atención a lo normado en el artículo mil trescientos sesenta y uno del Código 

Civil, los contratos son obligatorios en cuanto se haya expresado en ellos, 

presumiéndose que la declaración expresada en el contrato responde a la voluntad 

común de las partes y quien niegue esa coincidencia debe probarla”. 

Casación N° 2474-2011-Lambayeque. Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de 

Justicia de la República. Lima, 05 De Marzo de 2012. 

 

➢ “El derecho de propiedad alude a una relación directa e inmediata que el titular 

guarda con el bien, derivándose la oportunidad erga omnes de su derecho, de ahí que 

la doctrina clásica le atribuía un significado absoluto y que actualmente su ejercicio 

solo puede restringirse por las formas especiales en la ley y la Constitución Política del 

Perú”. 

Casación N° 4524-2013-La Libertad. Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de 

Justicia. Lima, 21 de Noviembre de 2014. 

 

➢ “Que, el artículo 896 del Código Civil señala que la posesión es el ejercicio de hecho 

de uno o más poderes inherentes a la propiedad, reputándose como propietario al 

poseedor, mientras no se pruebe, al contrario, presunción que no puede oponerla el 

poseedor inmediato al poseedor mediato ni al propietario con derecho inscrito, 

conforme lo prescribe el artículo 912 del acotado Código sustantivo”. 

Casación N° 1444-2014-Huánuco. Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de 

Justicia de la República. Lima, 23 de Abril de 2015. 

 

➢ “(…) debe señalarse que el citado artículo 911 del Código Civil, concordado con lo 

dispuesto en el artículo 196 del Código Procesal Civil, concordado con lo dispuesto en 

el artículo 196 del Código Procesal Civil, tiene como premisa que quien pretende el 

desalojo por ocupación precaria deberá acreditar ser propietario del bien, cuya 

desocupación pretende, mientras que el demandado estará obligado a probar que 

cuenta con título que ampare o justifique su posesión”. 

Casación N° 42-2015-Arequipa. Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de 

Justicia de la República. Lima, 19 de Agosto de 2015. 
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➢ “(…) la ocupación precaria de un bien inmueble se configura con la posesión del 

mismo sin detentar título alguno que justifique dicha posesión o el que se tenía haya 

fenecido, asimismo, quien pretenda la restitución o entrega, en su caso, de un predio 

ocupado bajo dicha calidad, debe acreditar el derecho de propiedad o que lo ejerce 

en representación del titular o, en todo caso la existencia de título válido y suficiente 

que otorgue derecho a la restitución del bien, de conformidad con los artículos 585 y 

586 del Código Procesal Civil; consecuentemente la esencia del proceso de Desalojo 

por Ocupación Precaria no consiste en determinar o resolver en definitiva el derecho 

de propiedad sino la validez de la restitución de la posesión en base a cualquier título 

válido y suficiente que la justifique, frente a la ausencia de título o fenecimiento del 

que tuvo la parte ocupante; título y ausencia o fenecimiento del mismo que por su 

naturaleza, debe ser de elemental probanza y dilucidación”. 

Casación N° 1890-2011-Huaura. Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de Justicia 

de la República. Lima, 30 de Marzo de 2012. 

 

➢ “El proceso de desalojo no es la vía procedimental idónea para determinar o resolver 

en definitiva la validez del derecho de propiedad, la nulidad o anulabilidad del acto 

jurídico contenido en el título, pues no protege la propiedad. De allí que el 

ordenamiento jurídico ha dispuesto que dicha pretensión sea tramitada en la vía 

sumarísima, lo cual implica que este específico conflicto de intereses no contiene una 

naturaleza compleja, donde la controversia se circunscribe al disfrute de la posesión 

inmediato; independientemente de la determinación de la propiedad o de la validez o 

vigencia (en sí) del título con el cual se defiende el disfrute de dicho derecho, lo cual 

será materia de análisis y decisión en el proceso pertinente”. 

Casación N° 4285-2015-Lambayeque. Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de 

Justicia de la República. Lima, 10 de Mayo de 2016. 

 

➢ “(…) conforme a la línea jurisprudencial consolidada que esta Suprema Sala tiene, la 

posesión precaria que regula el artículo novecientos once del Código Civil es aquella 

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

que para nuestro ordenamiento civil existen dos supuestos de poseedor precario: a) 

Aquél que carece de título, esto es, cuando quien entró de hecho en la posesión no 
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posee título alguno; y, b) Aquél cuyo título ha fenecido, ya sea por decisión judicial, 

por disposición de la ley, por cumplimiento del plazo o condición resolutoria, por 

mutuo disenso, por nulidad, resolución, rescisión, revocación, retractación, o por 

cualquier caso de ineficacia estructural o funcional del acto jurídico por el cual se 

cedió la posesión del bien. En otras palabras, para el derecho peruano, que se inserta 

en la teoría objetiva de la posesión, precario es el poseedor que, conforme al artículo 

ochocientos noventa y seis del Código Civil, ejerce de hecho uno o más poderes 

inherentes a la propiedad, enumerados en el artículo novecientos veintitrés de la 

norma acotada, pero que al tiempo de interposición de la demanda no cuenta con 

título alguno o el que tenía ha fenecido”. 

Casación N° 1326-2011-Huaura. Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de Justicia 

de la República. Lima, 25 de Enero de 2012. 

 

➢ “El “título” a que se refiere la segunda condición copulativa es el que emana de un 

acto jurídico por el que se otorga al poseedor la propiedad, arrendamiento, 

usufructo, uso, comodato, superficie, anticresis, entre otros, del bien que detenta, 

por lo que reiteradas ejecutorias la Corte Suprema de Justicia han establecido que la 

posesión precaria es la que se ejerce de facto, sin contar con título que justifique la 

posesión, entendiéndose como tal a la ausencia absoluta de cualquier circunstancia 

que permita”. 

Casación N° 417-2009-Lima. Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de Justicia. 

Lima, 22 de Setiembre de 2009. 

 

➢ “(…) en tanto, el artículo 585 del Código Procesal Civil que regula la figura del desalojo 

prescribe que “La restitución de un predio de tramita con arreglo a lo dispuesto para 

el proceso sumarísimo (…)”, de lo que se desprende que la restitución del bien debe 

entenderse como la entrega de la posesión a consecuencia de la ocupación precaria, 

lo cual constituye el objeto del presente proceso”. 

Casación N° 3749-2014-Cusco. Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de 

Justicia. Lima, 12 de Mayo de 2016. 
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➢ “Que, siendo ello así y atendiendo a la premisa precedente, se puede colegir que 

también en caso de que ante la pretensión de Desalojo por Ocupación Precaria la 

parte demandada oponga algún título para poseer el inmueble reclamado, el 

Juzgador debe verificar si este título guarda un mínimo de verosimilitud y si se 

mantiene vigente, vale decir, sino a fenecido; empero, no está facultado a determinar 

el mejor derecho de propiedad o la nulidad o anulabilidad del acto jurídico contenido 

en el referido título, toda vez que el proceso de desalojo no es la vía idónea para 

ello”. 

Casación Nª 484-2011-Ucayali. Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de Justicia 

de la República. Lima, 14 de Julio de 2012. 

 

 

11. Doctrina Actual 

 

➢ Desalojo: 

MEJORADA CHAUCA“El desalojo es una acción que enfrenta el derecho de posesión 

con el derecho a poseer, pero solo sobre la base de las apariencias que los 

contenedores pueden mostrar. En un desalojo será vencedor quien se presenta como 

titular del derecho a gozar del bien y será vencido quien no muestra con claridad su 

derecho a conservar la cosa, todo en una evaluación sumaria de la situación”1. 

 

➢ Legitimidad del Proceso de Desalojo: 

LEDESMA NARVÁEZ indica que “(…) todo aquel que considere tener derecho a la 

restitución de un predio puede demandar el desalojo. Uno de ellos es el arrendador 

que subarrienda, en todo o en parte del bien, siempre y cuando no esté prohibida la 

contratación. El arrendatario, en relación al subarrendatario contrae las obligaciones 

y adquiere derechos de arrendador y los efectos del subarrendatario contra las 

obligaciones y adquiere derechos de arrendador y los efectos del subarriendo. Si el 

inquilino subarrienda se convierte en subarrendatario respecto del subinquilino y tiene 

 
1 MEJORADA, M., “La amplitud del precario”, En: Gaceta Civil & Procesal Civil, Tomo 3, Gaceta 
Jurídica, Lima, 2013, Pág. 19. 
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contra este la acción de desalojo, independientemente de sus relaciones con el 

propietario”2. 

➢ El Derecho a la Posesión: 

RONQUILLO PASCUAL “La posesión es un hecho jurídico, entendiéndose por este a 

cualquier acontecimiento proveniente de la naturaleza o del comportamiento 

humano, al cual el ordenamiento jurídico le atribuye una consecuencia jurídica 

consistente en crear, modificar o extinguir situaciones y/o relaciones jurídicas”3. 

 

➢ El Derecho de Propiedad: 

AVENDAÑO VALDEZ“(…) la propiedad es el derecho real por excelencia. La propiedad 

establece una relación directa entre el titular y el bien. El propietario ejercita sus 

atributos sin la mediación de otra persona. Además, la propiedad es erga omnes, esto 

es, se ejercita contra todos. Es esta la expresión de la llamada “oponibilidad” que 

caracteriza a todos los derechos reales y, en especial, a la propiedad”4. 

 

➢ Contrato de Compraventa: 

VÁSQUEZ VIDAL sostiene que “El contrato de compraventa prevé como una de las 

obligaciones esenciales del vendedor el transferir el derecho de propiedad –que recae 

sobre bienes que constituyen el referente objetivo del contrato- hacia la esfera jurídica 

del comprador. Sin embargo, el cumplimiento de este deber dependerá siempre del 

sistema de transferencia de la propiedad que se haya previsto para la particular clases 

de bienes que sean enajenados (…)”5. 

 

➢ Poseedor Precario: 

GONZÁLES LINARES sostiene que“No existe precariedad cuando se posee a título de 

propietario, o sobre inmuebles de propiedad ajena (usufructuario, superficiario, uso y 

habitación, etc.), tampoco existirá precariedad cuando se ha cumplido el plazo del 

 
2 LEDESMA, M., Comentarios al Código Procesal Civil, Tomo II, 3ra edición, Gaceta Jurídica, 

Lima, 2011, Págs. 349-350. 
3 RONQUILLO, J., “Crítica a la nueva regulación de la defensa posesoria extrajudicial”, En: 
Gaceta Civil & Procesal Civil, Tomo 7, Gaceta Jurídica, Lima, 2014, Pág. 32. 
4 AVENDAÑO, J., “Definición de propiedad”, En: Código Civil Comentado, Tomo V, 3ra edición, 
Gaceta Jurídica, Lima, 2010, Pág. 138. 
5 VÁSQUEZ, J., “El contrato de compraventa sobre bien ajeno”, En: Gaceta Civil & Procesal Civil, 
Tomo 7, Gaceta Jurídica, Lima, 2014, Pág. 58. 



101 
 

contrato de arrendamiento, como lo establece el artículo 1700º del Código Civil; es 

decir, para ser considerado como precario debe darse la total ausencia de vínculo 

jurídico entre el precario y el titular de derecho sobre el inmueble”6. 

 

➢ Invalidez del Acto Jurídico: 

ESPINOZA ESPINOZA sostiene que “La validez es el momento estático del negocio 

jurídico y se configura cuando el mismo cuenta con todos sus elementos esenciales 

(agente, objeto, fin y formalidad, si se trata de un acto ad solemnitatem). La eficacia 

es el momento dinámico del mismo y se configura como consecuencia de la validez, al 

producirse los efectos jurídicos del negocio. 

La invalidez se configura por una patología de los elementos esenciales del negocio 

por presentarse un vicio en la manifestación de la voluntad (error, dolo, intimidación y 

violencia). La ineficacia se produce por la no configuración de efectos jurídicos el 

negocio”7. 

➢ Proceso Civil:  

RIOJA BERMÚDEZ sostiene que “(…) el proceso constituye el conjunto de actos 

jurídicos procesales relacionados entre sí desarrollados de manera orgánica, 

progresiva, dialéctica, por mandato de la ley, realizado por cada uno de los sujetos 

procesales intervinientes, con la finalidad de obtener una decisión jurisdiccional frente 

a los intereses contrapuestos planteados ante el órgano jurisdiccional 

correspondiente; el mismo que se ha de encargar del cumplimiento de su decisión, 

garantizando la tutela jurisdiccional efectiva y el debido proceso durante su 

desarrollo”8. 

 

➢ Los Medios Impugnatorios:  

ACOSTA OLIVO se ha pronunciado sosteniendo que “(…) los medios impugnatorios 

son instrumentos que permiten a una de las partes o incluso a un tercero legitimado, 

cuestionar un acto procesal emitido por el órgano jurisdiccional, con la finalidad de 

 
6 GONZÁLES, N., Derecho Civil Patrimonial, 2da edición, Jurista Editores, Lima, 2012, Pág. 206. 
7 ESPINOZA, J., “El acto jurídico negocial. Análisis doctrinario, legislativo y jurisprudencial”, 2da 
edición, Gaceta Jurídica, Lima, 2010, Págs. 483-484.  
8 RIOJA, A., Derecho Procesal Civil, Adrus, Lima, 2014, Págs.  5-6. 
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que sea reexaminado, ya sea por el propio juzgado o por el superior jerárquico cuando 

dicha resolución haya producido un agravio o algún perjuicio al impugnante, y 

posteriormente revocado o anulado”9. 

 

12. Síntesis Analítica de la Secuencia Procesal 

El 31 de agosto de 2010, CÉSAR GERARDO ÁLVAREZ BRICEÑO, apoderado de JOSÉ 

OSHIRO GUINOZA y de HILDA MARINA ÁLVAREZ BRICEÑO, interpuso DEMANDA DE 

DESALOJO POR LA CAUSAL DE OCUPANTE PRECARIO contra LINA MERCEDES 

ÁLVAREZ BRICEÑO, a fin de que cumpliera con desocupar y restituirle el denominado 

terreno rústico ubicado en el Fundo Laure Sur Parcela 14-A, Unidad Catastral N° 

10439 con una extensión superficial de 02 hectáreas, 5000 m2, terreno del cual su 

poderdante era propietaria conforme aparecía de la Escritura Pública que 

correspondía a la independización y compraventa que otorgó Victoria Briceño Carrillo 

viuda de Álvarez a favor de los accionantes. 

La demanda es la expresión concreta del derecho de la tutela jurisdiccional, por lo 

que procede a recurrir al órgano jurisdiccional a fin de solucionar un conflicto de 

intereses, conforme lo establecía el Artículo I del Título Preliminar del Código Procesal 

Civil. 

Interpuesta la demanda, el juez debe de calificar la demanda, debiendo verificar los 

presupuestos procesales y las condiciones de la acción, a fin de que la presentada 

cumpla con los requisitos de admisibilidad y de procedencia, regulados en los 

Artículos 424° y 425° del Código Procesal Civil. 

Además, la demanda no debía incurrir dentro de los supuestos de inadmisibilidad e 

improcedencia, establecidos en los Artículos 426° y 427° del cuerpo normativo 

mencionado. 

En este sentido, el juzgado determinó que la demanda se encontraba incursa en 

supuesto de inadmisibilidad por no haberse adjuntado el poder respectivo, 

 
9 ACOSTA, C., “Medios impugnatorios”, En: Diccionario Procesal Civil, Gaceta Jurídica, Lima, 
2013, Pág. 224. 
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concediéndosele el término de 03 días para que la subsane, conforme así se tiene de 

la Resolución N° 01, de fecha 07 de septiembre de 2010. 

Es así que el 11 de octubre de 2010, se cumplió con subsanar la omisión advertida por 

el juzgado, por lo que con Resolución N° 03, de fecha 20 de octubre de 2010, el 

juzgado dispuso admitir a trámite la demanda en la vía del proceso de desalojo, 

interpuesta por Hilda Álvarez Briceño y José OshiroGuinoza en contra de Lina 

Mercedes Álvarez Briceño, en la vía del proceso sumarísimo, confiriendo traslado a la 

demandada para que conteste en el término de 05 días. 

Que, al ser una materia de desalojo por ocupación precaria correspondía que sea 

tramitada en la vía del proceso sumarísimo, de conformidad al Artículo 546° inciso 4. 

El 14 de diciembre de 2010, LINA MERCEDES ÁLVAREZ BRICEÑO, en su condición de 

demandada se apersonó al proceso, dedujo nulidad, presentó excepciones y 

CONTESTÓ LA DEMANDA. 

La contestación de la demanda es uno de los mecanismos de defensa que puede 

interponer el demandado de un proceso, debiendo de cumplir con los requisitos de 

los Artículos 442° y 444° del Código Procesal Civil. 

Por su parte, las excepciones son aquellos mecanismos procesales que buscan 

cuestionar la relación jurídica procesal, alegándose la omisión de alguno de los 

presupuestos procesales o condiciones de la acción. 

De conformidad a la Resolución N° 04, de fecha 16 de diciembre de 2010, el juzgado 

tuvo por contestada la demanda, en los términos que indicó. 

Es también pertinente mencionar que la demandada solicitó se integre a la relación 

jurídica procesal a su cónyuge Juan Alberto Sánchez Requena porque también posee 

el inmueble reclamado. 

Con Resolución N° 06, de fecha 20 de enero de 2011, el juzgado declaró la 

improcedencia de la nulidad deducida por los demandantes, considerando que la 

omisión de una conciliación extrajudicial no transgredía los principios de vinculación, 

formalidad contemplados en los Artículos IX del Título Preliminar del Código Procesal 

Civil. 
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En lo que respecta a la denuncia civil formulada por la demandada, con Resolución N° 

13, de fecha 25 de mayo de 2012, se incorporó al proceso a Juan Alberto Sánchez 

Requena en calidad de litisconsorte necesario de la parte demandada, procediéndose 

a notificar al mismo para que conteste la demanda. 

El 12 de julio de 2012, JUAN ALBERTO SÁNCHEZ REQUENA se apersonó al proceso, 

dedujo excepciones y CONTESTÓ LA DEMANDA. 

Asimismo, de conformidad al Artículo 554° del Código Procesal Civil, corresponde 

realizar la AUDIENCIA ÚNICA, en el que se realice el saneamiento procesal, la fijación 

de puntos controvertidos, saneamiento probatorio, actuación probatoria y la 

sentencia. 

En el presente proceso, la audiencia única tuvo lugar el 25 de octubre de 2012, en el 

que se declararon infundadas las excepciones deducidas por la demandada y por el 

litisconsorte necesario, consecuentemente, saneado el proceso, conforme así se tiene 

de la Resolución N° 16. Sin embargo, la misma fue objeto de apelación por la 

accionada y el litisconsorte necesario, concediéndoseles el término de 03 días para 

que presenten el escrito respectivo, conforme se advierte de la Resolución N° 17. 

Posterior a ello, se dejó constancia que no fue posible que las partes lleguen a un 

acuerdo conciliatorio, procediéndose a fijar los puntos controvertidos del proceso, 

calificar los medios probatorios y efectuar la actuación de los medios probatorios. 

Se tiene que el 30 de octubre de 2012, la demandada y el litisconsorte necesario 

cumplieron con presentar el escrito del recurso de apelación contra el auto que 

desestimó las excepciones que dedujeron, por lo que al verificarse que cumplieron 

con las formalidades de ley, su recurso fue concedido sin efecto suspensivo y con la 

calidad de diferida. 

De conformidad al Artículo 555° del Código Procesal Civil, excepcionalmente, el juez 

puede reservarse su decisión por un plazo que no excederá de 10 días contados desde 

la conclusión de la audiencia. 
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En su oportunidad, el Juzgado Mixto de Chancay emitió sentencia de primera 

instancia a través de la Resolución N° 21, con el que se declaró improcedente la 

demanda, ordenando archivar la presente causa. 

El apoderado de los demandantes interpuso recurso de apelación contra la sentencia 

de primera instancia el 28 de agosto de 2013, por lo que con Resolución N° 22, d 

fecha 02 de septiembre de 2013, fue concedido con efecto suspensivo. 

En lo que respecta al recurso de apelación debo mencionar que éste es un medio 

impugnatorio que tiene por finalidad el cuestionamiento de autos y sentencias, a 

efectos de que el Superior Jerárquico sea el órgano jurisdiccional competente de 

resolver en apelación. 

Que, dicho medio impugnatorio está sujeto a la observancia de requisitos de 

admisibilidad y procedencia, establecidos en los Artículos 365°, 366° y 367° del Código 

Procesal Civil. 

Es así que la Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Huaura emitió sentencia de 

segunda instancia el 08 de abril de 2014, con el que confirmaron la Resolución N° 16, 

que declaró infundadas las excepciones; y, revocó la sentencia contenida en la 

Resolución N° 21, de fecha 01 de agosto de 2013, reformándola, declararon fundada 

la demanda y ordenó que los demandados se retiren del predio en el término de 06 

días, bajo apercibimiento de lanzamiento. 

Contra la sentencia de segunda instancia, la demanda interpuso recurso de casación 

el 27 de mayo de 2014, alegando el apartamiento inmotivado del precedente judicial 

Casación N° 2195-Ucayali, la inaplicación del Artículo 1737° del Código Civil, la 

interpretación errónea del Artículo 911° del Código Civil y la causal de contravención 

de las normas que garantizan el debido proceso. 

Sin embargo, se tiene que el 01 de junio de 2015, la Sala de Derecho Constitucional y 

Social Permanente de la Corte Suprema emitió auto calificatorio, declarando 

improcedente el mismo. 
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13. Opinión Analítica del Tratamiento Sub-Materia 

En este apartado corresponde que emita una opinión personal respecto al presente 

Expediente Civil N° 00379-2010, seguido por José OshiroGuinozae Hilda Marina Álvarez 

contra Lina Mercedes Álvarez Briceño, cuya materia responde a un desalojo por la 

causal de ocupante precario. 

Con la acción interpuesta por los demandantes, éste pretende que la demandada 

desocupe el inmueble de su propiedad, siendo el terreno rústico ubicado en el Fundo 

Laure Sur Parcela 14-A, Unidad Catastral N° 10439 con una extensión superficial de 02 

hectáreas. 

En el caso en concreto, la demandante alegó tener derecho a la restitución del bien 

inmueble referido por ser de su propiedad; en tanto que, la demandada al tener la 

condición de precaria, no tendría justificación para ocupar el bien. 

Por su parte, los demandados negaron tener la condición de precarios, sosteniéndose 

fundamentalmente que Lina Mercedes Álvarez Briceño, ocupa el mismo en condición de 

heredera de quien fura José Alvarez Sánchez, cónyuge de Victoria Briceño Carrillo, ésta 

última propietaria del bien. 

Se tiene que tener presente que este proceso de desalojo tiene por finalidad obtener la 

restitución de un predio, finalidad que está prevista en el Artículo 585° del Código 

Procesal Civil. 

De igual manera, al amparo de lo dispuesto en el Artículo 586° del Código Procesal Civil, 

uno de los sujetos legitimados activos para interponer la acción de desalojo es el 

propietario como así lo alegó la demandante. También se tiene que es posible dirigir la 

acción de desalojo contra el ocupante precario, causal que está invocándose en este 

proceso. 

En ese escenario, se tiene que verificar que se cuenten con elementos probatorios 

suficientes que acrediten que la demandante es propietaria del inmueble materia del 

proceso; y, la condición de precariedad de los demandados para que tengan la obligación 

de restitución. 
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Sobre la base de lo mencionado en el párrafo precedente, debo manifestar los siguiente: 

➢ Condición de propietaria de la demandante: 

Respecto a este debo señalar que en autos obra la Escritura Pública de 

Independización y Compraventa de fecha 24 de junio de 1998, obrando a fojas 04. 

Del que se tiene que Victoria Briceño Carrillo Vda. De Álvarez, en su condición de 

propietaria de la Parcela 14, Unidad Catastral N° 10439, con una extensión de 

11.90 hectáreas, distrito de Chancay, provincia de Huaral, procedió a independizar 

dicho predio en dos parcelas, esto es: Parcela 14 y 14-A, siendo que ésta última 

era de 2.5 hectáreas. 

Asimismo, mediante el mencionado instrumento público, la propietaria transfirió 

en venta real y enajenación perpetua a favor de Hilda Marina Álvarez Briceño y 

esposo José OshiroGuinoza la Parcela 14-A, por lo que se tiene acreditada su 

condición de propietaria. 

Se debe poner énfasis que, a la fecha de transferencia del predio a favor de los 

accionantes, la persona de Victoria Briceño Carrillo ya tenía la condición de viuda, 

puesto que conforme se tiene del Acta de defunción, su esposo, quien fuera José 

Mercedes Álvarez Sánchez falleció el 10 de julio de 1977; mientras que la 

enajenación data del año 1998. 

Habiendo acreditado esta primera condición, se hace necesario verificar la 

condición de precariedad de la demandada. 

➢ Condición de ocupante precaria de la demandada: 

En atención a la posesión precaria, debo mencionar que el Artículo 911° del Código 

Civil, define a la misma como aquella que se ejerce sin título alguno o, cuando el 

que se tenía feneció. 

De igual manera, el Cuarto Pleno Casatorio Civil, se pronunció respecto al proceso 

de desalojo por la causal de ocupante precario, disponiendo como regla 

jurisprudencial vinculante que ocupante precario es aquel que ocupa un bien 
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ajeno, sin pago de renta y sin título que justifique la posesión, o aun teniéndolo el 

mismo no genera ningún efecto de protección. 

En atención a esta controversia, se advierte de sus escritos de contestaciones que 

son posesionarios del predio materia del presente proceso, pues no cumplieron 

con presentar título alguno que justifique su posesión, puesto que la aparente 

adquisición del derecho de propiedad a favor de la demandada Hilda Álvarez 

Briceño por herencia por cuanto, Victoria Briceño Carrillo adquirió el predio en su 

extensión en mérito al título de propiedad 011-95, de fecha 15 de julio de 1995, 

cuando ya había fenecido la sociedad de gananciales por la muerte de su cónyuge; 

y, si bien es evidente que la demandada en referencia es hija de Victoria Briceño 

Carrillo, ésta, deberá concurrir en los bienes y derechos de su madre a su 

fallecimiento, cuya masa hereditaria no estará conformada por el predio objeto 

del proceso porque ésta fue transferido en vida, como expresión de sus facultades 

de disposición por ser propietaria. 

Debo mencionar que también los demandados alegaron ocupar el bien por más de 

22 años, haciéndose referencia a una aparente adquisición de propiedad del bien a 

través de una prescripción adquisitiva. Sin embargo, mal podría sostenerse que su 

sola alegación ya configura su “título”, por cuanto no ofreció otros medios 

probatorios que sustenten una aparente adquisición de propiedad sobre la base 

de su posesión. 

En este orden de ideas, considero que la presente demanda debe ser declarada 

fundada, por cuanto los elementos probatorios ofrecidos por los demandantes 

fueron suficientes para crear convicción de su titularidad en propiedad sobre el 

bien que están reclamando en el proceso, haciendo la salvedad que en estos 

procesos se discute solo el derecho real de la posesión por lo que mal podría 

entenderse que mi posición implica una afectación a un presunto derecho de 

propiedad de los demandados. 



 
 

Conclusiones 

 

➢ Que, con fecha 31 de agosto del 2010, Cesar Alvarez Briceño, apoderado de 

JoseOshiroGuinoza y Hilda Marina Alvarez Briceño, interpuso Demanda De Desalojo por la 

causal de Ocupante Precario, contra Lina Mercedes Alvarez Briceño., a fin de que la 

demandada cumpla con desocupar y restituirle su bien inmueble rustico. 

 

➢ La demandada, alegaba que no era precaria, y que tenía título de propiedad por derecho 

sucesorio de su finado padre, por lo que el contrato de compra y venta realizado entre su 

difunta madre y los demandantes era nulo, porque su señora madre no era propietaria 

absoluta de dicho bien inmueble. 

 

➢ El Litis consorte Necesario Pasivo, señalaba que venía viviendo en el bien inmueble por un 

transcurso de 30 años aproximadamente, por lo que en él había operado la prescripción 

adquisitiva, en ese sentido era propietario del bien inmueble por vivir por más de diez 

años, de forma pacífica, continua, publica y por desarrollarse como propietario. 

 

➢ La Sala Civil, revoca la sentencia de primera instancia, señalando que la demandada no 

tenía derecho sucesorio, ya que conforme se podía apreciar en autos, existía un 

documento de la reforma agraria donde se le otorgaba a su difunto padre el bien 

inmueble a título de feudatario, y que tendría que cumplir ciertos requisitos para otorgarle 

la titularidad del bien. Es así que, al momento de fallecer su padre, este no era propietario 

de dicho bien inmueble., mientras que tiempo después el Ministerio de Agricultura otorgo 

el título de propiedad a la señora Victoria Briceño, por lo que esta tenía todas las 

facultades para poder vender, más aún por ser un bien propio. Por otro lado, señalado que 

el Litis Consorte no podía señalar la Prescripción Adquisitiva, toda vez que esta debería de 

ser reconocida a través de un proceso judicial. 

 

➢ La Sala Constitucional de Derecho Social y Permanente de la Corte Suprema de Justicia de 

la Republica, declara improcedente el Recurso de Casación interpuesto por la parte 

demandada, señalando que no se señalaba de manera clara y precisa cual era el 

apartamiento del precedente vinculante, así como la infracción normativa. 



 
 

Recomendaciones 

 

- Que, para desarrollar un proceso, se debe de tener los conocimientos respectivos, ya sea 

al estar del lado de una de las partes, para poder asesorarlo adecuadamente o al ser parte 

del Poder Judicial, para poder ejercer eficientemente la administración de justicia. 

 

- Que, la actualización de los abogados, es imprescindible, teniendo en consideración que la 

norma va cambiando a diario, ya sea adecuándose, derogándose o modificándose, por lo 

que se tiene que tener pleno conocimiento de ello, tal y como ocurrió en el presente 

proceso, en cuanto a la vigencia de la conciliación en la ciudad de chancay. 

 

- Que, los abogados debemos de saber la esencia de cada medio impugnatorio, tales como 

los remedio o recurso, siendo que al momento de emplearlo podamos hacerlo de manera 

correcta, para así poder ejercer una correcta defensa de nuestros patrocinados, teniendo 

en consideración que los medios impugnatorios planteados en el proceso fueron de 

manera inapropiados.  
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