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Resumen 

     En este presente trabajo de investigación se expondrá un breve resumen referido a un 

proceso sumarísimo de desalojo por ocupante precario, el cual se analizará la Controversia 

procesal del Expediente Nº 02823-2010, alusivo al tema de las clausulas resolutorias de un 

Contrato de Compra Venta de un bien inmueble, que deben agotarse en la etapa pre- judicial y 

posteriormente haciendo valer el derecho del propietario en la etapa judicial. Cabe resaltar que 

son Contratos con prestaciones reciprocas, el cuál una de las partes (demandante o demandado) 

falte a su cumplimiento; este podría resolverse bajo los alcances de las normas del Código Civil. 

En este proceso se analiza específicamente la Resolución de contrato por incumplimiento y la 

Resolución de pleno derecho para dejar sin efecto un Contrato y poner fin a esté, haciendo un 

correcto estudio para su utilización. 

 

Palabras Clave 

Proceso de desalojo, carta notarial, demanda, proceso civil, propiedad, posesión, posesión 

precaria, restitución y resolución de Contrato. 
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Abstract 

     In this present research work, a brief summary will be presented referring to a summary 

process of eviction by precarious occupant, which will analyze the procedural controversy of 

File No. 02823-2010, alluding to the issue of the clauses resolving a Purchase Contract Sale 

of an immovable property, which must be exhausted in the pre-judicial stage and 

subsequently enforcing the right of the owner in the judicial stage. It should be noted that they 

are contracts with reciprocal benefits, which one of the parties (plaintiff or defendant) fails to 

comply with; This could be resolved under the scope of the Civil Code regulations. This 

process specifically analyzes the Contract Resolution for breach and the full Resolution to 

terminate a Contract and terminate it, making a proper study for its use. 
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Eviction process, notarial letter, lawsuit, civil process, property, possession, precarious 

possession, restitution and termination of Contract. 
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INTRODUCCIÓN 

     Este expediente se tramita en un proceso sumarísimo, según las normas de nuestro derecho 

adjetivo, que nos da los parámetros para poder convertir nuestra pretensión material a procesal 

y así alcanzar tutela jurisdiccional efectiva. 

     El presente proceso  N° 02823-2010 verificaremos más a fondo las formas de resolución 

contractual para dejar sin efecto un contrato y bajo que lineamientos legales se puede llevar a 

cabo la ejecución de la misma. 

     El presente trabajo tiene como objetivo  es demostrar las formas que existen para disolver 

un contrato de compra venta, a efectos del incumplimiento de una de las partes  no cumpla con 

dicho pago para que este surta efecto jurídico. 

     Aquí analizaremos el tema de ocupante precario para ver si el demandado cumple con las 

cualidades del mismo, que versa de la siguiente forma: Art 911° Ocupante Precario.-  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 
 

I. PROCESO CIVIL N° 02823-2010 EN PRIMERA INSTANCIA 

1.1.- SINOPSIS DE LA DEMANDA 

 

     La revisión del expediente permite reconocer que con fecha 27 de enero del año 2010,  en el  

30°Juzgado Civil de Lima, distrito Judicial de Lima se presentó la demanda de Desalojo por 

ocupante Precario, que al amparo del inciso 4° del Art. 546 y 547 del C.P.C. y el 911° del 

Código Civil el Propietario Fernando Lastretto Cáceres demanda a Rosario Dioses Bell, para 

que proceda a desalojar el Departamento 501, ubicado en el Edificio Residencial Santa Cruz 

con N°253, Distrito de Jesús María, provincia y departamento de Lima, la cual se  encuentra 

en condiciones precarias por la demandada, además no ha cumplido con la cancelación del pago 

de precio de venta del departamento que ésta viene ocupando luego que se nos hizo entrega de 

una cuota inicial de $8,500 a cuenta del precio de venta total de $41,000 por el bien inmueble 

y que esté sería cancelado con un préstamo del crédito hipotecario del Banco Continental, no 

obstante queda resuelto de  pleno derecho el contrato de compraventa suscrito entre las partes, 

motivo del incumplimiento por parte de la demandada, debido a que sólo realizo el adelanto de 

cuota inicial y nunca cancelo el precio de venta total. El análisis propuesto busca darle una 

contextualización precisa al caso de ocupante precario, considerando que la actual legislación 

y doctrina no le dan un contexto preciso, dándose algunos casos con cierto grado de 

contradicción, entonces la síntesis de la demanda tiene este principal fin.  

     Todos los trámites serán realizados conforme a la Vía del Proceso Sumarísimo, que se 

propone en el Código Procesal Civil, y que sea el despacho competente el encargado de analizar 

los hechos que anteceden en que el suscrito conjuntamente con su tía Eugenia Gemple Espinoza 

y su Madre Carmen Elena Cáceres Espinoza (propietarios del bien) 
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edificaron con un financiamiento hipotecario el que fue otorgado por el Banco Continental, el 

cual ocupa la demandada el departamento N° 501  un edificio de 8 pisos denominado 

Residencial Santa Cruz, que se le entregó luego que se recibió de ella $5,000 a cuenta del precio 

de venta del referido departamento y habiendo trascurrido varios años desde que la demandada 

realizo su cuota inicial sin que haya cumplido con concretar el pago del íntegro del precio de 

venta y obtenido el financiamiento bancario para ese fin, a través de una carta notarial remitida 

el 11/09/2009, otorgándosele un plazo de 15 días para el cumplimiento de su obligación, bajo 

apercibimiento que el contrato quedará resuelto, la cual según los fundamentos presentados por 

la parte demandante hizo caso omiso, siendo así, quedaría resuelto de pleno derecho el Contrato 

de Compra – Venta. 

     De otro lado, a través de un arreglo extrajudicial ante el CENTRO DE CONCILIACIÓN 

VERITATIS”, la demandada no hizo presencia a dos Audiencias de Conciliación a las cuales 

fue citada, por lo cual se levantaron las actas respectivas con fecha 30 de octubre del 2009; 

entonces al no concretarse ninguna solución, el ciudadano Fernando Lastretto Cáceres, decidió 

recurrir a una pretensión procesal, elevándolo a instancias jurisdiccionales. 

Al respecto argumentó lo siguiente: 

1. Artículos 909, 911, 923, 969, 979,1219, 1220, 1428 y 1429 del Código Civil1. 

 Art. 909: “El poseedor de mala fe responde de la pérdida o detrimento del bien aún por 

caso fortuito o fuerza mayor, salvo que éste también se hubiese producido en caso de 

haber estado en poder de su titular” 

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

tenía ha fenecido.” 

                                                           
1 Decreto Legislativo N° 295 – Código Civil. Ministerio de Justicia y  Derechos Humanos del 
Perú.  Décimo Sexta Edición Oficial. 
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 Art. 923: “La propiedad es el poder jurídico que permite usar, disfrutar, disponer y 

reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonía con el interés social y dentro de los 

límites de la ley.” 

 Art. 969: “Hay copropiedad cuando un bien pertenece por cuotas ideales a dos o más 

personas.” 

 Art. 979: “Cualquier copropietario puede reivindicar el bien común. Asimismo, puede 

promover las acciones posesorias, los interdictos, las acciones de desahucio, aviso de 

despedida y las demás que determine la ley.” 

 Art. 1219: “Es efecto de las obligaciones autorizar al acreedor para lo siguiente: Emplear 

las medidas legales a fin de que el deudor le procure aquello a que está obligado…” 

 Art. 1220: “Se entiende efectuado el pago sólo cuando se ha ejecutado íntegramente la 

prestación.” 

 Art. 1428: “En los contratos con prestaciones recíprocas, cuando alguna de las partes 

falta al cumplimiento de su prestación, la otra parte puede solicitar el cumplimiento o la 

resolución del contrato y, en uno u otro caso, la indemnización de daños y perjuicios.” 

 Art. 1429: “Si la prestación no se cumple dentro del plazo señalado, el contrato se 

resuelve de pleno derecho, quedando a cargo del deudor la indemnización de daños y 

perjuicios” 

 

2. Y los artículos 3, 424, 546 inciso 4 y 547 del Código Procesal Civil. 

 Art. 3: “Regulación de los derechos de acción y contradicción.- Los derechos de acción 

y contradicción en materia procesal civil no admiten limitación ni restricción para su 

ejercicio, sin perjuicio de los requisitos procesales previstos en este Código.”  
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 Art. 424: “Requisitos de la demanda…” 

 Art. 546 inciso 4 : “Procedencia.- Se tramitan en proceso sumarísimo los siguientes 

asuntos contenciosos: 4. Desalojo” 

 Art. 547: “Competencia.- Son competentes para conocer los procesos sumarísimos 

indicados en el inciso 2, del Artículo 546, los Jueces de Familia. En los casos de los 

incisos 3, 5 y 6, son competentes los Jueces Civiles.” 

 

3. Demás normas jurídicas concordantes. 

 

Medios probatorios y anexos: 

 

1. Copia simple de documento de identidad 

2. Copia legalizada del Certificado Registral Inmobiliario (CRI) que acredita como 

copropietario 

3. Duplicado simple de la Correspondencia Notarial de fecha 11/09/2009, por la que se le 

otorga a la Señora Rosario Dioses bell un plazo de 15 días para el cumplimiento de su 

obligación bajo apercibimiento de resolverse el contrato. 

4. Duplicado autorizado de la correspondencia de fecha 28/09/2009 por la que 

comunicamos al Banco Continental, de la resolución del contrato con la demandada. 

5. Duplicado autorizado de la Carta Notarial de fecha 09 de octubre de 2009 que nos 

remitió la demandada, reconociendo su deuda. 

6. Duplicado autorizado de la Carta Notarial de fecha 20/10/2009 remitida a la demandada, 

por la que reiteramos el requerimiento para que desocupe el departamento y nos pague 

la indemnización. 
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7. Copia certificada por el Acta de Conciliación donde se muestra la no asistencia de una 

de las partes y de la solicitud de conciliación, que nos habilita para plantear la presente 

demanda. 

8. Obligación de exhibir por parte de la demandada del recibo de pago de la cuota inicial 

y del documento que contenga el contrato de compra venta del inmueble (departamento 

501), bajo apercibimiento de que no efectuó pago alguno y que tiene la condición de 

ocupante precaria. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

II.- SINOPSIS DE LA CONTESTACION DE LA DEMANDA 

 

     Esta fue interpuesta con fecha 22 de marzo del año 2010, en la cual Rosario Dioses Bell, se 

apersona al proceso, formula excepción de falta de legitimidad para obrar del demandante y 

contesta demanda solicitando se declare infundada la demanda, proceso realizado de manera 

efectiva, teniendo en cuenta el Art. 442 sobre contestación y reconvención de demandas. 

Teniendo en cuenta que al contestar el demandado debe: 

1. Observar cuales son los requisitos que se prevén en las demandas; 

2. El deber de pronunciarse en cada uno de los aspectos o de los hechos que se exponen en la 

demando, tanto el silencio, las respuestas evasivas o también la propia negativa que se 

exponga de forma genérica, podrían ser consideradas por el Juez como un reconocimiento 

de verdad de todos los hechos que han sido alegados; 

3. El reconocimiento o negación de la autenticidad de los documentos a los cuales se están 

atribuyendo, aceptar o negar que fueron recibidos por esa persona, el silencio sobre el caso, 

podría ser considerado por el Juez como un reconocimiento positivo del caso; 

4. La necesidad de hacer exposición de los hechos en la que funda su defensa, deben ser en 

forma precisa, ordenada y clara; 

5. Ofrecer los medios probatorios; y 

6. Su firma deberá estar en la documentación presentada o en su defecto, la de su 

representante, apoderado y la de su abogado. De ser necesario el Secretario, dará 

certificación de huellas digitales si el demandado es analfabeto. 

 

 

 

 



  

 
 

III.- HECHOS QUE SUSTENTAN LA CONTESTACION DE LA DEMANDA 

     Señala la demandada que existe excepción de falta de legitimidad para las actuaciones por 

parte del demandante en razón de que el Señor Fernando Lastretto Cáceres no es el único 

propietario del edificio ubicado en la Av. Santa Cruz, Jesús María, y por tanto considera que 

este sería un impedimento, ya que el mismo es a la vez, el derivado de un contrato de Asociación 

en Participación celebrado con la Corporación Inmobiliaria Glenersa S.A.C. donde también 

participo el Banco Continental (subsidiario de la construcción del inmueble), y que el 

demandante no ha demostrado ser el titular de ambos conceptos, el terreno y la construcción. 

     Respecto al contrato de compra venta que se celebró con el demandante y demás 

copropietarios del terreno, con la intervención de la Corporación Inmobiliaria Glenersa S.A.C., 

como constructor y promotor de ventas, y el Banco Continental como el que debe financiar el 

saldo de precio de la compra venta realizó el pago de $ 8,500.00 por concepto de la cuota inicial 

pactada, habiéndose estipulado que el saldo de precio sería pagado con el préstamo hipotecario 

que le otorgaría el respectivo Banco. 

     Asimismo, alega que en el contrato de compra venta no señala plazo para la cancelación del 

saldo de precios ya que está supeditado al financiamiento del Banco, sin embargo por motivos 

ajenos a su interés sobre desembolso de dicho  préstamo está sufriendo cierto retraso por parte 

del banco causada por una acción de embargo atada por la Municipalidad de Jesús María, 

acarreada por una multa, por la no cancelación de forma convenientemente la Licencia de 

Construcción del Edificio, la cual se imputo al constructor como al demandante, quien 

posiblemente no realizó ninguna gestión para solucionar este problema ya que era su obligación 

en condición de Asociado que compartía la administración de negocio a que se 
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refiere la mencionada Asociación en participación con Glenersa S.A.C., lo cual tiene que ver 

con la demora del desembolso para la cancelación del departamento.  

     La demandada alega que carece de precariedad en su posición, la cual acredita con el 

contrato de compra venta, el comprobante de pago de la cuota inicial al Sr. Fernando Lastretto 

y que es la demora no imputable a su persona del desembolso de saldo de precio de venta, por 

lo tanto manifiesta que no existe precariedad de su posición del departamento N°501 de la Av. 

Santa Cruz 253 ubicado en el distrito de Jesús María y que en condición de compradora viene 

cumpliendo con sus obligaciones tributarias municipales (pago de impuesto predial y de 

arbitrios) la cual acredita con la constancia remitida por la Municipalidad del Distrito Jesús 

María.  

Sus fundamentos de derecho fueron las siguientes: 

 

4. Artículos 446 inc. 6, 451 inc. 5, 552 del Código Procesal Civil. 

5. CAS N° 1780-99, Callao, El Peruano  19.12.99, Pág.4339 que, interpreta correctamente el 

Art. 911 del Código Civil.  

6. CAS N° 1818-97, Lima, Pag.1413. 

Medios probatorios de la contestación: 

7. Copia simple de DNI de la demandada. 

8. Calco simple del contrato de compra venta celebrado con el demandante y sus 

copropietarios del terreno. 

9. Calco simple del recibo de cancelación de la cuota inicial de la compra- venta US$ 8,500.00 

10. Calco simple de contrato de Asociación en Participación que se ejecutó entre Don Fernando 

Lastretto y la Empresa Glenersa S.A.C. 
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11. Constancia que se expidió por parte de la Municipalidad de Jesús María por la cancelación 

del impuesto predial y arbitrios municipales. 

12. Tasa Judicial y cedulas de notificación. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

IV.-FOTOCOPIA DE PRINCIPALES MEDIOS PROBATORIOS DE LA PARTE 

DEMANDANTE 
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V.- FOTOCOPIA DE PRINCIPALES MEDIOS PROBATORIOS DE LA PARTE 

DEMANDADA 
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VI.- SÍNTESIS DEL AUTO DE SANEAMIENTO 

     Con fecha 28 de abril del 2010 se tuvo por apersonada a la demandada Rosario Dioses Bells 

al proceso, y también se tuvo por enunciado la excepción de falta de legitimidad para obrar del 

demandante, siendo así esta se llevó a cabo en la Audiencia Única a interprete de la primera 

parte del artículo 555 del Código Procesal Civil que indica que:  “Al iniciar la audiencia, y de 

haberse deducido excepciones o defensas previas, el Juez ordenará al demandante que las 

absuelva, luego de lo cual se actuarán los medios probatorios pertinentes a ellas. Concluída su 

actuación, si encuentra infundadas las excepciones o defensas previas propuestas, declarará 

saneado el proceso y propiciará la conciliación proponiendo su fórmula. De producirse ésta, 

será de aplicación lo dispuesto por el Artículo 470. A falta de conciliación, el Juez, con la 

intervención de las partes, fijará los puntos controvertidos y determinará los que van a ser 

materia de prueba.” 

     Es así que se da por contestada la demanda en las terminaciones que se exponen y por 

ofrecido los medios probatorios, en deducción de aprobación con el artículo 554 del Código 

Procesal Civil, se fijó fecha para la Audiencia Única. 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 
 

VII.- AUDIENCIA ÚNICA 

 

     Con fecha 12 de mayo del 2010 en la Sala de Audiencias pertenecientes al Trigésimo 

Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, se apersonan al proceso y se da inicio a la Audiencia 

Única con la credencial de las partes, con la finalidad de iniciar la Audiencia de Saneamiento, 

con la dirección de la Señorita Juez Elizabeth Rabanal Cacho y la intervención de Asistente de 

Juez Enrique Quevedo Vega, la demandada Rosario Dioses Bell deduce que existe cierta 

excepción por la falta de legitimidad para las actuaciones y para obrar de parte del demandante, 

y conforme al artículo 555 de nuestro código adjetivo, se corre traslado a la actora a fin de 

efectuar la absolución de la excepción deducida. 

 

7.1.- Excepciones y Defensas Previas: 

 

     La demandada en su escrito de contestación deduce la excepción de falta de legitimidad para 

obrar del demandante, argumenta que, si bien es cierto el demandante acredita ser copropietario 

del terreno sobre el que se ha construido el inmueble en la Av. Sta. Cruz en Jesús María, siendo 

que no es el único copropietario del edificio en alusión, y que el mismo se deriva de un contrato 

de Asociación en Participación celebrado entre la Empresa Inmobiliaria Glenersa S.A.C. con 

intervención del Banco Continental (agencia bancaria financista de la obra). Esto es que el 

demandante no acredita ser el titular del terreno y construcción. Como segundo punto menciona 

también la demandada, que en el contrato de compra venta que celebró con el Señor Fernando 

Lastretto Cáceres y demás copropietarios del terreno no señala plazo para la cancelación del 

saldo de precios, ya que estaría supeditado al financiamiento del Banco. No obstante, menciona 

que, por motivos ajenos a su voluntad el desembolso del préstamo está sufriendo un retraso de 

parte de la institución bancaria debido a la medida de 
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embargo que reposa en su contra, la cual se desprende por la no cancelación oportuna de la 

Licencia de Construcción del Edificio, en consecuencia la Municipalidad de Jesús María, aplico 

dicha multa. Señala también que no existe precariedad en su posesión ya que es una compradora 

de buena fe y viene asumiendo con sus obligaciones tributarias municipales (pago de impuesto 

predial y de arbitrios). 

 

     No obstante, es importante mencionar que para dar una solución viable a este conflicto, es 

necesario que la parte demandante al momento de absolver la presente excepción, señala que si 

bien es cierto que con la empresa Corporación Inmobiliaria Glenersa S.A.C., el demandante 

celebro un contrato de Asociación y Participación, también lo es que, en el mismo, no se 

trasfiere ningún derecho de propiedad pues solo constituye un acuerdo privado entre el 

demandante y un tercero, siendo que la participación de dicha empresa en el actual proceso es 

jurídicamente irrelevante. Por otra parte refiere que, la legislación faculta a cualquier 

copropietario de bien para iniciar la acción correspondiente derivada del mismo en forma 

indistinta sin la necesidad que intervengan los demás propietarios y, que, siendo la propiedad 

indivisible la excepción deducida deviene en infundada, ya que el mencionado contrato no se 

estipulo clausula alguna de transferencia y al ser un contrato privado no tiene eficacia ni 

oponibilidad frente a terceros ya que nunca fue inscrito. Por lo tanto se declara INFUNDADA 

la excepción de falta de legitimidad para obrar del demandante, deducida por la parte 

demandada.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VIII.-FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DEL JUEZ ESPECIALIZADO (PRIMERA 

INSTANCIA) 
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IX.-FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE LA SALA ESPECIALIZADA DE LA 

CORTE SUPERIOR (SEGUNDA INSTANCIA) 
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X.-FOTOCOPIA DE LA CORTE SUPREMA (CASACIÓN) 
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XI.- JURISPRUDENCIA 

 

1) CASACIÓN №1361-2018 LIMA 04/09/2018 

     El Tribunal de Casación no cuenta con la debida facultad para la interpretación de 

este recurso extraordinario, así como tampoco para lograr una integración o remediar 

las carencias existentes a través de una exposición explicita de la falta de la causal, 

además se prevé que no pueda subsanar oficialmente los defectos a los cuales ha 

incurrido la parte recurrente en sus exposiciones formuladas. 

 

2) CASACIÓN №1488-2018 AREQUIPA 29/08/2018 

     CUARTO: Es importante considerar que el denominado recurso de casación viene a 

ser un instrumento de carácter impugnatorio extraordinario y formal cuya bases son 

totalmente jurídicas y no fácticas o de motivada valoración probatoria, su propósito 

principal es lograr la correcta interpretación del derecho objetivo, así como también la 

unificación jurisprudencia de la Corte Suprema, es por ello que sus fundamentos deben 

ser claros, precisos y concretos, donde se indique cual es la infracción normativa o en 

que no se cumple con el procedimiento judicial y además demostrar en que incide 

directamente la infracción sobre la decisión impugnada, todo de conformidad con lo 

establecido en el artículo 388 en los incisos 2 y 3 del Código Procesal Civil. 

 

3) CASACIÓN № 1778-2018 – LIMA 26/07/2018 

     OCTAVO.- Con relación al requerimiento establecido en el Articulo 388, inciso 4 

del Código Procesal Civil, si bien el recurren ha mencionado en su pedido acusatorio es 

revocatoria; no obstante, el cumplimiento de forma aislada de este ultima requisito, no 

es vasto ni suficiente para alcanzar una declaración de procedente al recurso de casación 

que ha sido postulado, por cuanto los requisitos de procedencia de dicho medio 
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impugnatorio son concurrentes conforme lo señala el artículo 392° del Código Adjetivo 

en mención; lo cual, de acuerdo a lo desarrollado en los fundamentos precedentes, en 

este caso no se ha cumplido. 

 

4) CASACIÓN № 5776-2017 - LIMA ESTE 22/01/2018 

     5.1. Tratándose de un proceso de Desalojo por Ocupación Precaria, es importante 

mencionar que el Código Procesal Civil en su artículo 911, establece que la posesión 

precaria sucede cuando se ejerce sin título alguno o cuando este ha caducado. La norma 

acotada exige que se cumplan 2 condiciones sine quanon: “a) Que la parte demandante 

sea la titular del bien cuya desocupación pretende, y, b) Que la parte emplazada ocupe 

el mismo sin título o cuando el que tenía ha fenecido”. 

 

5) CASACIÓN № 3736-2016 - AREQUIPA 10/01/2018 

     Que el artículo 911 del Código Procesal Civil menciona tácitamente que la posesión 

precaria es aquella que se ejerce sin título alguno o cuando el que se tenía ha fenecido; 

en consecuencia para que se logre la procura de la acción es necesario que se cumplan 

tres presupuestos: “a) que el actor acredite plenamente ser titular de dominio del bien 

inmueble cuya desocupación solicita; b) que se acredite la ausencia de relación 

contractual alguna entre el demandante y el emplazado; y, c) que para ser considerado 

precario debe darse la ausencia absoluta de cualquier circunstancia que justifique el uso 

y disfrute del bien por la parte emplazada”. 

 

6) CASACIÓN № 1355-2015 - ICA 09/01/2017 

     “Conforme se estableció en la sentencia emitida por el Cuarto Pleno Casatorio Civil, 

una persona tendrá la condición de precaria cuando ocupe un inmueble ajeno, 
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sin pago de renta y sin título para ello o cuando dicho título según las pruebas 

presentadas en el proceso de desalojo, no genere ningún efecto de protección para quien 

ostente la posesión inmediata, frente al reclamante”. 

 

7) CASACIÓN № 4419 -2017 – ICA 25/10/2017 

     SEGUNDO.- Es importante tener claro que antes de dar revisión del cumplimiento 

de los requisitos del recurso de casación se debe tener conciencia que este es 

extraordinario, formal y técnico, por lo tanto su estructuración debe estar elaborada y 

redactada con una estricta sujeción a los requerimientos exigidos por la norma procesal 

civil para así garantizar su admisibilidad, es decir todo debe apuntar en cuales causales 

está sustentada, i) infracción normativa; ii) en apartamiento inmotivado del precedente 

judicial, por lo cual se debe sustentar de forma clara y precisa todos sus fundamentos 

con base a los causales establecidos, mostrando con claridad su incidencia de la 

infracción sobre la decisión impugnada. Todos estos alegatos son con la intención de 

lograr los fines de la casación: nomofilactico, uniformador y dikelogico. Por tales 

razones es obligación de los justiciables recurrentes tener la capacidad de adecuar los 

agravios que denuncian a los causales que tienen como finalidad taxativa enmarcadas 

en la norma procesal civil, ya que el Tribunal de Casación no cuenta con las facultades 

para la interpretación de estos recursos extraordinarios, es decir integrarlos o remediar 

las carencias que estos presentan, tampoco para solucionar oficialmente los defecto en 

que incurren los casacionistas en la redacción del mencionado recurso. 

 

8) CASACIÓN № 563-2016 - JUNÍN 08/09/2016 

     “Establecido que la parte demandada no cuenta con título alguno que justifique la 

posesión del inmueble materia de desalojo, y que por tanto tiene la condición de 
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precario, se encuentra obligada a restituir el inmueble a favor de la demandante, quien 

cuenta con derecho de propiedad inscrito en los Registros Públicos”. 

 

9) CASACIÓN №4069-2016 LIMA 24/08/2016 

     Que la pretensión sobre edificar inmuebles en terreno ajeno, no debe ni puede 

discutirse dentro del proceso por ocupación precaria, ya que es ajena a la naturaleza y 

fines que le competen, considerándose la sumariedad de su trámite, quedando abierta la 

opción de la continuidad del trámite por otras vías, en las cuales se podrá tomar 

decisiones pertinentes sobre la existencia o no de buena fe en la construcción de la 

edificación. 

10) CASACIÓN № 103-2015 - JUNÍN 09/11/2015 

     Que la ocupación precaria es definida como aquella posesión ejercida por alguien (o 

varios) sin contar con un título alguno o si de existir se haya vencido, según lo 

establecido en el artículo 911 del Código Civil. Además, se debe recalcar que dicho 

artículo vinculado con el artículo 196 de CPC, este presenta la premisa de que quien 

pretenda aplicar el desalojo por ocupación precaria, deberá considerar lo contemplado 

en el artículo 586 del CPC en relación al bien que pretende desalojar, al respecto el 

demandado deberá demostrar que cuenta con título que justifique su posesión. 

11) CASACIÓN 003356-2015- CUSCO – Sala Transitoria.  

     Según el artículo 911 de Código Civil, el cual señala que la tenencia de título sobre 

la posesión o el vencimiento del mismo es indicador de posesión precaria, cuando esto 

es indicado, no es solamente refiriéndose al documento del título de propiedad, sino 

también a cualquier otro documento o acto jurídico que lo avale entre las partes, lo cual 

podría utilizarse o probarse por la vía del proceso sumarísimo, a través de los medios 

existentes de tipo probatorio con los que cuenta la legislación procesal civil, teniendo 

claro que el derecho en disputa no es la propiedad sino el derecho de poseer 



60 

el bien en reclamación. En ese sentido es que se ha logrado establecer la doctrina 

jurisprudencial vinculante, la cual tiene el alcance de los casos presentados por las Salas 

Supremas, donde el Juez responsable del proceso no podrá expedir una sentencia 

inhibitoria, ya que al respecto solo podrá pronunciarse sobre el fondo de la materia 

controvertida, solo en tema que le corresponda, con base a los hechos y la valoración de 

las pruebas aportadas, no podrá pronunciarse al respecto de la validez de los actos 

jurídicos. 

12) CASACIÓN N° 03959 – 2015 – LORETO – Salta Civil Permanente.  

     El proceso no está al servicio de los negligentes, menos aun cuando no se utilizan 

los mecanismos  que la ley prescribe para convocar a terceros en el proceso. Amparar 

estas pretensiones incentivaría  a  las partes a solicitar resoluciones nulas que no 

resuelvan la materia controvertida. Art. 92 y 93 del CPC.  

13) CASACIÓN № 3877 - 2014 – CUSCO – Desalojo por Ocupación Precaria.  

     Supuesto en el cual la donde se evidencia la presencia de todos los sujetos vinculados 

en el proceso, que conforma la relación jurídico sustantiva, con la finalidad de que este 

dotada integralmente y se consolide la relación jurídico procesal, siendo entonces 

posible decidir válidamente sobre el fondeo de ella.  

Litisconsorcio Necesario. - Supuesto en el cual la presencia de todos los sujetos 

vinculados en el proceso, que conforma la relación jurídica sustantiva se hace 

indispensable a fin de que integrada debidamente la relación jurídica procesal sea 

posible decidir válidamente sobre el fondo de ella. 

 

 

14) CASACIÓN № 1968 - 2014 – CALLAO – Desalojo por Ocupación Precaria.  

     En este caso se aclara que el título en posesión deber ser examinado desde la 

perspectiva de su verosimilitud y la eficacia frente a terceros. Considerando que un título 
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que sea expedido por el Estado podría desvirtuar la condición de precario, también se 

debe tomar en cuenta que si lo posee es porque se ha facultado a esa parte para que lo 

posea. Al respecto el juzgado indica que la accionante figura como titular registral del 

predio, donde las limitaciones y alcances se encuentran explicitas en las disposiciones 

gravadas en la Ley 28703 y su reglamento. 

15) CASACIÓN № 1444 - 2014 – HUANUCO – Desalojo por Ocupación Precaria.  

     En este caso, carece de legitimidad para poder obrar, ya que quien interpone la 

demanda para el desalojo por la ocupación precaria, no es titular del bien, ya que este 

está registrado por mandato legal a COFOPRI, según base legal, Decreto Supremo 009-

99-MTC. 

     El punto jurídico en este debate se centra en determinar si el demandante cuenta con 

legitimidad para iniciar el proceso de desalojo por ocupación precaria, además de 

identificar o comprobar si los demandados poseen algún título que pueda justificar dicha 

posesión. 

16) CASACIÓN № 370 - 2014 – LIMA – Desalojo por Ocupación Precaria.  

     Que exista o no un título que justifique la posesión, corresponderá a la decisión de la 

valoración de las pruebas presentadas, tomando en cuenta que dicho titulo hace 

referencia a cualquier acto jurídico que de autorización a ejercer la posesión de ese bien. 

     Conforme a lo que se estableció en el IV Pleno Casatorio Civil, el cual es vinculante 

al caso, cuando se alude al tema de la carencia de título o vencimiento del mismo, donde 

además se hace referencia a que no es solamente sobre la existencia del título, sino que 

refiere a cualquier acto jurídico que le haya dado la potestad a la parte demandada a 

ejercer la posesión de ese bien, por lo tanto que exista o no de un título 
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que justifique dicha posesión, será el resultado de la valoración de las pruebas que se 

presenten en el acto. 

17) CASACIÓN № 1795-2012– ICA – Desalojo por Ocupación Precaria 

     El recurso de casación ejercido se declaró procedente con base a la resolución de 

fecha 20 de junio de 2012, por la causal de infracción normativa (procesal y material) 

contemplada en el Art. 386 del CPC modificado por la Ley N° 29364.   

18) CASACIÓN № 1784-2012– ICA – Desalojo por Ocupación Precaria 

     Al configurarse la  causal de infracción normativa  de carácter procesal,  que afecta  

el debido proceso y particularmente el derecho  de prueba,  que alcanza  inclusive a la 

sentencia de primera instancia, el recurso de casación deber declararse fundado, 

procediendo acorde a lo consagrado en el artículo 396 en el inciso 3 del CPC, careciendo 

de objeto  pronunciarse sobre la causal de infracción normativa  material a que se refiere  

el acápite que indica los fundamentos del recurso de casación.  

El artículo 911 del Código Civil exige que se prueben dos condiciones copulativas: 

Primero.- Que la parte demandante sea la titular del bien cuya desocupación pretende; 

y, Segundo.- Que la parte emplazada ocupe el mismo sin título o cuando el que tenía ha 

fenecido.  

19) CASACIÓN № 337-2009 – PUNO 17/04/2009 

     Tercero.- En principio, el recurso de casación es un recurso impugnatorio con 

carácter extraordinario y formal, cuyos fundamentos deben ser netamente jurídicos y no 

facticos o que pretendan revaloración probatoria, por lo tanto su propósito serán la 

correcta aplicación e interpretación de todo lo que comprenda el derecho objetivo en 

unión a la jurisprudencia de nuestra Corte Suprema. En ese orden de ideas, sus 

fundamentaciones deben ser claras, precisas y concretas, para lo cual se requiere que se 



 63 

 
 

indiquen la causal referida, siendo esta desarrolla con base lo establecido en el 

ordenamiento procesal civil en su artículo 388. 

. 

20) CASACIÓN № 4849 – LIMA – Sala Civil Transitoria  

     Si es un proceso de desalojo por ocupación precaria,  una de las partes presentará un 

título  de posesión que resulte manifiestamente  nulo,  se deberá señalar  este hecho 

expresamente  en los considerandos de la sentencia, al no hacerlo se vulneran las 

disposiciones  del Cuarto Ple4no Casatorio y las reglas  del debido  proceso.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

XII.- DOCTRINA 

 La Posesión 

     De manera etimológica, posesión deriva de la voz latina “possidendi” a la vez 

compuesta del término “cederé” y del prefijo de fuerza “pos”, y significa sentarse, o 

establecerse, o estar establecido, y sirve para designar una íntima relación física entre 

una persona y una cosa, que otorga aquella la posibilidad de utilizar el bien con 

exclusividad. 

 

Comentario  

     En Roma: Precaria es la tenencia de una cosa solicitada con súplicas al dueño y 

obtenida por benevolencia de éste, quien podía recuperarla en cualquier momento, 

porque ella no originaba ningún derecho. El C. C. de 1984, art. 911: Posesión precaria 

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

 

     La Etimología de la palabra posesión es incierta no lo es menos el origen de la 

institución, por lo menos hasta hoy no existe una posición uniforme, esto se debe a 

su carácter voluble el mismo JHERING la llamaba la institución molusco, blanda y 

flexible decía como el molusco, no opone a las ideas que se quiere introducir en ella, 

la misma resistencia enérgica que las instituciones vaciadas en moldes de forma 

rígidas como la propiedad y la obligación, concluyendo que podríamos llamarla el 

juguete que el hada del derecho a puesto en la cuna de la doctrina para ayudarle a 

descansar divertirlo de su ruda labor, es una figura de caucho a la cual puede darse 

las formas que se quiera.  
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Comentario  

     De lo que se interpreta del poseedor precario, en relación a la concepción romana, 

esta afirma que es el poseedor legitimo regulado, argumentada en el artículo 955 del 

Código Civil todo esto por poseer un título, sin embargo, expone que la posesión es 

precaria por ser de carácter transitoria debido a que el poseedor deberá devolver el 

bien, al momento que el concedente lo solicite. El actual ordenamiento jurídico 

abandono esta concepción romana de precario, dejando establecido que es tal, quien 

no posea un título. 

 

     La posesión es el derecho real que establece una relación directa e inmediata de 

dominación exclusiva (uso y goce, o sea aprovechamiento económico) entre una 

persona y un bien, con autonomía y prescindencia de la titularidad (derecho) a ella 

es un derecho de carácter provisional esta es la posesión de hecho aquella que carece 

de un título justificativo. 

 

 Comentario 

     Para el Derecho peruano, que sigue la teoría objetiva de la posesión, precario es 

el poseedor que conforme al art. 896 ejerce de hecho uno o más poderes inherentes a 

la propiedad, enumerados en el art. 923, de manera que al tiempo de interposición de 

la demanda no cuenta con título alguno o el que tenía ha fenecido. 

 

     La Posesión viene hacer un derecho real consistente en un poder físico, de 

hecho, ejercido sobre un bien para el fin de su utilización económica, vale decir, para 

satisfacer una necesidad económica. 
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Comentario  

     Para que un bien inmueble sea reconocido por todos, requiere de la inscripción 

registral en la Superintendencia Nacional de los Registros Públicos, lo que permite 

tener efectos "erga omnes" (frente a todos), de esta manera se logra oponer el derecho 

del titular sobre otros que quieran perturbarlo o no tengan derecho inscrito. 

 

     En el Código del 36 existió cierta influencia del código alemán, argentino y 

brasileño, donde primeramente se legislo la posesión para luego legislar la propiedad, 

donde en el Articulo 842 establecía que es poseedor aquel que ejercer de hecho todos 

los poderes que son inherentes a la propiedad entre uno o más de ellos, esto implicó 

una total controversia a su ley predecesora. Desde la perspectiva de JHERING y con 

mucho ahínco y tradición prescindió hacer referencia al elemento objetivo (animus). 

Donde ciertamente desde el punto de vista doctrinario se hacen algunas relaciones; 

que la posesión de ser protegida es debido a que existe presunción de propiedad, 

diferenciando esto a la posesión de la propiedad. Por tanto, la propiedad está basada 

en un título legal que reviste sanciones dentro de la ley, mientras que la posesión no. 

Por tanto, el poseedor no dispone de facultad, en caso contrario el propietario si la 

tiene, considerando que la propiedad se base en la utilización de los valores del uso 

y de cambio de los bienes, en tanto la posesión solo se basa en el valor de uso y el 

disfrute de esos bienes, mas no la facultad de disponerlos. 

 

Comentario  

     En buena cuenta como en diversas legislaciones internacionales, se dice que la 

posesión contiene un cierto merito intrínseco, que profundiza mucho más la bueno o 

mala fe; donde el poseedor viene a ser un gestor o administrador que genera riquezas, 

que también invierte, además trabaja y genera empleos, además que tributa activando 
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así la economía. Por lo tanto la posesión podría ser considerada como una institución 

humanista se podría ser, ya que logra combinar al sujeto, la tierra y el trabajo. Sin 

duda alguna, la posesión está en el centro de la economía.  

 

     La Polémica sobre la Posesión si ha llegado al punto de discernir si es un hecho 

o un derecho que gira a su alrededor, al respecto han conjeturado los más grandes 

juristas del mundo en toda la historia, por lo tanto esto punto ya debe considerarse 

superado, en el derecho romano la posesión es el hecho y la propiedad el derecho en 

el derecho romano la posesión es el hecho y la propiedad el derecho estando 

separadas al mismo tiempo son las dos caras de una misma moneda por eso no 

extraña que, en la elaboraciones los jurisconsulto, la posesión aparece como un 

complemento en determinados supuestos de la propiedad. La posesión ha sido vista 

como mero hecho; como un hecho y un derecho a la vez y finalmente como un 

derecho.  

 

Comentario  

     El reconocimiento final de la posesión tiene otro claro objetivo: la pacificación de 

las relaciones sociales, mediante la identificación entre el hecho (posesión) y el 

derecho (propiedad); sin que la disociación de ambos llegue a desembocar en un 

predecible conflicto que ponga en cuestionamiento el orden jurídico y la subsistencia 

de la propia sociedad. El tema no es novedoso, y desde siempre se reportan graves 

conflictos cuando el poseedor no puede llegar a ser propietario.  
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 La Posesión Precaria 

     El precario proviene del latín preces que significa ruego, fue la forma de 

participación en la propiedad ajena. En roma precario era el que posee una cosa 

solicitada por ruego a su dueño (precario dans), quien lo concedía por benevolencia, 

y podía recuperarla en cualquier momento, porque la posesión precaria no originaba 

ningún derecho Ulpiano expresa. “Es precario lo que, al que o pide con ruego, se le 

concede para que lo use en tanto que lo consiente el que se le concedió”. El pater 

familias (patrono) entregaba porciones de tierra en precarium no solo a los plebeyos 

sino también a los siervos manumitidos y a otros extranjeros sometidos o acogidos 

voluntariamente por una gens. Cuando el patrono perdió su jurisdicción, sobre su 

gens, el pretor le concedió el interdicto de precario para obtener la restitución del 

bien. En el Perú los códigos civiles de 1852 y de 1932 no dieron una definición de 

ocupante precario. El derogado código de 1911 en su artículo 970, concedió acción 

de desahucio (el vigente código civil lo denomina acción de desalojo para recuperar 

bienes que usa una persona de modo precario y sin pagar pensión.  

 

Comentario  

     En la actualidad el concepto de “precario”, así como los distintos contornos indefinidos 

que asechan, sin duda alguna constituyen un atentado grave en contra de la seguridad 

jurídica, y en consecuencia un saldo pendiente por ajustar de sistema institucional, lo cual 

deberá ser corregido y canalizado. 

     Sin embargo, la situación se hace cada vez más desalentadora, ya que hasta el momento 

se desconoce con precisión lo que es “ocupante precario”, ya que no está delineado dentro 

de la doctrina, tampoco en los Tribunales, ni siquiera en el sentido y práctica común de 

particulares, los cuales bajo sus propios intereses invoquen el código civil. 
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     Savigny sostiene que la posesión es un poder físico que se ejerce sobre una cosa, con 

el ánimo de conducirse como propietario, requiere de dos elementos: el corpus elemento 

material y el animus elemento intencional que hace de que el sujeto se convierta de mero 

detentador, en poseedor. De la misma manera Savigny se caracteriza por una voluntad 

especial, distinta de la general que debe existir en todos los actos jurídicos. Es algo así 

como una orientación de la voluntad o de la intención en el sentido de poseer la cosa para 

determinados fines, a la manera como sucede con el dolo en los hechos ilícitos. Lo mismo 

sucede en los actos jurídicos, no son solamente voluntarios lícitos sino que en ellos la 

voluntad se encamina en un propósito determinado ya que tiende a producir una 

modificación en el estado jurídico de las personas para ser poseedor se necesita que la 

voluntad general, propia a toda persona que crea una relación de derecho con la cosa, 

lleve aparejada al mismo tiempo la intensión de someterla al ejercicio de un derecho de 

propiedad. Es decir, se necesita el ánimo de dueño, utilizando a efecto la frase de la ley 

romana el animus domine el precario no tiene tal voluntad.  

 

Comentario  

     Del que queda claro que lo sustancial de esta teoría es el animus dominis, es decir, la 

intención de tener la cosa como suya. Para la teoría subjetiva, el que carece del elemento 

intelectual solo es un mero tenedor, y por tanto desprovisto de la protección de las 

acciones posesorias. En esta teoría la posesión es un hecho con consecuencias jurídicas 

(la posibilidad de la prescripción y las acciones posesorias). 

 

     Del que queda claro que lo sustancial de esta teoría es el animus dominis, queriendo 

esto decir, que es la intención de quedarse con las cosas. En la parte subjetiva, indica el 
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que no posee el elemento intelectual es solamente un mero tenedor; y en consecuencia 

deberá estar desprovisto de protección de todas las acciones posesorias. Esta teoría apunta 

que la posesión es un hecho que conlleva a consecuencias jurídicas. 

  

     La Teoría objetiva de Jhering, esta teoría sostiene que este caso se debe descartar el 

elemento intencional, es decir el “animus” ya que solo se debe precisar el “corpus” y este 

existe cuando el propietario se maneja frente al bien como si este fuera de su propiedad, 

por tanto, todo aquel que mantiene contacto con la cosa o bien debe ser amparado por la 

ley, con prescindencia de su intencionalidad.  

 

Comentario  

     Con base a sus análisis del Derecho Romano, de allí se desprende la teoría objetiva 

de la posesión, la cual es totalmente opuesta a la teoría subjetiva, elaborada por su 

colega Savigny. Con base a ello, refuta que la posesión requiera de un animus domini, 

como exponía Savigny. Sin embargo, Ihering admitió haber incluido dentro de la 

teoría de la posesión lo correspondiente a la intencionalidad, pero relega dicho 

elemento al ánimo demostrado por el sujeto que mantiene la detentación. 

Concluyendo esa parte intencional, o animus posesorio, esta se puede identificar con 

el corpus, el cual sería la parte exterior del proceso posesorio. Por último, el animus 

estaría concentrado en la intencionalidad del sujeto para el uso del bien para la 

satisfacer sus necesidades e intereses propios. 

 

     Jhering combate frontalmente la noción savigniana de entender el corpus como un poder 

factico sobre el bien o la cosa, se estima que el error de SAVIGNY con respecto a su refutador, 

es que el planteo la identificación de la cosa o bien con la del poder físico sobre la misma, sin 

tomar en consideración que esta última no es más que una verdad relativa y limitada, que 

ciertamente la impone, perdiendo en el fondo la verdad que la mantiene, en consecuencia queda 
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reducida y la lleva al punto de la negación de si misma, lo cual le da la fundamentación a este 

postulado.  Por su parte en un nuevo enfoque JHIERING apela en identificar a la posesión con 

la propiedad, donde el interés de la propiedad se opone a que se limite la noción de la posesión 

a la tenencia física de la cosa.  

 

Comentario  

     Que los únicos requisitos de la posesión vendrían a ser la relación material y el deseo de 

continuar con dicha relación. Equiparando de esta manera la tenencia con la posesión. Sin 

embargo, procura establecer que la protección interdictal, no puede aplicarse a la mera tenencia, 

motivo por el cual sigue existiendo el requisito llamado causa possesionis los cuales son 

cumplidos por ambos supuestos, también hay afirmaciones que indican que se debe prestar 

atención a los requisitos. Por lo tanto cuando la causa possesionis presenta ciertos rasgos, como 

el caso de interés ajeno, distorsiona la figura de la posesión, convirtiéndola en una mera 

detentación en la cual no es aplicable la protección interdictal. 

     La diferencia presentada revierte gran nivel de importancia al momento de establecer quien 

deberá soportar la carga de prueba procesal, ya que el supuesto poseedor tendrá que solamente 

demostrar la relación material, la parte contraria deberá probar que la causa possesionis es 

atribuible a otra categoría la cual no dispondrá de protección interdictal. 

 

 Coposesión 

            La noción de la coposesión es evidentemente clara, ya que esta existe cuando están presente 

dos o más sujetos (personas) ubicados dentro de un mismo rango, y que poseen un bien común, 

por lo tanto coposesión cuando dos o más personas poseen un mismo bien de manera común, 

por lo cual ejercerán derechos sobre el mismo al momento de tomar decisiones sobre el 

respectivo bien.  
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Comentario  

          Este concepto es atribuido al derivado de la posesión plena, considerando que el 

ejercicio de la posesión es ejercido por dos o más personas, donde se excluye a las demás 

personas que no forman arte ni parte del grupo. Este enfoque presenta cierto nivel de 

autonomía y control con relación al bien materia de coposesión ya que su estructura es 

horizontal. 

 

 Cuasiposesión 

     La cuasiposesión trata del ejercicio da la posesión, de los derechos. Por lo tanto se conoce 

también como posseso iuris. Su diseño se desprende del derecho moderno, posterior al 

derecho romano. La doctrina habla de una posesión unitaria y de una dualista para la unitaria 

solo existe el derecho cuando se menciona la posesión de alguna cosa, siendo cierto que el 

que posee es el que tiene derecho de la propiedad de las mismas. La segunda tiene como 

objetivo principal, la posesión de las cosas, de forma diferenciada tendría como la posesión 

de derechos, adoptada por el código civil español, y el código peruano. 

Comentario  

     En el que se indica que el derecho de propiedad representa un derecho real de usar, gozar y 

disponer de las cosas, de las cuales se es propietario, sujeto a las restricciones impuestas por la 

ley y defendible por acción reivindicatoria.  

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 
 

XIII.-SINTESIS Y OPINION ANALITICA DEL TRÁMITE PROCESAL Y LA 

LITIS 

 

 DEMANDA Y CONTESTACION.-  Este proceso da inicio con la demanda de 

Desalojo por Ocupante Precario, la misma que es admitida en primera instancia, 

conforme a los  prescrito en el art. 80° del Código Procesal Civil, en la que se delega 

a los abogados, la autorización de solicitud y las facultades generales que se 

representan en el Art. 74° del mismo Código, señalando como domicilio personal el 

que se consigna y que requiere las facultades conferidas y sus alcances.  

     Posteriormente, con una carta notarial queda resuelto el pleno del derecho el contrato 

de compraventa que vincula la posesión del departamento materia de litigio, y la 

presentación de una solicitud de cumplimiento del saldo del precio bajo apercibimiento 

de resolver el contrato de compra – venta, según prerrogativa conferida por el Art. 1428 

del Código Civil, a través de lo que se requiere se cumpla con la obligación de pago del 

saldo del precio en un plazo de 15 días.  

SENTENCIAS EMITIDAS EN EL PRESENTE PROCESO:  

1. En la primera instancia, El juez a través de la Resolución N° 1, de enero del 2010, indica 

dar por sentado el análisis de los documentos que presento la parte afectada del proceso, 

en el que se atendió que la demanda que antecede reúne los requisitos  establecidos en los 

Arts. 424° y 425° del Código Procesal Civil, además  de  que la  demanda se encuentra  

ya incursa en los supuestos generales de inadmisibilidad e improcedencia que establecen 

los Arts. 426° y 427° del mismo Código Procesal Civil, admitiéndose a trámite la 

demanda sobre DESALOJO POR OCUPACIÓN PRECARIA, debiendo tramitarse en la 

vía procesal correspondiente al SUMARISIMO. 
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2. Seguidamente se procede a devolver en el escrito N° 01 en el que se busca interponer la 

excepción por ilegitimidad para accionar del demandante, la misma que fue declarada 

FUINDADA en pro de tener por contestada la demanda y poder declararla INFUNDADA 

con expresa condena al pago de costos y costos procesales con arreglo a ley. Se aprecia 

la resolución segunda en la que         se devuelve el cargo de notificación y posteriormente 

la Resolución N° 03 en la que  se da cuenta del apersonamiento exigido a la demanda 

Rosario Dioses Bell, de conformidad  con el Art. 554° del Código Procesal Civil, dando 

como fecha el 12 de Marzo de 2010.  

     Se procura una Audiencia Única, en la que la demandada Rosario Dioses Bell, deduce 

excepción de Falta de Legitimidad para Obrar del demandante, en este acto se traslada a 

la actora a fin de proceder con la absolución de la excepción producida, es decir se indica 

que el patrocinado (Sr. Lastretto) es un legítimo accionante y que es co - propietario del 

inmueble de ocupación precaria. El punto controvertido nace a partir  de ordenar la 

desocupación del inmueble  materia de Litis ubicado en el Edificio Residencial Santa 

Cruz, N° 253 – Dpto. 501 en Jesús María.  

3. En segunda instancia, la segunda instancia nace a partir de la apelación de autos 

expuesta en el Escrito N° 02 en el que se tiene en consideración la conformidad 

con los Arts. 364 y 365.2 a partir del que se interpone recurso de apelación, siendo 

que el demandante Sr. Lastretto no acredita que sea el dueño único del terreno por 

lo que se considera carecer de legitimidad para obrar.  Por lo que se solicita se 

sirva admitir el recurso de apelación contra la resolución N° 04 y elevarla al 

Superior con arreglo a ley, a fin de cubrir la expectativa de adquirir la vivienda. 

La apelación es concedida con la Resolución N° 05, en la que se resuelve conceder 
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la apelación que se interpone sin efecto suspensivo y con la calidad de DIFERIDA 

a fin de que se resuelva por el Superior.   

      La Resolución N° 06 de la Corte Superior de Lima falla declarando infundada 

la demanda de Desalojo por Ocupante Precario interpuesta por Fernando Lastretto 

Cáceres contra Rosario Dioses Bell con costas y costos.  Se eleva entonces a través 

de la Resolución N° 07 conceder apelación con efecto suspensivo.  

     A través de la respuesta por la parte demandante en el Escrito N° 03,  se indica 

que  el Juzgado cometió un grave error  al no saber diferenciar las dos modalidades 

de resolución de contratos, que se plasma en el ordenamiento jurídico peruano  en 

el que los contratos  se pueden resolver a partir de dos modalidades: a) La 

resolución de pleno derecho (Art. 1429 del C.C.) y b) La resolución por cláusula  

resolutoria expresa (Art. 1430 del C.C.), y que se debe tener en cuenta además  

que la demandada no reconoce  haber cancelado el saldo del precio y no acredita 

haber cumplido con la obligación de calificar a un crédito hipotecario para 

adquirir el departamento.  

     En esta segunda instancia, la sentencia  indica que se confirma la Resolución 

N° 4 en la que  en audiencia única  se declara infundada la  excepción de falta de 

legitimidad para obrar del demandante, y se revoca la sentencia  de 21 de Mayo 

de 2010 reformándola, en consecuencia ORDENAN a la parte emplazada 

desocupe el bien materia del proceso con costas y costos.  

     Y es a través  de la Resolución N° 08 que se declara infundada la demanda y 

se reformula para declararla fundada a fin de cumplir  lo ejecutoriado.  
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4. En la Sentencia Suprema, la Casación materia de análisis N° 212-2011, por 

motivo de desalojo por ocupación precaria, reconociéndose entonces que la 

resolución emitida por la primera instancia ha sido favorable a la impugnante, 

pero luego se invoca como causal la infracción normativa material y procesal; que 

a criterio de la recurrente incide directamente en la decisión impugnada. Por lo 

que al no haberse demostrado la incidencia de la infracción que se denuncia en la 

casación el recurso  debe desestimarse  por ser improcedente. Entonces, se aplica 

lo dispuesto en el Art. 392° del Código Procesal Civil, declarando 

IMPROCEDENTE el recurso de casación que interpuso Rosario Rosana Dioses 

Bell,  mediante  el escrito 35 contra la resolución de vista. A lo que se DISPONE 

la publicación de dicha resolución en el Diario El Peruano bajo responsabilidad 

de Fernando Lastretto Cáceres contra Rosario Rosana Dioses Bell sobre el 

desalojo por Ocupación Precaria.  

     Es finalmente, la Resolución N° 12 se debe proceder al lanzamiento de la  Parte 

Demandada y de todos los ocupantes del inmueble materia  del proceso, habiendo 

suido oficiada la Comisaría de Jesús María de la Policía Nacional del Perú a fin 

de  que preste el  auxilio de la Fuerza Pública, y que cumpla la parte interesada en 

diligenciar la entrega del oficio con la debida anticipación, bajo responsabilidad 

autorizándose al descerraje  en caso sea necesario.  
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OPINION ANALITICA 

     El presente proceso siguió los lineamientos adecuados en todas las instancias, teniendo en 

cuenta cada proceso y realizando efectivamente la verificación de los trámites, procesos y 

formalidades que establece la Ley para continuar con el trámite procesal,  

     Tener en consideración que el Poder Judicial en el Perú da seguridad a sociedad, es una 

figura que no permite que se aprovechen quienes con antelación han venido disfrutando de la 

posesión de grandes predios, ya que esta situación ocasiona altos costos al Estado y también a 

la sociedad. Agravándose más la situación cuando se aglomeran múltiples procesos declarados 

improcedentes, desprendidos de la concepción de que, en los procesos de desalojo por 

precariedad, solo con la presentación de algún aspecto vinculado a la propiedad o algún alegato 

de no poderse convertir en un proceso sumario para que se rechace dicha demanda. 

     La doctrina para la figura de la ocupación precaria reconoce que:  

 Una persona tendrá la condición de precaria, al momento que este ocupando un 

inmueble ajeno sin cancelar la renta y sin título que lo demuestre, o también cuando 

dicho título no garantice ningún efecto de protección, todo esto frente al que ostente la 

titularidad. 

 Cuando se menciona la carencia o vencimiento del título, no se hace referencia al 

documento que alude exclusivamente al título de propiedad, sino a cualquier acto 

jurídico que autorice a la parte demandada a ejercer la posesión del bien, puesto que el 

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

     Se usó finalmente, la figura de desalojo, la misma que se encuentra regulada mediante el 

artículo 585° del Código Procesal Civil, por lo cual a través de esta pretensión se demanda la 

restitución del uso del bien 



 

CONCLUSIONES 

     El concepto judicial dice que el precario puede ser un invasor o cualquier sujeto sin título, 

aunque posea en concepto de dueño (art. 911 CC), esta tesis desarticula totalmente la 

ordenación jurídica de los derechos reales, basada en las reglas de la posesión y la propiedad, 

pues el desalojo se convierte en una reivindicatoria encubierta, en tanto y en cuanto se necesita 

probar el derecho de propiedad del demandante frente al supuesto precario; sin embargo, ello 

se hace con limitación de cognición y de debate probatorio, lo que es incompatible con la prueba 

del dominio.  

 

     La importancia teórica del estudio partió desde la perspectiva de reconocer la realidad sobre 

la problemática de desalojo precario en las relaciones familiares, que además permitirá conocer 

las alternativas de solución y adquirir el conocimiento adecuado sobre prevenir o disminuir los 

riesgos de la misma.  El objetivo es conocer el tratamiento que ejercer el derecho peruano sobre 

la problemática y conocer la problemática.  

  

     El estudio del tema elegido, permitió reconocer los planteamientos jurídicos relacionados al 

desalojo precario en las relaciones familiares, además de hacer que la sociedad tome conciencia 

sobre el tema tratado como un problema poco conocido en el derecho peruano.  

 

     La condición de precaria nace cuando ocupe un inmueble ajeno, sin pago de renta y sin título 

para ello o cuando dicho título según las pruebas presentadas en el proceso de desalojo, no 

genere ningún efecto de protección para quien ostente la posesión inmediata, frente al 

reclamante. 

 

     En el Código Procesal Civil en su artículo 911, se establece que la posesión precaria sucede 

cuando se ejerce sin título alguno o cuando este ha caducado. 



  

 
 

 

     Finalmente, al comienzo de cualquier proceso de desalojo se tenga en cuenta lo acordado 

dentro del contrato de arrendamiento y se resuelva en base a ello, ya que en la misma; muchas 

veces se establecen los efectos que surgirán ante una determinado supuesto y que acción deberá 

formular el arrendador para esto, tomando en cuenta aquello, se evita el inicio de otro proceso 

innecesario que regula los mismos efectos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 
 

RECOMENDACIONES 

 

     El proceso de desalojo contra el arrendatario, se debe tener en cuenta como prueba el 

contrato de arrendamiento y las normas que lo regulan.  

 

     El órgano jurisdiccional tenga el personal idóneo y capacitado, para la correcta 

interpretación doctrinaria del espíritu de las normas sustantivas y procesales, de modo que si la 

demanda de prescripción cumpla con los requisitos de procedibilidad, estas sean admitidas 

aunque el bien mueble o inmueble materia de conflicto no esté inscrito. 

 

     El recurso de casación viene a ser un instrumento de carácter impugnatorio extraordinario y 

formal cuya bases son totalmente jurídicas y no fácticas o de motivada valoración probatoria, 

su propósito principal es lograr la correcta interpretación del derecho objetivo, así como 

también la unificación jurisprudencia de la Corte Suprema, es por ello que sus fundamentos 

deben ser claros, precisos y concretos. 

 

     Buscar que las partes opten por una salida anticipada ante el inicio de un proceso ordinario 

de desalojo; que tiende a durar de 3 a 4 años aproximadamente, y que al establecerla de forma 

oportuna mediante la inserción de una cláusula especial en el contrato de arrendamiento se 

podrá hacer efectiva de forma rápida en el riesgo de una posible afectación al patrimonio del 

propietario referido al bien inmueble materia de arriendo; pues al tratarse de una aceptación 

anticipada implica que el inquilino no tenga defensa alguna ante el desalojo ya que ha 

consentido por adelantado los efectos en la devolución del inmueble.  

 

     Se recomienda una mayor difusión por parte del Poder Judicial sobre este tipo de temas 

jurídicos, las ventajas que ofrece esta figura jurídica al instaurarse previamente en el contrato 

de arrendamiento con su respectiva legalización de firmas. 
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