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Resumen 

El presente expediente, tiene como tema el desalojo de un inmueble. Se determinará la 

calidad de las sentencias en todas las instancias. Cuando el bien es adquirido por la 

demandante, ésta observa que el bien está siendo ocupado por una inquilina a quien la 

define como ocupante precaria. Se presenta una demanda contra la ocupante del 

inmueble. Sin embargo, en Primera Instancia se declara infundada la demanda. Porque, 

la ocupante no tiene la condición de precaria y se demuestra que es arrendataria. Con 

recurso de apelación, por parte de la demandante, en Segunda Instancia, la Cuarta Sala 

Civil de la Corte Superior de Justicia favorece a la demandante declarando fundada la 

demanda de desalojo por ocupante precaria, pero con votos en discordia.  

Como último Recurso, la demandada solicita el Recurso de Casación, fundamentando 

que se ha aplicado de manera errónea el artículo 1708, inciso 2 del Código Civil. Es así 

que, la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia declara fundando el recurso de 

casación. Pronunciándose que, la demandada no tiene la calidad de ocupante precaria 

porque, sustenta con título su condición de arrendataria la cual no es permanente.  

Declarando nula la sentencia de segunda instancia y revocando la sentencia de primera 

instancia; reformándola declararon improcedente la demanda de desalojo por ocupante 

precaria. Es así que, la Sala Suprema se pronuncia que la demandante debe de proceder 

demandando a la arrendataria, por la conclusión del contrato de arrendamiento que, tiene 

la demandada con su anterior propietario.  

Palabras claves: Desalojo, Ocupante Precario, Demandada, Recurso de Apelación, 

Votos en Discordia, Recurso de Casación. 
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Abstract 

The present file has as its theme the eviction of a property. The quality of the sentences 

will be determined in all instances. When the property is acquired by the applicant, it 

observes that the property is being occupied by a tenant who defines it as a precarious 

occupant. A lawsuit is filed against the occupant of the property. However, in the First 

Instance the claim is declared unfounded. Because, the occupant does not have 

precarious status and it is proven that she is a tenant. With appeal by the plaintiff, in 

Second Instance, the Fourth Civil Chamber of the Superior Court of Justice favors the 

plaintiff by declaring the demand for eviction founded by a precarious occupant, but 

with votes in discord. 

As a last Appeal, the defendant requests the Appeal, on the grounds that Article 1708, 

subsection 2 of the Civil Code has been applied erroneously. Thus, the Civil Chamber of 

the Supreme Court of Justice declares founding the appeal. Pronouncing that the 

defendant does not have the status of precarious occupant because, she sustains with title 

her tenant status which is not permanent. 

Declaring the second instance ruling null and repealing the first instance ruling; 

reforming it declared inadmissible the demand for eviction by precarious occupant. 

Thus, the Supreme Court pronounces that the plaintiff must proceed to sue the lessee, for 

the conclusion of the lease contract that the defendant has with its previous owner. 

 

Keywords: Eviction, Precarious Occupant, Respondent, Appeal, Votes in Discord, 

Appeal. 
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Introducción 

El desalojo, es un derecho que tiene el arrendatario para lograr que un ocupante del bien, 

restituya su uso. Ya que, el contrato pudo haber expirado o existan causas que impidan 

su continuación. Para cumplir un desalojo por ocupación precaria, se deberían tener en 

cuenta 3 puntos importantes: que el demandante acredite ser titular del bien en cuestión, 

que no exista alguna relación contractual entre el demandante y el emplazado; así como, 

que la única parte beneficiada por el bien sea la del demandado.  

El siguiente expediente, trata de un caso de desalojo, que en primera instancia fue 

declarado improcedente ya que, la demandada no cumplía con la definición de ocupante 

precaria. En la segunda instancia, la sentencia sale a favor del demandante, pero, con 

votos en contra. La parte demandada, solicita que se interprete de manera correcta el 

artículo 1708, inciso 2 del Código Civil solicitando Recurso de Casación. 

Consecuentemente, la segunda instancia se declara nula y la primera improcedente.  

 En este expediente, la demanda contra el ocupante como ocupante precario no procedió, 

ya que, dicha persona tenía un título que acreditaba su condición de arrendataria que la 

exoneraba de tal definición



 

1. Síntesis de la Demanda 

La presente demanda se trata de desalojo por ocupante precario en cuanto la señora 

María Elena Reyes Riega adquirió un bien inmueble ubicado en la avenida Abancay 

N° 209 Lima de la entidad del Estado (ENACE) por la cual solicita la restitución del 

bien inmueble a la señora Olga Herrera Córdova quien se encuentra en posesión del 

bien por lo que no les une actualmente ninguna relación contractual con la poseedora 

y es por ello que con fecha 05 de setiembre del 2002,  la señora María Elena Reyes 

Riega interpuso su demanda por ocupación precaria contra la señora Olga Herrera 

Córdova, quien se encuentra ocupando el bien como ocupante precaria. 

1.1. Petitorio de la demanda 

La señora María Elena Reyes Riega interpone demanda en el 57° Juzgado Civil 

de Lima contra la señora Olga Herrera Córdova solicitando la restitución de su 

propiedad ubicado en la avenida Abancay 209-A, que viene siendo ocupado sin 

título ni autorización de la demandante.  

1.2. Fundamento de Hecho 

“Con fecha 19 de febrero del 2001 la demandante adquirió la propiedad ubicada 

en la avenida Abancay N° 209 mediante escritura pública celebrado con la 

Empresa Nacional de Edificaciones (ENACE) ante la notaria Eduardo de la 

Lama Rivero, y con la demandada Olga Herrera Córdova no tiene vínculo 

contractual alguno”. 
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Que, al momento de adquirir el bien inmueble ubicado en la avenida Abancay 

N° 209-A encontré ocupando a la demandada la cual forma parte del 209 y que 

se encuentra subdividido y está probado con autovalúo del 2002.  

Que, de acuerdo a la normativa vigente cumplí con invitar a la señora Olga 

Herrera Córdova al Centro de Conciliación APRECO para llegar a un acuerdo y 

de esa manera se me restituya el bien inmueble, sin embargo, habiéndola 

invitado hasta en dos oportunidades no se hizo presente al centro de 

conciliación, por lo que queda expedito acudir a la vía judicial. 

“Que habiendo accionado anteriormente ante el 8° Juzgado de Paz Letrado de 

Lima, en la cual calificaron la demanda de forma negativa declarándola 

improcedente, razón por la cual adecuando su derecho de la demandante 

interpone la presente demanda a fin de que desocupe y entregue su propiedad 

por venir ocupando de forma precaria”. 

1.3. Fundamento de Derecho 

La presente demanda lo fundamenta en aplicación de los Artículos: 

 Artículo 911 del Código Civil.  

 Artículo Primero del Título Preliminar del Código Procesal Civil y los 

Artículos 424, 425, 546 (i) 1, 585, 586 y demás normas pertinentes vigentes 

en la materia. 

 Artículo 6° de la Ley N° 26872 Ley de Conciliación Extrajudicial. 

1.4. Vía Procedimental 

La presente demanda se desarrolla vía el Proceso Sumarísimo. 
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1.5. Medios Probatorios 

 Partida Registral N° 07016459 SUNARP. 

 Autovaluo del año 2002 que prueba la existencia del inmueble 

 Acta de conciliación N° 0116-2001. 

 Resolución número Catorce, Expediente 2001-04830 - 07/08/2002, JPL-

Lima proceso archivado.  

1.6. 1° Otros si Digo: 

Al amparo de lo dispuesto en el Artículo 80 del Código Procesal Civil otorgo 

Poder a mis abogadas la Dra. Elba Muñoz Vargas y la Dra. Gisella Linares 

Muñoz que autoriza este recurso, las facultades generales de representación a 

que se refiere el Artículo 74, señalando su domicilio en la parte introductoria de 

la demanda y declaro estar instruida de la representación que les otorgo y de sus 

alcances. 
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1.7. “Inserto la fotocopia de la demanda y recaudos”  
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2. Calificación de la Demanda 

“El 57° Juzgado Civil de Lima recibe la demanda y califica de forma positiva, 

admitiendo a trámite toda vez que cumple con la formalidad de Ley, emplazando a 

la demandada para que conteste dentro del término de Ley, bajo apercibimiento de 

tenerse por contestada en su rebeldía”. 

2.1. Emplazamiento 

El 57° Juzgado Civil de Lima, procede a notificar a la demandada Olga Herrera 

Córdova mediante cédula de notificación, acompañando copia de la demanda, 

anexos y admisorio. Esta notificación fue recepcionada en su domicilio 

procesal.  
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2.2. “Inserto fotocopia del auto admisorio”  



 

3. Síntesis de la Contestación 

“La demandada dentro del término de Ley contesta y contradice la demanda, quien 

manifiesta que el inmueble ubicado en la avenida Abancay N° 209-A, lo viene 

posesionando como arrendataria hace más de cincuenta años y no como ocupante 

precaria”.  

3.1. Contestación de la demanda  

La demandada Olga Herrera Córdova con fecha 20 de setiembre del 2002 fue 

notificada con la demanda de desalojo por ocupación precaria, contestando 

dentro del término de Ley bajo los siguientes fundamentos. 

La demandada fundamenta que la demandante para solicitar la restitución del 

bien inmueble en Litis, esta debería de estar independizado e inscrita la 

independización en los registros públicos, ya que solo existe una 

independización administrativa por la municipalidad, por lo que no surge 

efectos jurídicos para la presente demanda. 

“La demandante sostiene que vengo ocupando el bien como ocupante precaria y 

que vengo ejerciendo la posesión del inmueble sin título alguno, al respecto 

contradigo que mi condición es de arrendataria y no de ocupante precaria, por 

lo que vengo ocupando el bien por más de cincuenta años como arrendataria de 

manera ininterrumpida siendo reconocida plenamente como tal por quienes han 

ejercido y administrado la propiedad del referido bien”. 
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También acredito con la merced conductiva que he venido realizando al 

Ministerio de Vivienda y posteriormente a la Superintendencia de Bienes 

Nacionales, estos unilateralmente suspendieron los cobros y me hicieron de 

conocimiento que continuarían con los cobros en las próximas fechas de la cual 

he venido efectuando los pagos y que están registrados en sus oficinas sobre mi 

condición de arrendataria por lo que solicito la Juzgado, solicite el informe 

correspondiente a la Superintendencia de Bienes Nacionales. 

También la demandante afirma que no acudí al centro de conciliación, toda vez 

que no he sido notificada adecuadamente por la demandante en la que me haga 

saber que es la nueva propietaria del bien inmueble ni por parte de mi 

arrendador en la cual se me haga saber de la transferencia efectuada al nuevo 

propietario, en ese sentido todo bien del “Estado debería de enajenarse 

mediante subasta pública de acuerdo al ordenamiento Legal por lo que ENACE 

debería efectuar la transferencia del inmueble mediante Subasta Pública por lo 

que dicho acto no se cumplió y no se ha presentado el testimonio de la compra 

venta mediante la cual se habría efectuado la transferencia del bien del Estado”. 

La demandante afirma ser propietaria, pero sin embargo no acredita el título de 

propiedad en la “cual pueda acreditar fehacientemente su pretensión de la 

demanda, ya que solo ha presentado la copia certificada de una partida registral 

como si fuera el título suficiente que acredite la propiedad requerida. El título 

de propiedad se constituye acompañando el testimonio” del notario público con 

su correspondiente inscripción en los Registros Públicos. 
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El arrendador o nuevo propietario que acredite su legítimo derecho de 

propiedad le correspondería “solicitar mediante la conclusión de contrato de 

arrendamiento por la enajenación del bien arrendado, y no solicitarlo 

pretendiendo calificar al arrendatario como ocupante precario, sin haber 

concluido” el contrato de arrendamiento, considero que sea prolongado por un 

periodo más, bajo las mismas cláusulas del contrato primigenio.  

“En ese sentido, no ostento la condición de ocupante precaria de dicho 

inmueble, sino en virtud del Artículo 1700 del Código Civil la Ley prevee, que 

en el supuesto caso de enajenación del bien arrendado el adquiriente opte por 

respetarlo o por darlo por concluido conforme al Artículo 1708 de Código Civil 

por lo que no me encuentro en condición de ocupante precario”, sino como 

arrendataria. Por lo que se está invocando erróneamente el Artículo 911 del 

Código Civil, ya que dichos presupuestos no se configuran en la presente 

demanda.      

3.2. Medios probatorios 

Como medios probatorios se presenta: 

 Copia de las inscripciones del Registro de Propiedad Inmueble. 

 Copia legalizada de recibos de pago de la merced conductiva 

 Informe que expedirá la Superintendencia de Bienes Nacionales  

 Copia del Oficio N° 1239-93-SBN-DET 

 Copia del Oficio N° 307-83-VI-5601   

 Copia de licencia de funcionamiento. 
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El Juez admite la contestación de la demanda presentada dentro del término 

establecido “por Ley, notificando a las partes del Proceso para Audiencia de 

Saneamiento Procesal, Conciliación, Pruebas y Sentencia”. 

La demandante, interpone tachas contra todos los medios probatorios de la 

contestación de la demanda. El Juez admite las Tachas por lo que se resolverá 

en la Audiencia Única correspondiente. 
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3.3. “Inserto fotocopia de la contestación de la demanda y recaudos”  
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4. Síntesis de la Audiencia Única 

Con fecha 09 de diciembre del 2002 se lleva a cabo la “audiencia única ante el 57° 

Juzgado Civil de Lima”, estando presentes las partes procesales la demandante en 

compañía de su abogada y por la parte demandada su apoderada. En la cual el Juez 

habiendo identificado a las partes realiza las siguientes actuaciones procesales: 

4.1. Síntesis del Saneamiento Procesal 

“Conforme al artículo 465° del Código Procesal Civil” en el presente no se han 

deducido excepciones ni defensas previas, por lo tanto se declara la Existencia de 

una relación jurídica procesal valida entre las partes, por lo tanto se declara 

SANEADO EL PROCESO.  

4.2. Síntesis de la Audiencia de Conciliación 

El Juez insta a las partes una fórmula conciliatoria en la cual la demandante 

propone que la “demandada desocupe el bien inmueble dentro del plazo de dos 

meses, mientras que la demandada con representación de su apoderada propuso 

desocupar el bien a fines del mes de abril del 2003”, previo pago de una cantidad 

cuyo monto no precisa con la finalidad de ayudarla a salir del inmueble, con estas 

propuestas hechas por la parte demandante y demandada no se arribó a ningún 

acuerdo conciliatorio. 

4.3.  Síntesis de la Fijación de Puntos Controvertidos 

Determinar, si la demandante tiene título para solicitar el desalojo, y que el título 

que ostenta este vigente. 

Determinar, si la demanda está o no en calidad de ocupante precaria.  
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4.4. Síntesis de Admisión de Medios Probatorios 

Se admiten los siguientes medios probatorios por parte de la demandante: 

 En mérito de la Partida Registral N° 07016459 SUNARP. 

 En mérito del Autovaluo del año 2002 que prueba la existencia del inmueble. 

 En mérito del Acta de conciliación N° 0116-2001 (no admitida por ser un 

documento de mero trámite). 

 Se admiten los medios siguientes medios probatorios por parte de la 

demandada: 

 Se admite, copia de las inscripciones del Registro de Propiedad Inmueble 

 Se admite, copia legalizada de los recibos de pago de la merced conductiva 

 Informe que expedirá la Superintendencia de Bienes Nacionales (no se 

admitió el presente medio probatorio) 

 Se admite copia del Oficio N° 1239-93-SBN-DET 

 Se admite copia del Oficio N° 307-83-VI-5601   

 Se admite copia de licencia de funcionamiento. 

4.5. Síntesis de la Actuación de Medios Probatorios 

Se actuaron todos los medios probatorios admitidos por parte del Juez tanto de la 

demandante como de la demandada, que en su momento fueron admitidos. 

4.6.  Síntesis de la Admisión de Medios Probatorios de la Tacha 

Con “Resolución N° 7 de fecha nueve de diciembre del 2002 el Juez procede a 

resolver las Tachas impuestas a los medios probatorios considerando Primero. 

Que solo se puede interponer tachas contra los testigos, documentos y formular 
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oposición a la actuación de declaración de parte”, o a una exhibición de una 

pericia, una inspección judicial conforme al artículo 300° del Código Procesal 

Civil Segundo. Con respecto a la primera tacha contra la copia de las 

inscripciones del registro de propiedad inmueble debe ser amparada, por cuanto 

la demandada ha presentado un título incompleto. Tercero. Con respecto a la 

segunda tacha esta no podrá ser amparada por cuanto se refiere a un argumento 

de fondo y no a su falsedad. Cuarto.  “Respecto a la tercera tacha no podrá ser 

amparada ya que dicho medio probatorio ha sido rechazado. Quinto. Referente a 

la cuarta tacha no podrá ser amparada por cuanto se refiere a un argumento de 

fondo y no a su falsedad: Por lo tanto, se declara fundada la primera tacha 

documental e improcedente la segunda, tercera y cuarta tachas documentales”. 

No existiendo medios probatorios que actuar y admitir ni tachas que resolver el 

Juzgado declara la causa expedita “para dictar sentencia, preguntado a las partes 

si desean hacer el uso de la palabra donde la abogada de la parte demandante se 

reserva su derecho y lo hará por escrito”.  
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4.7. Se adjunta fotocopia de la audiencia única y lo actuado  

 

 



49 

 

 



50 

 

 



51 

 

 



52 

 



5. Síntesis de la Sentencia en Juzgado 

Con fecha 27 de marzo del 2003 el 57° Juzgado Civil de Lima emite la presente 

sentencia, argumentado que la adquiriente puede solicitar la restitución del bien 

inmueble dando por concluido el contrato de arrendamiento y no pretender 

considerar al arrendatario como “ocupante precario, en el presente caso 

amparándose en el artículo 1708” (i) 2 del Código Civil Fallan. Declarando 

INFUNDADA la demanda interpuesta por la señora María Elena Reyes Riega a 

quien se deja a salvo para hacer valer su derecho de acuerdo a Ley. Notificándose a 

las partes. 
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5.1. Inserto la fotocopia de la sentencia del 57° juzgado civil  
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6. Recurso de Apelación 

“La demandante, interpone Recurso de Apelación contra la Sentencia de fecha 27 de 

marzo del 2003, solicitando se eleve al Superior Jerárquico para su revisión y se 

revoque la Sentencia emitida en su contra, señalando que la Sentencia incurre en error 

al aplicar el Articulo 1708 (i) 2 del Código Civil”. 

Se concede la apelación y se elevan los actuados al Superior Jerárquico para que 

señale fecha y hora para la vista de la causa.  

7. Síntesis de Vista de la Causa en la Cuarta Sala Civil de la Corte 

Superior de Justicia de Lima 

Con fecha 09 de diciembre del 2004 se lleva a cabo la Vista de Causa: 

Primero. Que es materia de apelación la Sentencia de fecha 27 de marzo del 2003 

que declara infundada la demanda. 

Segundo. Se invoca el artículo 1363° del Código Civil indicando que los contratos 

surten efectos entre las partes que los otorgan y sus herederos.  

Tercero. La Copia Literal acredita que la demandante es la actual propietaria, por lo 

que la escritura pública fue elaborada en la notaria Eduardo de la Lama Rivero. 

Cuarto. La demandada estaría obligada a respetar el contrato de arrendamiento 

pues, no se “puede obligar al adquiriente a reconocer o respetar un contrato de 

arrendamiento que no celebró y no es vinculante, deviniendo la arrendataria en 

situación de precaria en mérito” al Artículo 1708° (i) 2 del “Código Civil, 

Revocaron la Sentencia y Declararon FUNDADA la Demanda sobre desalojo por 
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ocupante precario interpuesta por la demandante”. Notificándose a las partes, la 

demandada no estando de acuerdo con tal decisión presenta el Recurso de Casación. 
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7.1. “Inserto la fotocopia de la resolución de la cuarta sala civil de la corte 

superior de lima”  
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8. Recurso de Casación 

La demandada interpone Recurso de Casación contra la Resolución de fecha 09 de 

diciembre del 2004, que declara Fundada la demanda, amparándose en el Artículo 

386° del Código Procesal Civil para recurrir en Casación, manifestando en la 

interpretación errónea del Artículo 1708° (i) 2 y del Artículo 1363° del Código 

Civil. Admitida el Recurso de Casación se elevan los actuados a la Sala Civil de 

Corte Suprema de la República. 

“La Sala Civil de la Corte Suprema, habiendo realizado los actuados concede el 

Recurso de Casación y señala oportunamente fecha para Vista de la Causa”. 

9. Síntesis de Vista de la Causa de Casación en la Sala Civil 

Transitoria de la Corte Suprema de Justicia de la República 

Con fecha 08 de mayo del 2006 se lleva a cabo la Vista de la Causa donde se señala 

la interpretación errónea del inciso 2 del Artículo 1708° del Código Civil llegando a 

“la conclusión que la demandada no tiene la condición de ocupante precaria, sino 

que ostenta un título que justifica su posesión, dicho título sin embargo no es 

permanente”, ya que la actora puede proceder conforme a lo dispuesto en el 

Artículo 1708° (i) 2 del Código Civil demandado el desalojo derivado de la 

conclusión del contrato de arrendamiento suscrito por la demandada con el anterior 

propietario. “Por estas consideraciones Declararon: FUNDADO el Recurso de 

Casación y NULA la Sentencia de Vista de fecha 09 de diciembre del 2004 y 

REVOCARON la Sentencia de primera instancia Reformándola Declararon 
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Improcedente la Demanda por desalojo de ocupante precario y dispusieron se 

publique en el Diario Oficial el peruano”.  
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9.1.  Inserto la fotocopia de la vista de causa, casación de la sala civil 

transitoria de la corte suprema de justicia de la república 
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10. Jurisprudencia 

CASACIÓN N° 2195-2011 – UCAYALI  

Desalojo por Posesión Precaria  

Esta Casación da a conocer sobre desalojo por posesión precaria sentó precedente 

vinculante, el cual establece: - La posesión precaria tiene lugar en dos supuestos. 

Precario sin título, se configura cuando el titular del derecho entrega gratuitamente 

a otro la posesión de un inmueble; en este contexto el titular, a su arbitrio y en 

cualquier momento, puede requerir la restitución de la posesión a cargo del 

beneficiario, la restitución importa que el titular haya previamente entregado para 

configurar el derecho a solicitar el desalojo por ocupación precaria. Se configura 

también, cuando se ejerce en ausencia absoluta de cualquier circunstancia que 

justifique el uso y disfrute del bien. Las circunstancias justificantes de la posesión 

deben presentarse de forma clara y contundente, y ser suficientemente probadas en 

los actos postulatorios. 

Precario con título fenecido, se presenta cuando la ocupación que se ejerce con un 

título fenecido se caracteriza por ser una precariedad sobreviniente ya que la entrega 

efectiva del bien por su titular se sustenta en un contrato o acto jurídico por el cual se 

entrega la posesión, pero que este fue dejado sin efecto o validez por posterioridad a 

la ocupación del adquiriente.  

El fenecimiento del título no puede extender a cualquier acto jurídico o por 

configurarse causal resolutoria por incumplimiento de obligaciones a que se refiere 
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el artículo 1429 del Código Civil, entre otros supuestos, sino que tal fenecimiento 

debe ser declarado por la vía judicial mediante decisión firme y definitiva. 

CASACIÓN 3356-2015 – CUSCO 

Desalojo por Ocupación Precaria 

Sumilla: En el Cuarto Pleno Casatorio en materia civil, a fin de evitar los 

pronunciamientos inhibitorios, se ha dado al artículo 911 del Código Civil un 

contenido que prioriza la efectividad del derecho a la tutela jurisdiccional. Cuando 

en el artículo 911 del Código Civil se señala que la carencia del título para la 

posesión o el fenecimiento del mismo es condición de posesión precaria, no está 

refiriendo únicamente al documento que hace alusión al título de propiedad, sino a 

cualquier acto jurídico o circunstancia que haya sido alegada por las partes, los 

cuales pueden probarse también en la vía del proceso sumarísimo, a través de 

cualquiera de los medios probatorios establecidos por la legislación procesal civil, 

siendo necesario solo entender que el derecho en disputa no será la propiedad sino el 

derecho de poseer el bien reclamado. Es en ese sentido que se ha establecido como 

doctrina jurisprudencial vinculante que en los casos descritos por la Salas Supremas 

en dicha oportunidad, el Juez del proceso no podrá expedir una sentencia inhibitoria 

sino que deberá pronunciarse sobre el fondo de la materia controvertida, en el 

sentido que corresponda, conforme a los hechos y la valoración de las pruebas 

aportadas, sin pronunciarse sobre la validez de los actos jurídicos.1  

CASACIÓN N° 4849-2013 – LIMA  

Desalojo por Ocupante Precario  

                                                 
1 Fuente: pj.gob.pe consultado el 24/09/2019 
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Si en un proceso por ocupación precaria una, de las partes presentara 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 Pleno Casatorio y las reglas del debido proceso.  

Const, Art. 139, inciso 3°; CC art. 220, segundo párrafo; y, Cuarto Pleno Casatorio, 

Sentencia 2195 – 2011 – Ucayali 63 III. 

En la presente casación se declara fundado el recurso en mención a la infracción 

normativa al haber sido expuestas las referidas infracciones con claridad y precisión 

señalándose además la incidencia de ellas en la decisión impugnada. 

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPÚBLICA SALA CIVIL 

PERMANENTE 

CASACIÓN N° 4489 - 2017 ICA  

Desalojo por Ocupación Precaria 

Lima, diez de julio de dos mil dieciocho 

Requerimiento de Previo  

Conforme al IV Pleno Casatorio Civil, cuando existe contrato de arrendamiento, el 

arrendador debe requerir la devolución del inmueble antes de presentar la demanda 

de desalojo por ocupante precario. Ese requerimiento puede consistir en la solicitud 

de invitación a conciliar extrajudicialmente, pues allí se precisa el pedido de 

devolución del bien y es anterior al inicio del proceso. 

Sexto.- Pronunciamiento de fondo  

Aunque se trata de sentencia inhibitoria, este Tribunal Supremo estima que es 

posible emitir pronunciamiento de fondo, porque, como se advierte de la impugnada 
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se han evaluado los temas propios del desalojo por ocupación precaria, esto es, el 

título por el que se demanda y el título por el que se posee, tal como se observa de la 

lectura del considerando octavo de la resolución recurrida. Así las cosas, se tiene: 

1. Los demandantes han probado ser titulares del bien y lo han acreditado con las 

inscripciones de la Partida Registral N° 02 016398, que aparecen en las páginas 

quince a veintiséis del expediente.  

2. Los demandados carecen de título para poseer; en efecto, no solo su demanda de 

prescripción adquisitiva ha sido declarada infundada, sino en ese proceso se 

determinó que tenían la condición de arrendatarios (página novecientos ochenta y 

tres del expediente acompañado).  

3. De los documentos glosados en el considerando quinto, se llega a la conclusión 

que se ha puesto fin al contrato de arrendamiento y que los 

demandados tienen la calidad de ocupantes precarios Siendo ello así, debe ampararse 

la demanda presentada.  

VI. DECISIÓN  

Por estas consideraciones y de conformidad con el artículo 396 del Código Procesal 

Civil:  

1. Declararon FUNDADO el recurso de casación interpuesto por el demandante 

Francisco Javier Rojas Arellano, por derecho propio y en representación de sus 

hermanos Rodolfo Armando, Fernando José, Elsa Cristina, Rosa María, María Rita, 

Luis Adolfo y José Juan Rojas Arellano, mediante escrito de fecha ocho de 

setiembre de dos mil diecisiete (página doscientos dieciséis); en consecuencia, 

CASARON la sentencia de vista de fecha veintitrés de agosto de dos mil diecisiete 
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(página ciento cuarenta y tres); y, actuando en sede de instancia: REVOCARON 

la sentencia de primera instancia de fecha seis de junio de dos mil diecisiete (página 

ciento dieciocho) que declaró infundada la demanda de desalojo por ocupación 

precaria, REFORMÁNDOLA la declararon fundada, en consecuencia SE 

ORDENA el demandado José Mercedes Hernández Ramos desocupe el bien 

inmueble ubicado en la Calle Ayabaca N° 139-141, del Cercado de Ica, provincia y 

departamento de Ica en el plazo de seis días de notificado con el decreto que declara 

consentida la presente ejecutoria suprema, bajo apercibimiento de lanzamiento, con 

costos y costas.  

2. DISPUSIERON la publicación de la presente resolución en el Diario Oficial “El 

Peruano” conforme a ley; en los seguidos por Francisco Javier Rojas Arellano y 

otros con José Mercedes Hernández Ramos, sobre desalojo por ocupación precaria; y 

los devolvieron. Interviniendo como ponente el señor Juez Supremo Calderón 

Puertas.-  

TÁVARA CÓRDOVA  

HURTADO REYES  

HUAMANÍ LLAMAS  

SALAZAR LIZÁRRAGA  

CALDERÓN PUERTAS  

Ymbs/Maam 

“Se constituyó el órgano casatorio que sirve como intérprete final ofreciendo 

orientaciones uniformes de cómo deben entenderse las normas, generales y 

abstractas. Esta unificación, es una en el espacio, no en el tiempo, lo que posibilita 
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que pueda reinterpretarse la norma de acuerdo a los nuevos alcances que puedan 

existir”. 

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPÚBLICA SALA CIVIL 

TRANSITORIA  

CASACIÓN 1058 – 2011 TACNA  

Desalojo por Ocupación Precaria   

Lima, veintidós de agosto del año dos mil once 

Jurisprudencia emitida por este Supremo Tribunal, a través de diversas Casaciones 

como el número tres mil ciento cuarenta y ocho – noventa y ocho - Lambayeque en 

la cual se establece: “Para amparar una acción de desalojo por ocupación precaria, el 

demandante debe acreditar dos condiciones copulativas; tales son: la titularidad 

sobre el bien cuya desocupación pretende y que el emplazado ocupa el mismo sin 

título o cuando el que tenía ha fenecido”; y la Casación número dos mil 

cuatrocientos setenta y cuatro – noventa y nueve - La Libertad: “Reiteradas 

ejecutorias expedidas por esta Sala Suprema tienen establecido que en un proceso 

sobre desalojo por ocupación precaria, el demandante debe acreditar 

fehacientemente su derecho de propiedad con relación al bien sub Iitis y que la parte 

demandada ejerce una posesión sin título que la respalde o habiéndolo tenido éste ha 

fenecido” 2 ; lo que en efecto se cumple en el presente proceso, pues las instancias 

de mérito han establecido que el demandante acreditó la titularidad de su derecho 

sobre la propiedad que pretende que el recurrente desocupe, y este último no 

presentó ningún medio probatorio que acredite su posesión; es decir, posee sin título 

que lo respalde.  
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Sexto.- Que, siendo así, de conformidad con lo dispuesto en el artículo trescientos 

noventa y dos del Código Procesal Civil, corresponde desestimar el recurso de 

casación en todos sus extremos. Por estos fundamentos; declararon: 

IMPROCEDENTE el recurso de casación interpuesto por Segundo Mario Ruiz 

Rubio abogado de Edwin Walter Uncata Cutipa a través del escrito de fojas 

doscientos noventa y dos del expediente principal, contra la sentencia de vista de 

fojas doscientos ochenta y tres del mismo expediente, de fecha dieciséis de 

diciembre del año dos mil diez; DISPUSIERON la publicación de la presente 

resolución en el Diario Oficial “El Peruano”, bajo responsabilidad; en los seguidos 

por Vicente Candia Claros contra Edwin Walter Uncata Cutipa, sobre Desalojo por 

Ocupación Precaria; y los devolvieron. Ponente Señor Ticona Postigo, Juez 

Supremo.- S.S.  

TICONA POSTIGO  

ARANDA RODRÍGUEZ  

PALOMINO GARCÍA  

VALCÁRCEL SALDAÑA  

MIRANDA MOLINA  

LQF/CBS 

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPÚBLICA SALA CIVIL 

TRANSITORIA  

CASACIÓN 3639-2014 – JUNIN 

Desalojo por Ocupación Precaria  
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Sumilla: Se advierte una carencia de logicidad en la motivación contenida en la 

sentencia de vista impugnada, pues no se han aplicado consistentemente las normas 

interpretativas antes aludidas (artículos 168° y 169° del Código Civil), lo cual a su 

vez importa la vulneración del derecho al debido proceso de la entidad recurrente y, 

consecuentemente, la nulidad de la recurrida, correspondiendo al ad quem renovar el 

acto procesal viciado, es decir, emitir una nueva sentencia.2  

 CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA SALA CIVIL 

TRANSITORIA 

CASACIÓN 370-2014 – LIMA 

Desalojo por Ocupante Precario 

Sumilla: Que conforme lo ha establecido el precedente vinculante dictado en el 

Cuarto Pleno Casatorio Civil, para nuestro sistema normativo, cuando hace alusión a 

la carencia del título o al fenecimiento del mismo no está referido al documento que 

haga alusión exclusiva al título de propiedad, sino a cualquier Acto Jurídico que le 

autorice a la parte demandada a ejercer la posesión del bien; por lo que la existencia 

o inasistencia de un título que justifique la posesión del demandado será 

consecuencia de la valoración de las pruebas presentadas.3    

                                                 
2 Fuente: pj.gob.pe consultado el 24/09/2019 
  
3 Fuente: pj.gob.pe consultado el 24/09/2019 
 



11. Doctrina 

11.1.  Los Derechos Reales 

Se encuentra establecido en el: 

Artículo 881. Noción de derechos reales 

Son derechos reales los regulados en este Libro y otras leyes. 

Jurisprudencia  

1. <<…Los derechos reales son poderes directos e inmediatos, que recaen 

sobre cosas concretas y determinadas, de forma tal que el interés del 

titular del derecho sólo se realiza y solamente se ve plenamente satisfecho 

mediante la exclusión de las demás personas…>>   

CAS. N° 3047-2007 Lima, El Peruano, 31-01-2008, pp. 21489-21490.4 

Doctrina Clásica o Tradicional  

MACK KELDEY,  que es citado por Beatriz Arean en su libro “Curso 

de Derechos Reales” señala que el derecho real es el que nos pertenece 

inmediatamente sobre una cosa sometida por razón del mismo a nuestro 

poder legal y a nuestra voluntad bien sea bajo todos los conceptos o bajo 

algunos solamente.  

Para Demolombe, el derecho real es el que “crea entre las personas y las 

cosas una relación directa e inmediata, de tal manera que no se encuentra 

                                                 
4 CÓDIGO CIVIL, Jurista Editores E.I.R.L Lima, Libro V Derechos Reales Sección Primera Disposiciones 
Generales, Pág. 193 
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en ello, sino dos elementos, a saber: la persona que es el sujeto activo del 

derecho y la cosa que es el objeto”. 

De acuerdo con estos conceptos el derecho real será entonces el que 

genera una relación directa e inmediata entre la persona y la cosa.5 

Doctrina Moderna  

Barbero conceptualiza el derecho real como “La relación consistente en 

la facultad de obrar de un sujeto sobre un bien en orden a la satisfacción 

de un interés suyo”. 

Romero Romaña, en su libro “Derechos Reales” nos dice: “En el 

Derecho Real hay una relación directa entre otra persona y cosa, entre 

sujeto y objeto. En el derecho de Obligaciones hay un elemento más, 

denominado sujeto pasivo”.6 

A. Elementos de los derechos reales 

Sujeto  

“El único sujeto de los derechos reales como todo derecho civil, es la 

persona”. 

Objeto 

El código no defina el objeto del derecho real, aunque podríamos 

afirmar que a través de esta expresión objeto se refiere tanto a las 

cosas como a los bienes inmateriales. 

                                                 
5 DERECHOS REALES, Los Bienes La Posesión, Alberto Vásquez Ríos, Editorial San Marcos Segunda Edicion:2003, 
Perú Pág. 21     
6 DERECHOS REALES, Los Bienes La Posesión, Alberto Vásquez Ríos, Editorial San Marcos Segunda Edicion:2003, 
Perú Pág. 22     
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Causa 

Si los derechos nacen, modifican, si se transfieren de una persona a 

otra, si se extinguen, es siempre a consecuencia o por medio de un 

hecho. No hay un derecho que no provenga de un hecho.7 

B. Clasificación Legislativa De Los Derecho Reales 

Derechos reales principales 

Posesión 

Propiedad 

Copropiedad 

Usufructo 

Uso 

Habitación  

Superficie 

Servidumbre.8 

Derechos reales de garantía 

Garantía mobiliaria  

Anticresis 

Hipoteca  

Derecho de retención.9 

                                                 
7 DERECHOS REALES, Los Bienes La Posesión, Alberto Vásquez Ríos, Editorial San Marcos Segunda Edicion:2003, 
Perú Pág. 29 
 
8 DERECHOS REALES, Los Bienes La Posesión, Alberto Vásquez Ríos, Editorial San Marcos Segunda Edicion:2003, 
Perú Pág. 36 

 
9 DERECHOS REALES, Cuarta Edición 2011 Tomo I, Alberto Vásquez Ríos, Editorial San Marcos, Perú Pág. 50 
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11.2. Bienes 

Para el derecho, pues bienes son tan solo aquellos que son susceptibles de ser 

objetos de una relación jurídica.10 Son de dos Clases:  

A. Bienes muebles e inmuebles 

La separación entre bienes muebles e inmuebles es de abolengo romanista. 

Sabemos que aparte de la división de bienes en humani iuris y divini iuris; 

la suma divisio tradicional, en el derecho romano, fue la que separa las 

cosas en las que se transmiten bajo las solemnidades mancipiatio (res 

mancipi) y las que no están sometidas a los rigores de tal solemnidad (res 

nec mancipi).   

Los bienes inmuebles, son aquellos que la ley o bajo ciertas condiciones, 

la voluntad de los particulares les atribuyen tal calidad. 

Los bienes muebles, son aquellos que no son inmuebles según ley o 

condicionalmente en interés de particulares.11 

B. Según el Código Civil los bienes se clasifican en: 

Artículo 885.- Bienes inmuebles 

Son inmuebles: 

1. El suelo, el subsuelo y el sobresuelo 

2. El mar, los lagos, los ríos, los manantiales, las corrientes de agua y las 

aguas vivas o estacionales 

3. Las minas, canteras y depósitos de hidrocarburos 

                                                 
10 DERECHOS REALES, Cuarta Edición 2011 Tomo I, Alberto Vásquez Ríos, Editorial San Marcos, Perú Pág. 67 
11 DERECHOS REALES, Cuarta Edición 2011 Tomo I, Alberto Vásquez Ríos, Editorial San Marcos, Perú Pág. 74 
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4. Los diques y muelles 

5. Las concesiones para explotar servicios públicos 

6. Las concesiones mineras obtenidas por particulares 

7. Los derechos sobre inmuebles inscribibles en el registro  

8. Los demás bienes a los que la ley les confiere tal calidad.   

Artículo 886.- Bienes muebles  

Son muebles: 

1. Los vehículos terrestres de cualquier clase  

2. Las fuerzas naturales susceptibles de apropiación 

3. Las construcciones en terreno ajeno, hechas para un fin temporal 

4. Los materiales de construcción o procedentes de una demolición si no 

están unidos al suelo 

5. Los títulos valores de cualquier clase o los instrumentos donde conste la 

adquisición de créditos o derechos personales 

6. Los derechos patrimoniales de autor, de inventor, de patentes, nombres, 

marcas y otros similares 

7. Las rentas o pensiones de cualquier clase 

8. Las acciones o participaciones que cada socio tenga en sociedades o 

asociaciones, aunque estas pertenezcan bienes inmuebles  

9. Los demás bienes que puedan llevarse de un lugar a otro  

10. Los demás bienes no comprendidos en el artículo 885°. 12 

                                                 
12 CÓDIGO CIVIL, Jurista Editores E.I.R.L Lima, Libro V Derechos Reales Sección Primera Disposiciones Generales, 
Pág. 224 - 225 
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11.3. La Propiedad 

A. Concepto 

Los conceptos doctrinarios, fraguados en el proceso de la revolución, se 

plasman en el Código Napoleónico de 1804. En el artículo 554° al referirse 

a la propiedad, señala: “la propiedad es el derecho de gozar y disponer de 

las cosas del modo más absoluto con tal que no haga de ellos uso prohibido 

por la ley y los reglamentos”. 

Concepto o definición que, trasuntando sus fronteras, lo recoge el Código 

Civil argentino de 1869, al expresar que “la propiedad es el derecho real en 

virtud del cual una cosa se encuentra sometida a la voluntad y acción de 

una persona”.13 

El autor señala como concepto de Derecho de propiedad a las principales 

facultades que integran su contenido, en base a los denominados Derechos 

(del dueño) que la propiedad encierra y hablaron, para ello, los derechos de 

usar (ius utendi), disfrutar (ius fruendi), disponer (ius disponendi) y 

reivindicar (ius vindicandi).14  

B. El derecho de propiedad también se encuentra regulado en nuestra 

Carta Magna en su artículo 70 que lo detalla de la siguiente manera:  

“El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce 

en armonía con el bien común y dentro de los límites de Ley. A nadie 

                                                 
13 DERECHOS REALES, Cuarta Edición 2011 Tomo I, Alberto Vásquez Ríos, Editorial San Marcos, Perú Pág. 253 -  
254 

 
14 DERECHOS REALES, Cuarta Edición 2011 Tomo I, Alberto Vásquez Ríos, Editorial San Marcos, Perú Pág. 268 
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puede privarse de su propiedad sino, exclusivamente, por causa de 

seguridad nacional o necesidad publica, declarada por Ley, y previo 

pago en efectivo de indemnización justipreciada que incluye 

compensación por el eventual perjuicio. Hay acción ante el poder 

judicial para contestar el valor de la propiedad que el Estado haya 

señalado en el procedimiento expropiatorio”.15 

COMENTARIO PERSONAL 

La propiedad es el poder jurídico que tiene una Perona para usar, 

disfrutar, disponer y reivindicar un bien que a él le pertenece, tal como se 

afirma en nuestra Carta Magna en su artículo 70 como un derecho 

inviolable y que solo puede ser enajenado y entregado al Estado por 

seguridad nacional o necesidad pública como, por ejemplo, construcción 

de carreteras, viaductos o servicios de necesidad pública. 

C. Según el Código Civil articulo 923  

También lo define a la propiedad como:  

“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 Ley”.16 

D. Modos de adquirir la propiedad 

La propiedad se puede adquirir de los siguientes modos: 

a) Apropiación 

                                                 
15 PARA CONOCER LA CONSTITUCIÓN DE 1993 Tercera Edición, Marcial Rubio Correa Pág. 139  
16 CÓDIGO CIVIL, Jurista Editores E.I.R.L Lima, Libro V Derechos Reales Titulo Segundo Propiedad, Pág. 234 
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b) Hallazgo de bienes perdidos  

c) Por especificación, mezcla, unión y confusión  

d) Trasmisión 

e) Usucapión  

E. Modos de extinción de la propiedad   

Los modos de la extinción de la propiedad son: 

a) Destrucción o pérdida total o consumo del bien  

b) Adquisición del bien por otra persona  

c) Expropiación  

d) Abandono por más de 20 años. 

11.4.  La Posesión 

A. Concepto  

Conviene precisar que la posesión es el más antiguo de todos los derechos 

reales, su origen histórico, pudo haber sido de aprehensión en los bienes 

muebles y la ocupación en los bienes inmuebles, adquiridos por la fuerza; 

ambas constituyeron desde entonces, un derecho. 

En nuestro concepto, la posesión es el poder de hecho que el hombre ejerce 

de una manera efectiva e independiente sobre una cosa, con el fin de usarla 

económicamente; dicho poder se protege jurídicamente, con prescindencia 

de saber si corresponde o no a la existencia de un derecho.17 

                                                 
17 DERECHOS REALES, Cuarta Edición 2011 Tomo I, Alberto Vásquez Ríos, Editorial San Marcos, Perú Pág. 139 
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Según el Código Civil en su artículo 896 lo define a la Posesión de la 

siguiente manera: “La posesión es el ejercicio de hecho de uno o más 

poderes inherentes a la propiedad”.18 

B. Clases de posesión 

Según el Código Civil en su Capítulo Tercero define las clases de posesión 

y sus efectos a las siguientes: 

a) Posesión inmediata y mediata 

b) Posesión Ilegitima de buena fe 

c) Posesión de buena fe y frutos  

d) Posesión precaria.19 

C. La posesión precaria 

Según el Código Civil en su artículo 911 lo estipula a la posesión precaria 

como: “La posesión precaria es la que se ejerce sin título alguno o cuando 

el que se tenía ha fenecido”.20  

Según Jorge E. Castañeda, indica que el poseedor precario quien detenta 

el inmueble o mueble, no como dueño, sino a nombre o en lugar del dueño. 

Añade que la posesión y la posesión precaria son dos situaciones 

radicalmente distintas, el poseedor precario nunca será considerado 

poseedor, por ello mismo, el vicio de la posesión precaria es permanente y 

aquel no habrá de usucapir jamás.21 

                                                 
18 CÓDIGO CIVIL, Jurista Editores E.I.R.L Lima, Libro V Derechos Reales Titulo Uno, Posesión, Pág. 227 
 
19 CÓDIGO CIVIL, Jurista Editores E.I.R.L Lima, Libro V Derechos Reales Titulo Uno, Posesión, Pág. 229 - 230 
20 CÓDIGO CIVIL, Jurista Editores E.I.R.L Lima, Libro V Derechos Reales Titulo Uno, Posesión, Pág. 230 
21 DERECHOS REALES, Cuarta Edición 2011 Tomo I, Alberto Vásquez Ríos, Editorial San Marcos, Perú Pág. 172 
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En el proceso de desalojo por ocupación precaria se enfrentan el “derecho 

a poseer” con la “posesión como hecho”; el que posee sin derecho debe 

entregar el bien a quien tiene derecho a poseer. El que tiene título de 

propiedad o de otro derecho real sobre un inmueble, demanda la 

restitución al que ejerce la posesión sin título o cuando el título que tenía 

ha fenecido.22 

COMENTARIO PERSONAL 

Según nuestra legislación Código Civil articulo 911 El poseedor precario 

es la persona que se encuentra ocupando un bien inmueble sin título o 

documento alguno que lo autorice en dicha posesión del bien, o también el 

que haya tenido ha fenecido; y por tanto ha perdido el derecho a poseer. 

11.5.  El Contrato 

Según el artículo 1351 del Código Civil define al Contrato de la siguiente 

manera: “El contrato es el acuerdo de dos o más partes para crear, regular, 

modificar o extinguir una relación jurídica patrimonial”.23 

Esta definición es muy similar a la dada por el doctor Manuel De La Puente Y 

Lavalle, quien define al contrato como el acuerdo entre dos o más partes 

sobre una declaración conjunta de una voluntad común destinada a crear, 

modificar o extinguir una relación jurídica patrimonial. 

                                                                                                                                                
 
22 ACTUALIDAD CIVIL Instituto Pacifico, Edición abril 2018 N° 46 Derechos Reales/Aníbal Torres Vásquez Pág. 102  
23 CÓDIGO CIVIL, Jurista Editores E.I.R.L Lima, Libro VII Fuentes de las Obligaciones Titulo Uno, Disposiciones 
Generales, Pág. 317 
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La doctrina contemporánea parte de la premisa de que el contrato se extiende 

a todo el derecho obligacional y que, de consiguiente, no solo crea 

obligaciones, sino que también las regula, modifica o extingue.  

Otro aspecto saltante de la definición es el relativo al carácter estrictamente 

patrimonial de la relación. Este es igualmente un aspecto muy discutido en la 

doctrina contemporánea y responde a la concepción de que el contrato tiene 

un contenido jurídico patrimonial o se resuelve siempre en la obligación de 

indemnizar los daños o perjuicios. Es en este sentido y no en otro que se ha 

dado a la definición del contrato ese carácter, sin que ello equivalga, como 

equivocadamente se ha sostenido, a que se esté deshumanizando la norma, en 

contradicción con la filosofía y el resto del código.  

Finalmente otros dicen que el concepto del contrato debe modificarse porque 

con el avance científico y tecnológico, se puede contratar incluso por 

intermedio de una máquina y en consecuencia el contrato no sería el acuerdo 

de dos o más partes, sino la concurrencia entre las partes para crear, regular, 

modificar o extinguir una relación jurídica patrimonial.24 

A. Clasificación de los contratos  

Los contratos en general se clasifican en:  

Típicos. - son los que tienen nombre y están determinados en el Código 

Civil como por ejemplo la compraventa, permuta, arrendamiento, 

                                                 
24 DERECHO DE CONTRATOS Ediciones Jurídicas, Decima Reimpresión 2012, Manuel Jesús Miranda Canales, Pág. 
46 - 47 
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suministro, hospedaje, mutuo, comodato, depósito, etc. nuestro Código 

Civil los llama nominados. 

Atípicos. - son los que carecen de ubicación en el ordenamiento jurídico 

sustantivo debido a que las relaciones económicas del hombre intensas y 

variadas, crean situaciones jurídicas no previstas por el legislador, en ese 

sentido este tipo de clase serian llamados innominados.    

B. Elementos del contrato  

Los elementos del contrato se clasifican en: 

Esenciales, son aquellos que sin los cuales el contrato no podría tener 

validez. 

Naturales, son aquellos que son consecuencias de la celebración de cada 

contrato o grupo de contratos, gratitud, donación, saneamiento en la 

compra venta. 

Accidentales, son aquellos que no obstante no existir naturalmente en el 

contrato, son susceptibles de ser agregados por los contratos para modificar 

los efectos normales del contrato, pero sin desnaturalizarlo. Estos 

elementos son la condición, el modo y el plazo. 

11.6. Acto Jurídico 

Según el artículo 140 del Código Civil define al acto jurídico y a sus 

elementos para su validez: “El acto jurídico es la manifestación de voluntad 

destinada a crear, regular, modificar o extinguir relaciones jurídicas”. Para su 

validez se requiere: 

1. Agente capaz 
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2. Objeto física y jurídicamente posible 

3. Fin licito 

4. Observancia de forma prescrita bajo sanción de nulidad.25

                                                 
25 CÓDIGO CIVIL, Jurista Editores E.I.R.L Lima, Libro II Acto Jurídico, Titulo Uno, Disposiciones Generales, Pág. 63 

 



12. Síntesis Analítica del Trámite Procesal 

Habiendo verificado y analizado el expediente, se ha observado que se han 

cumplido con los requisitos procesales tipificados en nuestro ordenamiento legal 

Código Civil y Procesal Civil, en cuanto a las partes del proceso la demandante 

solicita se tachen los recaudos de la parte demandada, por lo que este requerimiento 

lo resolvió el órgano jurisdiccional a cargo del proceso, también se pudo observar 

que en la emisión de la sentencia en Sala Superior hubo votos en discordia para 

emitir sentencia en dicha instancia, por lo que intervino un Vocal dirimente para que 

se valide dicha sentencia, una vez elevada dicha sentencia impugnada en Casación 

fundamentándose la interpretación errónea de la norma en cuanto al artículo 1708 

(i) 2 y el articulo 1363 del Código Civil, no considerándose en cuanto al segundo 

artículo, ya que no cabría relación alguna entre las partes del proceso, para que se 

pronuncie dicho órgano casatorio. Y así, paso a detallar el trámite procesal:   

Con fecha 05 de setiembre de 2002, la señora María Elena Reyes Riega, 

interpone demanda de desalojo por ocupación precaria contra la señora Olga 

Herrera Córdova ante el 57° Juzgado Civil de Lima, solicitando se le restituya el 

inmueble ubicado en la avenida Abancay número 209-A Cercado de Lima, 

fundamentando que dicho inmueble lo adquirió el día 19 de febrero de 2001, 

mediante escritura pública celebrado con la Empresa Nacional de Edificaciones 

(ENACE), ante la Notaria Eduardo De la Lama Rivero, inscrito con Partida 

Registral número 07016459. 
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La demandante también señala que con la demandada no le une, ni le unió vínculo 

contractual alguno, amparándose jurídicamente y señalando el artículo 911 del 

Código Civil, el artículo Primero del Título Preliminar del Código Procesal Civil, 

los artículos 424, 425, 546 (i) 1, 585 y 586 del Código Procesal Civil.  

Vía procedimental Proceso Sumarísimo. 

Medios probatorios que acompaña a dicha demanda son:  

Partida Registral número 07016459, el pago del Autovaluo del año 2002, Acta de 

Conciliación número 0116-2001, Resolución Judicial del JPL de Lima expediente 

número 4830-01 archivado, la cual fue admitida dándole el Juez una calificación 

positiva a la demanda, corriendo el traslado vía cedula de notificación a la parte 

demandada para que conteste y absuelva en el tiempo estipulado por Ley. 

La demandada contesta y absuelve la demanda dentro del término establecido, 

manifestando que viene ocupando el inmueble sub-litis hace más de 50 años en 

calidad de arrendataria atravesando por sus anteriores arrendadores primero el señor 

Edmundo D´Angelo, para luego el Estado a través del Ministerio de Vivienda, la 

Superintendencia de Bienes del Estado y posteriormente la Empresa Nacional de 

Edificaciones (ENACE), a quienes realizaba el pago de la renta por dicho arriendo, 

y no considerándola ocupante precaria. Amparando su contestación en virtud del 

artículo 1700 y 1708 del Código Civil. Presenta como medios probatorios lo 

siguiente:  

Copia de la inscripción de Registro de Propiedad Inmueble, Copias Legalizadas de 

recibos de pago de la renta de dicho inmueble, Copias de los oficios remitidos por la 
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Superintendencia de Bienes del Estado y del Ministerio de Vivienda y Licencia de 

funcionamiento de local comercial emitido por la Municipalidad de Lima. 

Se admite la contestación de la demanda y el Juez notifica a las partes del Proceso 

para llevarse: 

Audiencia Única con fecha 09 de diciembre de 2002, el Juez señala que las partes 

del Proceso cumplen con los presupuestos procesales y que existe una relación 

jurídica valida entre los mismos, por lo que declara Saneado el Proceso. 

Conciliación, el Juez los insta, pero, no hubo acuerdo entre las partes. 

Fijación de Puntos Controvertidos, Determinar que la demandante tenga título 

suficiente para solicitar el desalojo, Determinar que la demandada tenga la calidad 

de ocupante precaria. 

Admisión de medios probatorios de la demandante y de la demandada 

Actuación de medios probatorios de la demandante y de la demandada 

Informe Oral, las partes del proceso se reservan, lo harán por escrito. 

El Juez emite Resolución Número Siete, en cuanto a las tachas de los medios 

probatorios cuestionados por la parte demandante hacia la demandada, no 

prosperando en su integridad se da por finalizada la Audiencia firman las partes del 

proceso y el Juez deja expresa constancia para emitir sentencia. 

Con fecha 27 de marzo del año 2003 se emite sentencia ante el 57° Juzgado Civil 

de Lima, donde se argumenta que la adquiriente debe solicitar la restitución del 

inmueble, dando por concluido el contrato de arrendamiento y no pretender 

considerar a la arrendataria en ocupante precaria. Amparándose en el artículo 1708 

(i) 2, del Código Civil. Administrando Justicia a nombre de la Nación. Fallan 
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Declarando Infundada la demanda de desalojo por ocupante precario interpuesta por 

la demandante, dejando a salvo su derecho para que lo haga valer conforme a Ley. 

Notificándose a las partes dicha resolución. 

La demandante interpone Recurso de Apelación contra la sentencia de primera 

instancia de fecha 27 de marzo de 2003, solicitando se eleve al Superior Jerárquico 

para su revisión y se revoque, fundamentando que se ha incurrido en error al aplicar 

el artículo 1708 (i) 2, del Código Civil. Se concede Recurso de Apelación, 

elevándose los actuados al Superior Jerárquico, donde señala fecha y hora para vista 

de la causa. 

Vista de la Causa en la Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima 

Con fecha 9 de diciembre del año 2004 se lleva la vista de la causa. 

Primero, Que, si es materia de apelación la sentencia de fecha 27 de marzo del 

2003. 

Segundo, Se invoca el artículo 1363 del Código Civil, señalando que los contratos 

surten efectos entre las partes que los otorgan y sus herederos. 

Tercero, La copia literal acredita que la demandante es la actual propietaria. 

Cuarto, Que la demandada estaría obligada a respetar el contrato de arrendamiento, 

pues no se puede obligar al adquiriente a reconocer o respetar un contrato de 

arrendamiento que no celebró y no le es vinculante, deviniendo la arrendataria en 

situación de precaria, y en medito al artículo 1708 (i) 2, del Código Civil, 

Revocaron la sentencia y Declararon Fundada la demanda de desalojo por ocupante 

precaria interpuesta por la demandante. Notificándose dicha resolución a dicha 

partes. 
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La demandada al no estar de acuerdo con tal decisión interpone Recurso de 

Casación, amparándose en el artículo 386 del Código Procesal Civil, para recurrir 

en Casación contra la resolución que declara fundada la demanda de fecha 9 de 

diciembre del año 2004, fundamentando en la interpretación errónea del artículo 

1708 (i) 2 y del artículo 1363 del Código Civil, se admite dicho recurso elevándose 

los actuados a la Sala Civil de la Corte Suprema de Justicia de la República. 

Habiendo revisado los actuados la Sala Civil de la Corte Suprema, declara 

procedente el recurso de casación señalando fecha para la vista de la causa. 

Con fecha 8 de mayo del 2006 se realiza la vista de la causa señalándose la 

interpretación errónea del inciso 2 del artículo 1708 del Código Civil, llegando a la 

conclusión que la demandada no tiene la condición de ocupante precaria por lo que 

ostenta un título que justifica su posesión, dicho título sin embargo no es 

permanente, ya que la actora puede proceder conforme lo dispuesto por el artículo 

1708 (i) 2, del Código Civil, demandando el desalojo derivado de la conclusión del 

contrato de arrendamiento suscrito por la demanda con el anterior propietario. Por 

estas consideraciones Declararon: Fundado el Recurso de Casación y Nula la 

sentencia de fecha 9 de diciembre del 2004, Revocaron la sentencia de Primera 

Instancia reformándolo, Declararon Improcedente la demanda de desalojo por 

ocupante precario y dispusieron se publique en el Diario Oficial el Peruano. 



13. Opinión Analítica del Tratamiento del Asunto Sub-Materia 

Con respecto al análisis elaborado del expediente estudiado se ha llegado a la 

siguiente opinión.  

Que, en este proceso en disputa es, el derecho de poseer se discute la pretensión de 

un derecho real artículo 881 del Código Civil de bien inmueble, el cual se sustenta 

con un título a favor de la demandada quien es la posesionaria, a quien se le exige 

que desocupe dicho bien por parte de su contraparte (demandante), con demanda 

interpuesta ante el Juzgado competente en la vía del Proceso Sumarísimo, materia 

Desalojo amparándose en el artículo 911 del Código Civil y demás normas para su 

procedencia; y por la parte demandada se ampara en el artículo 1700 y 1708 del 

Código Civil, proceso iniciado el 05 de setiembre del 2002, en el 57° Juzgado Civil 

de Lima, realizándose dicho proceso de manera regular ante dicha instancia donde 

se llevó la Audiencia Única con fecha 09 de diciembre del 2002, sin arribar a 

Conciliación alguna entre las partes, se tacharon algunos documentos probatorios de 

la contestación de la demanda por estar incompletas, no formaban parte de la 

pretensión y no adjuntas en la contestación, como también no se admitieron 

documentos señalados como pruebas de la demanda por ser mero requisito, en 

cuanto a una resolución del Juzgado de Paz Letrado, tampoco se admitió desistida 

por la demandante. De este proceso en Juzgado de Primera Instancia A QUO, 

emitió Sentencia que Declara Infundada la pretensión de la demandante, quien 

Apela contra la sentencia emitida en su desfavor a la Sala Civil de la Corte Superior 

AD QUEM, quienes emitieron Sentencia de Vista con fecha 09 de diciembre del 
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2004, Revocando la Sentencia de Primera Instancia y Declararon Fundada la 

demanda de Desalojo por Ocupante Precaria, es en este contexto donde se originó 

votos en discordia en cuanto a la aplicación de la norma del articulo 1363 y 1708 (i) 

2 del Código Civil que encuadraría a la pretensión de la demanda, que con voto de 

un Vocal Dirimente se declaró fundada dicha pretensión. Que, la demandada 

interpone Recurso de Casación ante la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de 

Justicia de la República, fundamentado que se aplicó de manera errónea el articulo 

1363 y 1708 (i) 2 del Código Civil,   llegando a pronunciarse con fecha 08 de mayo 

del 2006, dicho órgano casatorio al momento de aplicar e imponer el derecho en 

cuanto al inciso 2 del artículo 1708 del Código Civil, que la demandada no estaría 

en situación de precaria quien ostenta un título que justifica su posesión; y que la 

demandante debe demandar por la conclusión del contrato de arrendamiento de la 

demandada con el anterior propietario por ello Declara Fundada el Recurso de 

Casación, Nula la Sentencia de Vista de la Sala Superior, Revocaron la Sentencia de 

Primera Instancia Reformándola Declararon Improcedente la Demanda de Desalojo 

por ocupante precaria.        

 

 

 

 

 

 



Conclusiones 

 En primera instancia, la demanda de desalojo por ocupante precaria que interpuso la 

demandante María Elena Reyes Riega contra la demandada Olga Herrera Córdova, 

fue declarada infundada, amparándose del artículo 1708, inciso 2 del Código Civil. 

Ya que, la demandante debería de solicitar la restitución del inmueble mediante la 

conclusión de contrato de arrendamiento que tiene la demandada. Por lo que, el 

juzgado pronuncia no pretender considerar a la demandada como “ocupante 

precaria”. 

 

 En segunda instancia, la Sala Civil de la Corte Superior de Justicia se pronuncia a 

favor de la demandante María Elena Reyes Riega, considerándose a la demandada 

como ocupante precaria, a pesar que, hubieron votos en discordia con respecto a 

este pronunciamiento. Es así que, se tuvo que convocar a un vocal dirimente por lo 

que se declara fundada la demanda de desalojo por ocupante precaria. 

 

 La demandada Olga Herrera Córdova, manifestando que se ha interpretado de 

manera errónea el artículo 1708, inciso 2 del Código Civil. Solicita con RECURSO 

DE CASACIÓN, se revise la norma en mención. Por lo que, dicho Colegiado se 

pronunció alegando que la demandada no tiene la calidad de ocupante precaria ya 

que, ostenta un título que justifica su condición de arrendataria (temporal). Es por 

ello que, la sentencia de la 



segunda instancia se declaró nula e improcedente la demanda de desalojo por 

ocupante precaria en primera instancia ya que, la demandante debió proceder 

demandando mediante la conclusión del contrato de arrendamiento que poseía la 

demandada con el anterior propietario.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 Recomendaciones 

 Antes de iniciar un proceso judicial, se debe realizar una entrevista al demandante 

que exige tutela y patrocinio antes que nada, este debe poseer todos los medios 

probatorios que demuestren poseer su derecho, que para interponer una demanda 

aplicar la norma pertinente al recurrir al órgano jurisdiccional y de esta manera que 

nuestros derechos sean resarcidos de acuerdo a Ley. 

  

 Si en la primera instancia, el juzgado declara infundada la demanda, se debe realizar 

un buen estudio y análisis la sentencia, de esta manera iniciar el proceso judicial 

demandando como emitía en su fallo el Juez de primera instancia. O sea, por la 

conclusión del contrato de arrendamiento, para de esa manera evitar dilaciones en el 

proceso. 

 

 Este proceso contencioso, por la vía del proceso Sumarísimo, ha debido de culminar 

en un mediano plazo. Pero, el accionar de las partes hicieron que se dilate el proceso, 

culminándose en un tiempo no esperado. Por ello, se recomienda se acaten las 

decisiones de los magistrados desde la primera instancia siempre y cuando estén 

conforme a Ley o no se hayan vulnerado.  

 

 Antes de adquirir un bien, se debería saber al detalle la condición legal, y otros. Para 

así poder evitar procesos judiciales en un futuro.
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