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RESUMEN 

 

Este trabajo que desarrolle es el resumen del expediente civil N° 14022-2003  

 

sobre desalojo por Ocupante Precario, demanda interpuesta por la empresa Shell  

 

Perú S.A contra Lubricord EIRL. y Manuel Gustavo Córdova Ardions, quien piden  

 

que le restituyan la posesión del bien inmueble ubicado en la Av. Tingo María N°  

 

1172-1194. Chacra Ríos Sur-Lima. 

 

El demandante es el propietario del inmueble mediante la celebración del  

 

contrato de compra y venta, en la cual la parte demandante afirma que los  

 

demandados venían  ocupando el bien de manera precaria desarrollando  

 

actividades del servicio automotriz, que a los demandados se les a cursado  

 

reiteradas comunicaciones solicitando que se entregue la posesión del bien  

 

inmueble sin que a la fecha exista una respuesta al pedido, para llegar a un  

 

acuerdo se invitó a los demandados a una conciliación llevándose a cabo dos  

 

audiencias pero los demandados no aceptaron desocupar el inmueble. Se  

 

ofrecieron como medios de prueba el Acta de conciliación emitida por el centro de  

 

conciliación Runa Tupay 8 de enero del 2003. Ficha Registral N° 40445498  

 

registrada propiedad inmueble de Lima y Fotografía del área ocupada en forma  

 

precaria. El 07 de mayo del 2003 el vigésimo cuarto juzgado especializado en lo  

 

civil de Lima expidió el Auto admisorio y dispuso correr  

 

traslado a la parte demandada. En la contestación de la demanda el Sr. Manuel  

 

Gustavo Córdova Ardions y Lubricord dedujo una excepción falta de legitimidad  

 

para obrar puesto que no tienen la calidad de ocupante precario dado que se  
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ocupa el inmueble al tener un contrato de arrendamiento. Sustenta su excepción:  

 

La empresa Lubricord tiene un contrato de arrendamiento con el anterior  

 

propietario del inmueble celebrado en el año 1999. Así mismo la intervención que  

 

tuvo dicho contrato fue como representante de empresa de la persona jurídica por  

 

lo que no le traslada ninguna responsabilidad al recurrente. Se contesto la  

 

demanda en el mismo escrito a título personal y en representación de la empresa  

 

Lubricord EIRL. Solicitando se declare infundada la demanda puesto que no  

 

tiene la calidad de ocupantes precarios, al tenerse planteada la excepción y  

 

contestada la demanda se corrió traslado al accionante y se señaló fecha para la  

 

audiencia única en la cual se resolvió y declaro fundada la excepción en relación  

 

al demandado Manuel Gustavo Cordova Ardions y se declaró saneado el proceso,  

 

se siguió con los puntos controvertidos y determinar si Lubricord EIRL. Se  

 

encuentra en posesión del bien en calidad de precario. El 24 juzgado civil de Lima  

 

expidió sentencia y fallo: Declarando infundada la demanda, contra esta sentencia  

 

el demandante interpone recurso de apelación mediante auto del 22 de setiembre  

 

del 2003 se resolvió recurso de apelación con efecto suspensivo elevándose los  

 

autos al superior jerárquico. La 4ta sala civil de la corte superior resolvió el recurso  

 

de apelación y revoco la sentencia venida en grado y Reformándola declararon  

 

fundada la demanda y ordenaron a la empresa Lubricord que cumpla con  

 

desocupar el inmueble, contra la sentencia de vista se interpuso recurso de  

 

casación pretendiendo la parte demandada que la sentencia de vista sea  

 

declarada nula por la interpretación errónea de una norma de  

 

derecho material.El 5 de junio de 2006 la sala civil transitoria de la Corte Suprema  
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decidió declarar procedente el recurso de casación por la invocada causal, y el 25  

 

de septiembre de 2006 resolvió casar la sentencia de vista y, actuando en sede  

 

de instancia confirmaron la apelada que declaro infundada la demanda de  

 

desalojo por ocupación precaria 

 

PALABRAS CLAVES: Desalojo por Ocupante Precario, excepciones, sala civil 

transitoria de la corte suprema, sentencias.  
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ABSTRACT 

This work that I develop is the summary of the civil file N ° 14022-2003 on 

eviction by Precarious Occupant, lawsuit filed by the company Shell Perú S.A 

against Lubricord EIRL. and Manuel Gustavo Córdova Ardions, who ask that 

they restore the possession of the real estate located at Av. Tingo María N ° 

1172-1194. Rivers Farm South-Lima.The plaintiff is the owner of the property 

by holding the purchase and sale contract, in which the plaintiff asserts that 

the defendants came occupying the good in a precarious way developing 

automotive service activities, which the defendants have been sent repeated 

communications requesting that the possession of the real estate without there 

being a response to the request to date, to arrive to an agreement, the 

defendants were invited to a conciliation with two hearings but the defendants 

did not agree to vacate the property. They offered as means of proof the 

conciliation certificate issued by the Runa Tupay conciliation center January 8, 

2003. Registration File No. 40445498 registered real estate of Lima and 

Photograph of the precariously occupied area. On May 7, 2003 the twenty-

fourth A specialized civil court in Lima issued the Admission Order and ordered 

to run Transfer to the defendant. In the answer to the claim, Mr. Manuel 

Gustavo Córdova Ardions and Lubricord deduced an exception lack of 

legitimacy to act as that do not have the quality of precarious occupant since 

the property is occupied by having a leasing contract. He holds his exception: 

The lubricord company has a contract of lease with the previous owner of the 

property celebrated in the year 1999.  

The intervention that said contract had itself was as a company representative 

of the legal person so no responsibility is transferred to the appellant. It was 

answered the claim in the same writing in a personal capacity and on behalf of 
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the company lubricord EIRL. Requesting that the claim be declared unfounded 

since they do not have the quality of precarious occupants, having raised the 

exception and answered the demand the plaintiff was transferred and a date 

was set for the sole hearing in which the resolved and declared founded the 

exception in relation to the defendant Manuel Gustavo Cordova Ardions and 

the process was declared healthy, the controversial points were continued and 

determine if lubricord EIRL. He is in possession of the property as a precarious 

one. The 24th civil court of Lima issued sentence and ruling: Declaring the 

claim unfounded, against this judgment, the plaintiff files an appeal by order of 

22 On September 2003, an appeal was resolved with suspensive effect, raising 

the cars to the hierarchical superior. The 4th civil chamber of the superior court 

resolved the appeal of appeal and I revoke the judgment that had come in 

grade and, reforming it, they declared the lawsuit and ordered the Lubricord 

company to vacate the property, An appeal was filed against the hearing 

judgment, claiming the defendant that the hearing sentence is declared void 

due to the erroneous interpretation of a norm of material law. On June 5, 2006, 

the transitory civil chamber of the Supreme Court decided to declare the 

cassation appeal for the invoked cause proceeding, and on September 25, 

2006 decided to marry the hearing sentence and, acting in court, they 

confirmed the appealed that I declare unfounded the demand for eviction for 

precarious occupation  

Keywords: Precarious Occupant Eviction, exceptions, transitional civil 

chamber of the supreme court, sentences. 

 

 



ix 
 

 

TABLA DE CONTENIDOS 
  

                                                                                                                                                         Pagina 

CARATULA…………………………………………………………………………………………………………………………..i 

DEDICATORIA……………………………………………………………………………………………………………………..ii 

AGRADECIMIENTO ................................................................................................................. iii 

RESUMEN ............................................................................................................................... iv 

ABSTRACT .............................................................................................................................. vii 

TABLA DE CONTENIDOS………………………………………………………………………………………………………ix 

INTRODUCCION .....................................................................................................................10 

SÍNTESIS DE LA DEMANDA ....................................................................................................11 

SÍNTESIS DE LA CONTESTACIÓN DE LA DEMANDA ................................................................13 

FOTOCOPIA DE LOS RECAUDOS Y PRINCIPALES MEDIOS PROBATORIOS ..............................15 

SÍNTESIS DE LA AUDIENCIA ÚNICA ........................................................................................30 

FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DEL VIGÉSIMO CUARTO JUZGADO CIVIL DE LIMA ................32 

FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE LA CUARTA SALA CIVIL DE LA CORTE SUPERIOR DE LIMA36 

FOTOCOPIA DE LA RESOLUCIÓN DE LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA DE 

JUSTICIA ................................................................................................................................39 

JURISPRUDENCIA DE LOS ÚTIMOS (10) AÑOS .......................................................................42 

DOCTRINA ACTUAL ................................................................................................................46 

SÍNTESIS ANALÍTICA DEL TRÁMITE PROCESAL .......................................................................51 

OPINIÓN ANALÍTICA DEL ASUNTO SUBMATERIA ..................................................................54 

CONCLUSIONES .....................................................................................................................56 

RECOMENDACIONES .............................................................................................................57 

REFERENCIAS .........................................................................................................................58 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

INTRODUCCION 
 

Este expediente N° 14022-2003 materia civil desalojo por ocupación precaria  

 

demanda interpuesta por la empresa Shell del Perú sociedad anónima  

 

representado por la señora Irma Pérez de la Cuba en contra del señor Manuel  

 

Gustavo Córdova Ardions y la empresa lubricord EIRL. Piden la devolución  

 

del bien inmueble ubicado en la av. Tingo maría 1172-1194 Chacra Ríos Lima  

 

sur. La empresa Shell del Perú sociedad anónima tiene un contrato de compra  

 

y venta y la empresa lubricord desarrolla la actividad del servicio automotriz  

 

sin tener un título vigente que justifique su posesión y que se niegan a devolver  

 

el inmueble, la empresa lubricord tiene un contrato de arrendamiento con  

 

fecha vencida la parte demandada solicita se declare infundada la demanda  

 

puesto que tienen un título para poseer que es un contrato de arrendamiento  

 

que desvirtúa la calidad de precarios, por su parte la sala transitoria de la corte  

 

suprema al resolver la casación por la causal de una interpretación errónea  

 

de derecho material, los magistrados dieron la razón a la parte demandada  

 

porque no son precarios puesto que tiene un contrato de arrendamiento. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

SÍNTESIS DE LA DEMANDA 
 

El 25 de marzo de 2003, SHELL PERÚ S.A. debidamente representada  por 

Irma Pérez de La Cuba  se apersonó al proceso e interpuso en la vía del 

proceso sumarísimo, una demanda de desalojo por ocupación precaria contra 

LUBRICORD EIRL y Manuel Gustavo Córdova Ardions. Pretende que los 

demandados le restituyan la posesión del bien inmueble ubicado en la 

Avenida Tingo María N° 1172-1194 Chacra Ríos Sur – Lima, lugar en el que 

se desarrolla el servicio automotriz. 

En los fundamentos de hecho, señala lo siguiente: 

- Que, la empresa demandante  adquirió la propiedad del bien inmueble  

mediante la celebración del contrato de compraventa de fecha 15 de 

octubre de 2001.  Derecho que se encuentra inscrito en la ficha N° 

40445498 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima.  

- Desde la fecha en que se produjo la adquisición, los demandados 

venían ocupando el bien de manera precaria desarrollando actividades 

del servicio automotriz.  

- Que, a los demandados se les ha cursado reiteradas comunicaciones  

solicitando que se entregue la posesión del bien inmueble, sin que a la 

fecha exista una respuesta sobre el pedido.  

- Para llegar a un acuerdo se invitó a los demandados a una conciliación 

en el Centro RUNA TUPAY, llevándose a cabo dos audiencias, pero 

los demandados no aceptaron desocupar el inmueble pese a reconocer 

que eran propietarios. 

Cita como fundamentos jurídicos: Artículo 586° del Código Procesal Civil y 

artículo 911° del Código Civil. 

Se ofrecieron como medios de prueba:   

- Acta de conciliación N° 195 emitida por el Centro de Conciliación RUNA 

TUPAY del 8 de enero de 2003. 



 
 

- Ficha Registral N° 40445498 del Registro del Propiedad Inmueble de 

Lima. 

- Fotografías del área ocupada en forma precaria. 

Declarada inadmisible la demanda, se cumplió con subsanar las omisiones 

detectadas, y con fecha  7 de mayo de 2003, se expidió el auto admisorio, 

ordenado que se corra traslado a la parte demandada por el término de Ley. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

SÍNTESIS DE LA CONTESTACIÓN DE LA DEMANDA 
 

Con fecha 10 de junio de 2003 se presentó ante el Vigésimo  Cuarto Juzgado 

Civil de Lima la contestación de la demanda por parte de Manuel Gustavo 

Córdova Ardions, en nombre propio,  y de éste como representante de la 

empresa LUBRICORD E.I.R.L.  Dedujeron la excepción de falta de legitimidad 

para obrar pasiva, puesto que  no tienen la calidad de ocupantes precarios, 

dado que ocupa el inmueble al tener un contrato de arrendamiento. 

 En los fundamentos que sustentan la excepción, establece lo siguiente: 

- Que, la empresa LUBRICORD EIRL celebró un contrato de 

arrendamiento con el anterior propietario del inmueble en el año 1999, 

siendo la citada empresa la que ocupa el bien materia de la demanda, 

como el propio demandante se ha encargado de demostrar. 

- La intervención que tuvo en dicho contrato fue como representante de  

la persona jurídica, por lo que no le traslada ninguna responsabilidad al 

recurrente.  

- Que, no ha existido una relación directa entre el anterior propietario y 

Manuel Gustavo Córdova Ardions, sino que la relación se ha dado con 

la empresa LUBRICORD EIRL que arrendó el inmueble de los 

propietarios, la sucesión Mario Lercari Fossa. 

Cita como fundamentos jurídicos de su contestación: Artículo 446° 

inciso 6 y 447° del Código Procesal Civil. 

Ofrece como medios de prueba de su excepción: 1. El contrato de 

arrendamiento suscrito con la empresa LUBRICORD E.I.R.L. y el acta de 

conciliación presentado por demandante donde Manuel Gustavo Córdova 

Ardions participa como representante de la empresa demandada. 

En el mismo escrito, se contestó la demanda a título personal y en 

representación de la empresa LUBRICORD EIRL, solicitando que se 



 
 

declare infundada la demanda puesto que no tienen la calidad de 

ocupantes precarios. 

En los fundamentos de hecho de su contestación, señalan lo siguiente: 

- Que, en el año 1999 su representada celebró un contrato de 

arrendamiento sobre el inmueble sublitis (local comercial) con la 

sucesión Mario Lercardi Fossa por el plazo de dos años. 

- Que, en ningún momento se ha actuado de forma dolosa, puesto que 

se ha ocupado el inmueble con el consentimiento del propietario. 

- Que, tiene la condición de ocupantes de buena fe y no tiene la calidad 

de ocupantes precarios. 

En los fundamentos jurídicos sostiene que la precariedad se determina si 

falta un título de propiedad o arrendatario o la ausencia absoluta de una 

circunstancia que justifique el uso y disfrute de un bien, lo que no sucede 

en el presente caso.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

FOTOCOPIA DE LOS RECAUDOS Y PRINCIPALES MEDIOS 

PROBATORIOS 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

SÍNTESIS DE LA AUDIENCIA ÚNICA 

 

El 7 de agosto de 2003 en el Vigésimo Cuarto Juzgado Civil de Lima se 

desarrolló la Audiencia Única, contando con la presencia de la parte 

demandante y demandada.  

Al correrse traslado de la excepción deducida, el demandante sostuvo que 

lo señalado era totalmente falso, y que debe ser considerado como parte 

del proceso puesto que fue el señor Manuel Gustavo Córdova Ardions 

quien los invitó a conciliar y para evitar futuras nulidades se le consideró 

en la demanda.  Luego se procedió a admitir los medios de prueba 

ofrecidos en la excepción. Mediante la Resolución N° 9, considerando que 

en el caso se advierte que el codemandado Manuel Gustavo Córdova 

Ardions tiene la calidad de Gerente General de la persona jurídica 

demandada y tiene a su cargo la decisión sobre bienes y actividades de la 

empresa, ello no significa que sea titular de la acción, por lo que no tiene 

legitimidad para obrar, por lo que en virtud del artículo 449° del Código 

Procesal Civil se declaró fundada la excepción respecto al codemandado 

Manuel Gustavo Córdova Ardions y se declaró saneado el proceso al 

existir una relación jurídica procesal válida.  

Luego se procedió a la conciliación, proponiendo la parte demandante que 

tenían un mes para desocupar el bien, manifestando la empresa 

demandada que al no saber quién era el dueño ha venido consignado en 

el Banco de la Nación la merced conductiva; pero sin haberlo presentado 

ante el órgano jurisdiccional. Luego, el Juez propuso como fórmula 

conciliatoria que se conceda el plazo de dos meses para desocupar y que 

la empresa consigne los pagos efectuados ante el Banco de la Nación. 

Dicha fórmula no fue aceptada por la parte demandada.  

Acto seguido, se fijaron los puntos controvertidos: 1. Determinar si el 

accionante tiene legitimidad sobre el bien inmueble para pretender su 

desocupación, y 2.  Establecer si la demandada está obligada o no a 

restituir el inmueble y si tiene la condición de ocupante precaria.   



 
 

Se procedió en mérito a los puntos controvertidos a admitir los medios 

probatorios ofrecidos por ambas partes. Al ser medios probatorios de 

carácter documental, se tendrá en cuenta su mérito probatorio al momento 

de sentenciar.  Acto seguido, se procedió con los informes orales para 

expedir sentencia en el término de Ley. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DEL VIGÉSIMO CUARTO JUZGADO 

CIVIL DE LIMA 

 

 

 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE LA CUARTA SALA CIVIL DE LA 

CORTE SUPERIOR DE LIMA 

 

 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

FOTOCOPIA DE LA RESOLUCIÓN DE LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE 

LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA 

 

 

 

 



 
 

 



 
 

 



 
 

JURISPRUDENCIA DE LOS ÚTIMOS (10) AÑOS 

 

1. El proceso de desalojo por ocupación precaria 

“En el proceso de desalojo por ocupación precaria no se discute el 

derecho a la propiedad, sino el derecho a la restitución de la 

posesión del inmueble sub litis; por lo cual, el demandado debe 

contar con título suficiente para poseer y de esta forma hacerlo 

oponible al demandante. 

Sentencia de la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de 

Justicia, recaída en la Casación N° 783-2017-Huánuco. 

Lima, 29 de mayo de 2018. 

2. La poseedor precario  

“De acuerdo a lo contenido en el artículo 911 del Código Civil, la 

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

que se tenía ha fenecido; es decir, es precario quien ocupa un 

inmueble ajeno, sin pago de renta y sin título para ello, o cuando el 

que tiene no goza de protección jurídica frente al titular del bien por 

haberse extinguido”. 

Sentencia de la Sala de Derecho Constitucional y Social 

Permanente de la Corte Suprema de Justicia, recaída en la 

Casación N° 18672-2016-Ayacucho. 

Lima, 27 de marzo de 2018. 

3. Restitución del bien inmueble 

“Conviene precisar en línea de principio que en un proceso sobre 

desalojo por ocupación precaria tal como se desprende de lo 

descrito en el artículo 911° del Código Civil, la pretensión está 

dirigida a que el emplazado desocupe el inmueble materia de litis 

por carecer de título o porque el que tenía ha fenecido; asimismo 

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

ocupado bajo dicha calidad (ocupación precaria) debe acreditar el 

derecho de propiedad o que lo ejerce en representación del titular, 

o, en todo caso la existencia de título valido y suficiente que otorgue 



 
 

derecho a la restitución del bien, de conformidad con lo dispuesto 

en los artículos 585° y 586° del Código Procesal Civil”. 

Sentencia de la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de 

Justicia, recaída en la Casación N° 2681-2017-Del Santa. 

Lima, 11 de abril de 2018. 

4. Pretensión del desalojo por ocupación precaria 

“Que, al respecto se debe destacar previamente que en un proceso 

de desalojo por ocupación precaria la pretensión procesal está 

dirigida a que el emplazado desocupe el inmueble materia de litis 

por carecer de título o porque el que tenía ha fenecido, en 

consecuencia, el accionante debe acreditar ser ´propietario o por lo 

menos tener derecho a la restitución del bien, tal como lo establece 

el artículo 586 del Código Procesal Civil (…)”. 

Sentencia de la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de 

Justicia, recaída en la Casación N° 484-2011-Ucayali. 

Lima, 13 de enero de 2012. 

5. Proceso de desalojo  

“Pues en el proceso de desalojo no basta con alegar la titularidad 

del actor sobre el bien objeto de desalojo sino también probarla, 

para tal efecto previamente debe determinarse con claridad y 

exactitud (…)”. 

Sentencia de la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de 

Justicia, recaída en la Casación N° 3548-2017-Lima. 

Lima, 24 de mayo de 2018. 

6. Legitimidad para obrar 

“Con relación a la legitimidad para obrar de la actora, es pertinente 

señalar que el artículo 586 del Código Procesal Civil señala que el 

propietario es sujeto activo en el proceso de desalojo, siendo que el 

citado precepto legal debe ser concordado con el artículo 979 del 

Código Civil que establece que cualquier copropietario puede 

reivindicar el bien común (…)”. 



 
 

Sentencia de la Sala de Derecho Constitucional y Social 

Permanente de la Corte Suprema de Justicia, recaída en la 

Casación N° 29381-2018-La Libertad. 

Lima, 17 de enero de 2019. 

7. Fin del contrato de arrendamiento  

“El artículo 1703 del Código Civil, el cual establece que “Se pone fin 

a un arrendamiento de duración indeterminada previo aviso judicial 

o extrajudicial al otro contratante”; cabe señalar que ésta norma es 

concordante con lo dispuesto en el artículo 1365 del citado Código 

Sustantivo y que de haberse aplicado se hubiere cursado carta 

notarial a los demandados, por cuanto le faculta a una de las partes, 

en éste caso a la propietaria, el poner fin al contrato de 

arrendamiento y por ende a dejarlo resuelto de manera que el título 

en cuyo sustento venían poseyendo el bien los demandados, 

feneció”. 

Sentencia de la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de 

Justicia, recaída en la Casación N° 2165-2009-Lima. 

Lima, 12 de noviembre de 2009. 

8. Vencimiento del contrato de arrendamiento  

“En ese sentido, no existe mayor obstáculo para considerar que, en 

el caso de los contratos de arrendamiento, el vencimiento, 

conclusión o resolución del mismo convierte al entonces 

arrendatario en precario (…)”. 

Sentencia de la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de 

Justicia, recaída en la Casación N° 3790-2009-Lima. 

Lima, 23 de agosto de 2010. 

9. Valoración de medios probatorios 

“(…) corresponde señalar que en materia probatoria nuestro 

sistema procesal regula el principio de valoración libre de las 

pruebas, regulado en el artículo 197 del Código Procesal Civil según 

el cual “Todos los medios probatorios son valorados por el Juez en 



 
 

forma conjunta, utilizando su apreciación razonada; sin embargo, 

en la resolución sólo serán expresadas las valoraciones esenciales 

y determinantes que sustentan su decisión”. En virtud del glosado 

numeral los medios probatorios forman una unidad y como tal deben 

ser examinados y valorados por el Juzgador en forma conjunta, 

confrontando uno a uno los diversos medios de prueba (…)”. 

Sentencia de la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de 

Justicia, recaída en la Casación N° 2595-2009-Lima. 

Lima, 1 de diciembre de 2009. 

10. El recurso de casación  

“Es menester precisar que el recurso de casación es un medio de 

impugnación extraordinario que permite ejercer el control de las 

decisiones jurisdiccionales, con la finalidad de garantizar la correcta 

aplicación e interpretación del derecho objetivo y la unificación de la 

jurisprudencia nacional de la Corte Suprema de Justicia; así como, 

determinar si en dichas decisiones se ha infringido o no las normas 

que garantizan el debido proceso, traducido en el respeto de los 

principios que lo regulan”. 

Sentencia de la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de 

Justicia, recaída en la Casación N° 3344-2017-Huánuco. 

Lima, 24 de mayo de 2018. 

Fuente: 

https://jurisprudencia.pj.gob.pe/jurisprudenciaweb/faces/page/resul

tado.xhtml#no-back-button 

 

 

 

 

 

https://jurisprudencia.pj.gob.pe/jurisprudenciaweb/faces/page/resultado.xhtml#no-back-button
https://jurisprudencia.pj.gob.pe/jurisprudenciaweb/faces/page/resultado.xhtml#no-back-button


 
 

DOCTRINA ACTUAL 

 

1. Proceso de desalojo  

RIOJA BERMÚDEZ indica que “En los procesos de desalojo, el 

demandante persigue que el demandado desocupe el bien materia 

de litis y lo deje a su completa disposición, a fin de que pueda hacer 

efectivo los derechos de uso y disfrute del que se encontraba 

privado”1. 

 

2. Ocupante precario  

URTECHO NAVARRO comenta “Una persona tendrá la condición 

de precaria cuando ocupe un inmueble ajeno, sin pago de renta y 

sin título para ello, o cuando dicho título no genere ningún efecto de 

protección para quien lo ostente, frente al reclamante, por haberse 

extinguido el mismo”2. 

 

3. Posesión inmediata y posesión mediata 

ACTUALIDAD JURÍDICA comenta que “Poseedor inmediato es 

aquel que recibe de otro un bien en virtud a una relación jurídica 

temporal, quedando obligado a su restitución. Es el caso de quien 

posee un bien como usufructuario, acreedor, depositario o en virtud 

a cualquier otra relación jurídica.  Por otro lado, es poseedor 

mediato quien entregó el bien y efectivamente puede también exigir 

la restitución del mismo”3. 

 

4. Poseedor con título  

LAMA MORE indica “(…) el poseedor con título siempre está en 

mejores condiciones jurídicas respecto del uso del bien que el que 

posee sin título; el poseedor con título puede discutir su derecho 

 
1 RIOJA BERMÚDEZ, Alexander. “El lanzamiento en los procesos de desalojo”. En: Gaceta 

Civil & Procesal Civil, Tomo 51, Gaceta Jurídica, Lima, 2017, p. 268. 
2 URTECHO NAVARRO, Santos Eugenio. “La posesión precaria frente a los vínculos 

familiares”. En: Gaceta civil & procesal civil, Tomo 71, Gaceta Jurídica, Lima, 2019, p. 79. 
3 EQUIPO DE INVESTIGACIÓN DE ACTUALIDAD JURÍDICA. “Posesión: clases, mecanismos 

de defensa y presunciones legales”. En: Actualidad Jurídica, Tomo 305, Gaceta Jurídica, 
Lima, 2019, pp. 17-18.  



 
 

frente al que invoca ser titular del derecho de propiedad o ser titular 

de otro derecho, lo que no sucede respecto del que posee sin título, 

es decir, respecto del poseedor precario”4. 

 

5. Restitución del bien inmueble 

GONZALES BARRÓN indica que “La restitución del bien, que es la 

finalidad del desalojo, tiene un significado jurídico muy preciso: 

consiste en la obligación de devolver algo que anteriormente se 

había recibido. La única categoría posesoria en la cual existe 

entrega temporal de un bien por medio de un título, con la 

subsiguiente potestad de exigir la restitución, es la posesión 

mediata (…)”5. 

 

6. Enajenación de bien cuyo arrendamiento no se encuentra 

inscrito  

Para GÁLVEZ ALIAGA “Resulta común, entonces, que la gran 

mayoría de arrendamientos no cuenten con inscripción y, por 

consiguiente, se encuentren en el supuesto del artículo 1708 inciso 

2) del Código Civil. Ante el arrendamiento no inscrito nuestro 

sistema acoge el principio romano emptio tollit locatum (la venta 

rompe el arrendamiento), a no ser que el adquiriente se hubiera 

obligado a respetar el contrato”6.  

 

7. Contrato de arrendamiento 

SORIA AGUILAR señala que “El contrato de arrendamiento, 

conforme con el artículo 1666 del Código Civil, es un contrato de 

duración, pues implica, por un lado, la cesión en uso temporal de un 

 
4 LAMA MORE, Héctor Enrique. “Poseedor precario por haber fenecido su título posesorio”. 
En: La propiedad mecanismos de defensa, Gaceta Jurídica, Lima, 2014, p. 82. 
5 GONZALES BARRÓN, Gunther. Proceso de desalojo y posesión precaria, 4ª. Edición, 

Gaceta Jurídica, Lima, 2018, p. 211. 
6 GÁLVEZ ALIAGA, Iván. “Enajenación del bien arrendado”. En: Código Civil comentado, 
Tomo VIII, 3ª edición, Gaceta Jurídica, Lima, 2010, p. 576. 



 
 

bien (prestación continua) a cambio de cierta renta convenida 

(usualmente prestación periódica)”7. 

 

8. Excepción de falta de legitimidad para obrar 

HURTADO REYES comenta “Como su nombre lo indica lo que se 

cuestiona con esta excepción es que la relación procesal se gestó 

sin considerar que quien demandó no es titular del derecho ni está 

en situación habilitante para exigir el cumplimiento de la pretensión 

o de lo contrario a quien se demandó no es el sujeto que la ley 

considera habilitado debe responder por la pretensión o que no 

formuló parte de la relación jurídica previa al proceso y por tanto no 

hay identidad subjetiva”8. 

 

9. recurso de apelación  

CÁRDENAS MANRIQUE señala que el recurso de apelación “Es el 

medio impugnatorio que hace tangible el principio de la doble 

instancia (artículo X del Título Preliminar del Código Civil). Se 

interpone ante el órgano que emitió la resolución y propicia el 

pronunciamiento del órgano superior jerárquico ya sea anulando, 

revocando, o confirmando la decisión cuestionada”9. 

 

10. recurso de casación 

DIVISIÓN DE ESTUDIOS JURÍDICOS DE GACETA JURÍDICA 

comenta que “El recurso de casación es aquel medio impugnatorio 

vertical y extraordinario procedente en supuestos estrictamente 

determinados por la ley y dirigido a lograr que el máximo tribunal 

(Corte Suprema de Justicia) revise y revoque o anule las 

resoluciones expedidas por las Salas Superiores como órganos de 

segundo grado (que pongan fin al proceso) (…). A través del recurso 

 
7 SORIA AGUILAR, Alfredo F. “Contrato de arrendamiento sin plazo”. En: Gaceta civil & 

procesal civil, Tomo 35, Gaceta Jurídica, Lima, 2016, p. 55. 
8 HURTADO REYES, Martín. Estudios de derecho procesal civil, Tomo I, 2ª edición, Idemsa, 

Lima, 2014, pp. 708-709.  
9 CÁRDENAS MANRIQUE, Christian. “Los medios impugnatorios y las modificaciones del 

régimen de casación”. En: Gaceta civil & procesal civil, Tomo 42, Gaceta Jurídica, Lima, 
2016, p. 237.  



 
 

de casación se fiscaliza, por un lado, el quehacer judicial en la 

aplicación de la ley, y, por otro, se salvaguarda la uniformidad de 

ésta y la de la jurisprudencia nacional, resultando un instrumento de 

gran utilidad para lograr la seguridad jurídica y la igualdad de las 

personas ante la ley”10. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
10 DIVISIÓN DE ESTUDIOS JURÍDICOS DE GACETA JURÍDICA. Manual del proceso civil, 

todas las figuras procesales a través de sus fuentes doctrinarias y jurisprudenciales, Tomo 
I, Gaceta Jurídica, Lima, 2015, p. 819. 
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SÍNTESIS ANALÍTICA DEL TRÁMITE PROCESAL 
 

Después de haber acudido a la conciliación extrajudicial la empresa SHELL 

PERÚ S.A. propietaria del inmueble ubicado en Tingo María N° 1172-1194 

Chacra Ríos Sur – Sur, presentó una demanda de desalojo por ocupación 

precaria contra LUBRICORD EIRL y el señor Manuel Gustavo Córdova 

Ardions sosteniendo que se encuentran en posesión del bien desarrollando 

una actividad comercial de servicio automotriz sin tener un título que justifique 

su posesión y que pese a los requerimientos efectuados se niegan a devolver 

el bien. 

Esta demanda al tener la pretensión de un desalojo por ocupación preciaría 

corresponde tramitarse en la vía del proceso sumarísimo conforme al artículo 

547° tercer párrafo en concordancia con el artículo 596° del Código Procesal 

Civil. 

La demanda fue declarada inicialmente como inadmisible, puesto que el 

accionante no había presentado en original la copia literal actualizada y 

completa sobre la propiedad del bien inmueble. Se otorgó el plazo de 3 días 

para subsanar la demanda. 

Cumplido con el mandato, el 7 de mayo de 2003 el Vigésimo Cuarto Juzgado 

Especializado en lo Civil de Lima expidió el auto admisorio y dispuso correr 

traslado de la demanda a los demandados. Cabe indicar que para admitir la 

demanda el Juez debe observar que no se encuentre dentro de alguna causal 

de inadmisibilidad e improcedencia. 

El demandado Manuel Gustavo Córdova Ardions en nombre propio y en 

representación de la empresa LUBRICORD EIRL se apersonó la proceso y 

dedujo una excepción de falta de legitimidad para obrar pasiva, sosteniendo 

que él no se encontraba en posesión del bien, que su condición era de 

representante de la empresa demandada, razón por la cual no era sujeto de 

la relación procesal, y además, al contestar la demanda solicitó que se declare 

infundada la demanda puesto que la empresa demandada si tendría un título 



 
 

para poseer que es un contrato de arrendamiento que desvirtúa su calidad de 

precario. 

El Juzgado también advirtió que se debía subsanar la presentación del 

documento de identidad en copia legible para apreciar el holograma 

claramente.  La parte demandada cumplió con el mandato. Adviértase que la 

contestación de la demanda debe cumplir con los mismos requisitos de 

admisibilidad que la demanda. 

Al tenerse por planteada la excepción y contestada la demanda en los 

términos expuestos, se corrió traslado al accionante y se señaló fecha para la 

Audiencia Única. 

El 7 de agosto del 2003 se llevó a cabo la Audiencia Única contando con la 

presencia de ambas partes. En este acto procesal se concentraban: el 

saneamiento procesal, la conciliación (que luego paso a considerarse como 

facultativa y ya no como una etapa procesal), la fijación de puntos 

controvertidos y el saneamiento probatorio. Además, se pueden presentar los 

alegatos finales y expedir sentencia en el mismo acto. 

En este caso, después de debatir sobre la excepción planteada y declarada 

fundada en relación al demandado Manuel Gustavo Córdova Ardions, se 

procedió a declarar saneado el proceso. No fue posible una conciliación, 

puesto que la parte demandada no aceptó la formula conciliatoria planteada 

por el Juez, razón por la cual se prosiguió con la fijación de los puntos 

controvertidos, que permiten fijar el objeto de prueba, que en este caso es 

determinar si la empresa demandada se encuentra en posesión del bien en 

calidad de precario.  

En el saneamiento probatorio se dispuso admitir los medios de prueba 

ofrecidos por ambas partes, y cabe indicar que no se plantearon 

cuestionamientos probatorios. Acto seguido, se procedió a merituar la prueba 

admitida que al ser documental no requería actuación, quedando los autos 

expeditos para sentenciar después del informe oral de ambas partes.  

El 4 de setiembre de 2003 el Vigésimo Cuarto Juzgado Civil de Lima expidió 

sentencia y falló: Declarando infundada la demanda.  



 
 

Contra esta sentencia, la parte demandante interpuso recurso de apelación 

pretendiendo que se revoque la sentencia y se declare fundada la demanda, 

reiterando que la parte demandada no posee el bien con un título, puesto que 

el que tenía había fenecido, al haber vencido el contrato el 14 de junio de 

2001. Y se le había solicitado a la parte demandante  la devolución del  bien 

en setiembre de 2002 y en abril de 2003.  

Mediante el auto de fecha 22 de setiembre de 2003 se resolvió conceder el 

recurso de apelación con efecto suspensivo, elevándose los autos al Superior 

Jerárquico.  

En la Cuarta Sala Civil de la Corte Superior de Lima, se produjo discordia 

porque algunos magistrados consideraban que debía revocarse la sentencia 

apelada, y otro que se confirme, lo que determinó que se llamará a un vocal 

dirimente.  

El 27 de abril de 2005 la Cuarta Sala Civil de la Corte Superior resolvió el 

recurso de apelación y REVOCÓ la sentencia venida en grado, reformándola 

declararon fundada la demanda, y en consecuencia ordenaron que la 

empresa LUBRICORD EIRL cumpla con desocupar el inmueble ubicado en 

Tingo María N° 1172-1194 Chacra Ríos Sur – Lima.  Se acompañó el voto en 

discordia delos magistrados que consideraban que debía confirmarse la 

sentencia de primera instancia. 

Contra la sentencia de vista se interpuso el recurso extraordinario de casación, 

pretendiendo la parte demandada que la sentencia de vista sea declarada 

nula por la interpretación errónea de una norma de derecho material. Se omitió 

acompañar la tasa judicial y subsanada la omisión se concedido el recurso 

interpuesto.  

El 5 de junio de 2006 la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema resolvió 

declarar procedente el recurso de casación por la causal invocada y el 25 de 

setiembre de 2006 resolvió CASAR la sentencia de vista, y actuando en sede 

de instancia CONFIRMARON la apelada que declaró infundada la demanda 

de desalojo por ocupación precaria. 

 



 
 

OPINIÓN ANALÍTICA DEL ASUNTO SUBMATERIA 

 

El presente proceso que tiene como objeto determinar si corresponde la 

restitución de un bien inmueble por acción del demandante quién ejerce su 

derecho frente a la otra parte que si bien se encuentra en posesión del bien, 

no tiene un título que habilite o justifique su ejercicio.  

Esta controversia se tramita en la vía de un proceso sumarísimo, en el que 

resultan improcedentes algunos actos procesales como la reconvención o en 

los que se abrevia o simplifica el proceso por ejemplo concentrando todos los 

actos de control judicial (saneamiento, fijación de puntos controvertidos y 

saneamiento probatorio) en una Audiencia única.   

En el presente caso se observan decisiones contradictorias no sólo entre la 

primera y segunda instancia, sino también entre los magistrados que 

integraban la Sala Superior que conoció el caso en apelación, tal es así, que 

se emitieron votos en discordia. 

El punto central radica en que el demandante sostiene que la parte 

demandada no tiene un título para poseer, sin embargo, al contestar la 

demanda presenta un contrato de arrendamiento que habría suscrito con los 

propietarios del bien. El contrato de arredramiento acredita la relación que 

existió entre la empresa demandada LUBRICORD  con la sucesión que era 

propietaria del bien,  y el que se haya transferido el bien arrendado no 

cambiaba o ponía fin al contrato, puesto que este no se extingue 

automáticamente. Entonces, este contrato de arrendamiento permanecía 

vigente hasta que el nuevo propietario solicitará la devolución del bien, 

requisito que para algunos magistrados no se cumplió y para otros sí.  

La Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema consideró que no se cumplió 

con el requisito de poner fin al contrato para poder luego demandar como 

ocupación precaria. Sin embargo, en la Sala Civil Superior se declaró fundada 

la demandada sosteniendo que la empresa demandante, como nueva 

propietaria, al interponer la demanda y requerir la restitución del bien 

corroboró que quería dar por concluido el contrato. Al haberse puesto fin al 

contrato, la empresa demandada adquirió la condición de ocupante precario. 



 
 

En autos se observa el contrato de arrendamiento celebran por una parte la 

Sucesión Mario Lercari Fossa (arrendador), y de la otra parte Lubricord 

E.I.R.L., el plazo de arrendamiento dio inicio el 15 de junio de 1999 y debía 

concluir el 14 de junio de 2001 conforme la cláusula Tercera del referido 

contrato. Sin embargo, se observa que dicho contrato no ha sido elevado a 

escritura pública. 

El artículo 1708° inciso 2 del Código Civil señala que si el contrato de 

arrendamiento no ha sido inscrito, el adquiriente puede darlo por concluido. 

Excepcionalmente, el adquiriente está obligado a respetar el arrendamiento, 

si asumió dicha obligación.  

La referida norma establece que en caso de venta del bien arrendado, éste 

elimina al contrato de arrendamiento que existía con el anterior propietario, 

más aun cuando dicho contrato de arrendamiento no estuviese inscrito en los 

registros públicos, además, el adquiriente (demandante)  no se ha obligado  

respetar dicho contrato, por lo cual, la parte demandada tiene la condición de 

precario. 

Al respeto, el Cuarto Pleno Casatorio estableció “La enajenación de un bien 

arrendado, cuyo contrato no estuviera inscrito en los registros públicos, 

convierte en precario al arrendatario, respecto del nuevo dueño, salvo que el 

adquiriente se hubiere comprometido a respetarlo conforme a los dispuesto 

por el artículo 1708° del Código Civil”. Casación N° 2195-2011. F. 5.4. 

En ese orden de ideas, considero que la parte demandada deviene en 

precario, y por tanto, la demanda interpuesta por ocupación precaria deviene 

en fundado; y muestro mi conformidad con la decisión de la Cuarta Sala Civil 

de la Corte Superior de Justicia, que reformándola declaró fundada la 

demanda.  

 

 

 

 

 



 
 

CONCLUSIONES 

 

En mi opinión este proceso es determinar si corresponde la destitución del  

 

bien inmueble acción que es solicitada por el demandante frente a la otra parte  

 

que se encuentre en posesión del bien, esta controversia se tramita vía  

 

proceso sumarísimo, si bien es cierto la parte demandada justifica su posesión  

 

del inmueble mediante un contrato de arrendamiento, si bien es cierto con  

 

fecha vencida contrato que celebro con los anteriores propietarios del  

 

inmueble, el contrato de arrendamiento permaneció vigente hasta que el  

 

nuevo propietario solicitara la devolución del bien requisito que para algunos  

 

magistrados cumplió y para otros no, considera que la parte demandada  

 

tiene la calidad de precario puesto que su contrato de arrendamiento ya había  

 

fenecido y no estaba registrado en los registros públicos por ello la cuarta sala  

 

civil revoco la sentencia venida en grado y reformándola declaro fundada la  

 

demanda La sala civil transitoria de la corte suprema resolvió declarar  

 

procedente el recurso de casación por la causal invocada en la cual resolvió  

 

casar la sentencia de vista y confirmo la apelada y declaro infundada la  

 

demanda de desalojo por ocupación precaria   

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

RECOMENDACIONES 

 

Diversos juristas señalan opiniones de diversas jurisprudencias puesto que es  

 

un tema de mucha controversia de debe tener en consideración que quien  

 

interpone la demanda lo solicite teniendo en cuenta el debido proceso, la parte  

 

demandada demostró en su totalidad que no eran precarios porque tenían un  

 

contrato de arrendamiento, si bien es cierto el contrato ya estaba con fecha  

 

vencida pues la parte demandante no cumplió con solicitar la devolución del  

 

bien requisito para algunos magistrado no se cumplió y para otros si, la sala  

 

civil transitoria de la corte suprema considero que no se cumplió con el  

 

requisito de poner fin al contrato para poder luego demandar como ocupación  

 

precaria  
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