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RESUMEN

El presente analisis juridico tiene como finalidad estudiar el expediente judicial
N.° 00267-2017-0-1401-JR-CI-02, tramitado ante el Segundo Juzgado Civil de la
Corte Superior de Ica, originado con la admision de la demanda por proceso de
desalojo por ocupacion precaria, incoada por la persona de iniciales O. S. H.
contra C. R. O. T., por haber tomado posesién de manera sigilosa y de un
momento a otro del inmueble objeto de Litis ubicado en la Urb. La Angostura Il
Etapa, Mz. |, Lt. 18, lugar FONAVI — San Martin, perteneciente al distrito de
Subtanjalla en la provincia de Ica.

Hemos advertido dos cuestionamientos relevantes: El primero: ¢ Cuales son los
criterios jurisprudenciales desarrollados por la Corte Suprema respecto al
desalojo por ocupante precario? y El segundo: ¢ Existe legitimidad para que solo
uno de los copropietarios de una bien inmueble materia de Litis interponga una
demanda por desalojo por ocupacion precaria?

Concluimos, entonces que, dentro de los criterios jurisprudenciales para la
determinacién de la posesion precaria, no es posible interponer demanda de
prescripcién adquisitiva de dominio, cuando existe un poseedor que tiene un
titulo de que acredita ser poseedor del bien inmueble; es decir, que el
demandante cuenta con justo titulo y por ello tiene el derecho de propiedad, por
cuanto precedente vinculante contenido en el acapite del IV Casatorio Civil
(Casacion No. 2195-2011-Ucayali) cumpliendo con los presupuestos para que
se cumple un proceso de desalojo en modalidad de ocupacion precaria.
Asimismo, no solo puede ser el propietario, el sujeto que goza de legitimacion
para obrar activa, sino también el administrador y todo aquel que considere tener

derecho a la restitucién de un predio.
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C.P.P.: CONSTITUCION POLITICA DEL PERU
C.C.P: CODIGO CIVIL PERUANO
C.P.C: CODIGO PROCESAL CIVIL

CSJ: CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA



|.  INTRODUCCION

En el analisis y revision del caso derivado del expediente judicial N.° 00267-2017-
0-1401-JR-CI-02, se identifican aspectos relevantes vinculados a la reposicién
de la posesién de un bien inmueble y a la determinacién de al articulo 911 del
Caodigo Civil y los criterios contemplados en el IV Pleno Casatorio Civil en
condicion de poseedor precario. Tal proceso se desarrolla en el afio 2017 y
corresponde a una controversia de caracter civil a través de la via sumarisima
en la cual se discuti6 la ocupacion de un inmueble urbano sin documento juridico

correspondiente el cual otorgue el amparo respectivo.

La eleccidn del presente expediente se justifica en su relevancia para el analisis
de los criterios requeridos para la admisibilidad de la demanda del proceso de
restitucion del inmueble frente a ocupacion precaria, asi como el analisis
probatorio y de las pretensiones defensivas basados en la alegacion de
adquisicion de la propiedad por prescripcion. En ese sentido, el expediente
resulta pertinente, toda vez que permite examinar la forma en que los 6érganos
jurisdiccionales evallan la falta de titulo posesorio y la falta de una expectativa
de usucapion no declarada judicialmente para respaldar la demanda de

restitucion.

La estructura del trabajo se compone, en primer lugar, de la descripcién de los
hechos del proceso, en la que se expone de manera ordenada y cronoldgica el
desarrollo del tramite judicial, desde que la demanda fue presentada, hasta el
pronunciamiento de la primera instancia, incluyendo la contestacion de la
referida demanda, puntos controvertidos ademas el diligenciamiento y actuacién

probatoria.

En segundo lugar, se identifican dos problemas juridicos. El primero consiste en
determinar si la sola alegacion de una posesion tranquila, visible e ininterrumpida
por un periodo prolongado resulta suficiente para excluir la situaciéon de poseedor
precario en un proceso de desalojo. El segundo problema se orienta a establecer
si la invocacion de una prescripcion adquisitiva de dominio, que no fue declarado
mediante sentencia firme, representa un documento juridico valido que respalde
la posesioén de dicho inmueble. Ambos problemas son analizados a partir de la

normativa civil y procesal civil aplicable, asi como de la jurisprudencia pertinente.



En tercer lugar, desarrollamos nuestra posicion sobre los problemas planteados.
Acto seguido, sintetizamos los sustentos juridicos del pronunciamiento
jurisdiccional de la instancia inicial, la que termin6é por declarar fundada la
demanda e impone la restitucion del predio a peticién del demandante, asi como
los razonamientos juridicos expuestos en la sentencia de instancia superior,
ratificando dicha decision, destacando la aplicacion del articulo 911 del C. C. y
de los criterios vinculantes que se encuentran establecidos en Pleno Casatorio

antes mencionado.

Finalmente, en la bibliografia se consigna la normativa y la jurisprudencia

relevante que sustenta el desarrollo del presente Informe Juridico.



Il.- RELACION DE LOS RELEVANTES HECHOS EXPUESTOS POR LAS
PARTES.

1. DEMANDANTE, RECURRENTE

El demandante es el Sr. O. S. H. con DNI 05641XXX, domiciliado en el conjunto
habitacional José de la Torre Ugarte, Mz. C, Lt. 101, Il Etapa San Joaquin, Ica.
Este sufrio en el afio 2016 la ocupacion de su vivienda, que se ubica en la Mz. |,

Lt. 18, Urb. La Angostura Ill Etapa, distrito de Subtanjalla — Ica.

2. DEMANDADO, EMPLAZADO

El demandado es el Sr. C. R. O. T., con DNI 21545XXX, cuyo domicilio real es
la Urb. La Angostura lll Etapa, Mz. I, Lt. 18, lugar FONAVI - San Martin,
Subtanjalla, Ica. Este realizé la ocupacién del inmueble de la direccién antes
mencionada, indicando que fue el 21 de enero de 2002 de manera libre y

pacifica, en tanto la propiedad se encontraba inhabitada.

3. DESCRIPCION DE CONFLICTO Y/O INFRACCION PENAL

El demandante interpuso demanda por proceso de desalojo en la modalidad de
poseedor precario en contra del demandado, en el 2do Juzgado Civil de Ica, en
virtud de lo siguiente:

Sefiala que, en el afio 2016, realiz6 un viaje por motivos laborales, y que, durante
los afios 2016 y 2017, el demandado, de manera muy sigilosa y de manera
inesperada, ejerci6 posesion de forma precaria el inmueble materia de
controversia, debido a que no tenia ningan contrato por arrendamiento que
respalde su posesion y mucho menos documento que acredite ser su propietario.
También sefala que se nego a entregar el bien, pese al requerimiento efectuado
de acuerdo a la comunicacion notarial mediante carta de fecha 26 de octubre del
afio 2016 y la invitacion a conciliar.

En este contexto, el demandado responde rechazando y cuestionando la
demanda, requiriendo que se declare infundada, toda vez que alega haber
tomado posesién del predio el 21 de enero de 2002, con conocimiento de los

vecinos y porque se encontraba inhabitado.



4. DEMANDA

Mediante documento del 20 de febrero de 2017, el demandante presenta
demanda de desalojo en la modalidad de ocupante precario, teniendo como
pretension la desocupacion de la vivienda materia de litis y que se disponga la
recuperacion del bien inmueble, con la correspondiente condena de costos y
costas.

En cuanto al fundamento de hecho, el demandante refiere que su derecho
esta registrado en la Partida N° P07013035. Ademas, sefiala que la edificacion
del inmueble fue ejecutada por €l mismo, financiandola a través de un préstamo
bancario, razén por la cual el bien quedd constituido en garantia hipotecaria
desde los afios 2011 al 2013, hasta la cancelacion de la obligacion crediticia.
Finalmente, sefiala que, aprovechando su ausencia de la ciudad por motivos
laborales, el demandado ingres6 de forma sigilosa y sin autorizacién al bien
inmueble en litis.

En cuando a los fundamentos de derecho, estos estan previstos en el
articulado 923, 924, 929 y 911 del C.C.

4.1. MEDIOS PROBATORIOS DEL DEMANDANTE

El demandante present6 los siguientes medios de prueba:

1. Titulo de propiedad del accionante: Inmueble debidamente acreditado en
Registros Publicos (RR. PP.) con copia literal que corre en fojas 03 y siguientes,
donde se sefiala que la ubicacién en la Urb. La Angostura lll Etapa, Mz. I, Lt. 18,
lugar FONAVI - San Martin, perteneciente al distrito de Subtanjalla, en la
provincia de Ica, es de propiedad de O. S. H.yde M. Z. R.

2. Copia simple de carta notarial de fecha 26 de octubre de 2017, cursada al
demandado.

3. Impuestos prediales correspondientes al predio en controversia, expedidos
por la Municipalidad de Subtanjalla - Ica.

4. Copia de acta conciliatoria por falta de acuerdo N° 005-2017-GARMEDS
CONCILIADORES, de fecha 16 de febrero de 2017.



5. CONTESTACION DE LA DEMANDA

El emplazado present6 su contestacion el 27 de marzo de 2017, peticionando
declararla INFUNDADA bajo por los argumentos:

Como argumentos de hecho, el demandante refiere la inexistencia de un titulo
posesorio precario, indicando que tomoé posesion de manera pacifica y continua
del inmueble; asimismo, invoca la usucapion para justificar su posesion a largo
plazo, exponiendo que ha transcurrido el tiempo suficiente para obtener el
dominio por medio de prescripcion adquisitiva.

En cuanto a los fundamentos de derecho, en los cuales se ampara la
contestacion, se encuentran los articulos 896° y 906° del CC, 442° y 444° del
CPC Yy el articulo 139° de la CP.

5.1. MEDIOS PROBATORIOS DEL DEMANDADO

El demandado presento los siguiente:

1. Documento de inspeccion legalizado, por el Juzgado de Paz distrital de
Subtanjalla, de fecha 6 de marzo de 2002 (verificacién y constatacion por mas
de diez afios).

2. Copia legalizada de la diligencia de inspeccion del Juez de Paz de Subtanjalla,
del 1 de marzo de 2017.

3. Copia de declaracion testimonial de la persona de E. E. F. C.

4. Copia de declaracion testimonial de la persona de M. A. M.

5. Copia de testimonio de la persona de C. R. R. Ch.

6. Copia de presentacion de la demanda a su favor por prescripcion adquisitiva.
6. PUNTOS CONTROVERTIDOS

Se realizo la audiencia Unica, dandose el saneamiento procesal, determinandose
las siguientes cuestiones:

1. Determinar si la parte demandante tiene derecho a la restitucion del predio
debidamente identificado en la Urb. La Angostura Il Etapa, Mz. I, Lt. 18, lugar
FONAVI - San Martin, perteneciente al distrito de Subtanjalla, de la provincia de
Ica.

2. Resolver si el litigante reviste la calidad de ocupante precario, sea porque no

ostenta titulo o porque el que tuvo fenecio.



7. PRONUNCIAMIENTO DE PRIMERA INSTANCIA

De acuerdo con los acontecimientos descritos en lineas anteriores por las partes
procesales, el Juzgado dicta sentencia a favor del demandante (contenida en
fojas 26 a 29 del expediente), ordenando desocupar el bien inmueble y entregar
la posesion de este.

Los fundamentos fueron los siguientes:

1. Que, el petitor demostré su derecho de propiedad en discusion, a través de la
copia legalizada de su Partida Registral, donde se comprobd que era
copropietario del bien.

2. En cuanto a la demandada no logré demostrar un titulo legitimo que respalde
su posesion; a pesar de haber afirmado tomar posesion de forma continua,
pacifica y publica; asimismo, el declarar que obtuvo el bien por usucapién
presentando como prueba la demanda de prescripcion adquisitiva, esta no

resulta suficiente para desvirtuar su calidad de ocupante precario.

8. RECURSO DE APELACION

Mediante escrito presentado el 1 de julio de 2017, la parte demandada formul6
recurso de apelacion contra la sentencia de primera instancia emitida con
Resolucién N.° 3, de fecha 17 de julio de 2017. Dicho medio impugnatorio fue
concedido con efecto suspensivo en la resolucion de fecha 14 de julio de 2017,
ordenandose la remision de los actuados a la Sala Civil de la CSJ de Ica para su
correspondiente conocimiento y pronunciamiento:

Los argumentos fueron los siguientes:

1. Que el A quo no ha proporcionado las explicaciones ni los argumentos
necesarios para que haya sido aceptada la demanda, ya que la evidencia
presentada no configura un titulo valido, sino una circunstancia relevante que
acredita la posesion legitima del demandado.

2. Que mediante la copia literal de dominio registral se demuestra que dicho bien
sub litis esta sujeto al régimen de la copropiedad, de tal forma que las personas
gue tienen derecho sobre este inmueble solo son titulares de una cuota ideal, no

de una porcion fisica de terreno determinable. Por lo tanto, no es posible en via



de ejecucion de sentencia disponer el desalojo si no se tiene con exactitud la
parte que le corresponde a cada uno de los copropietarios.

3. Quien se considera duefio, tiene que recurrir a la via reivindicatoria. Sefiala
que la parte demandante no puede usar un procedimiento sumario para
recuperar de manera tan sencilla una posesion que no realizo, o que supondria
gue no cuenta con el derecho, y, por tanto, la cuestion debe solucionarse en un

proceso que garantice la observancia y relevancia constitucional.

9. PRONUNCIAMIENTO DE SEGUNDA INSTANCIA:

Que, mediante Resolucion N.° 09, emitida el 9 de octubre de 2017, la 2da Sala
Civil de la CSJ de Ica confirmé la sentencia de primera instancia objeto de
apelacion, luego de haber evaluado de manera integral los elementos de
conviccion brindados tanto por la parte demandante como por la parte
demandada, justificando su pronunciamiento con los siguientes argumentos:

1. La propiedad esta evidenciada por copia literal, de la que se observa que el
inmueble en cuestién pertenece a O. S. H. y a M. Z. R. De este modo, es posible
determinar que la parte demandante tiene legitimidad para presentar la
demanda, especialmente porque el IV Pleno Casatorio Civil determiné que no
necesariamente el sujeto activo tiene que ser propietario en si, también puede
ser el que hace las veces de arrendador, un administrador o Toda persona que
ostente un derecho legitimo para solicitar la devolucién del bien, conforme a lo
dispuesto en el articulo 586 del C.P.C.

2. Sin embargo, a pesar de que el demandado indic6 que ingresoé a la propiedad
para vivir de manera pacifica porque estaba desocupada, ello no le atribuye
facultad alguna para ejercer la posesion ni, menos aun, para ostentar derecho
de propiedad, en tanto no ha acreditado documentalmente dicho derecho.
ninguna prueba que demuestre su posesion en la vivienda. Ademas, este no fue
declarado propietario por prescripcion adquisitiva; por lo tanto, su posesion del
bien inmueble es precaria porque carece de un titulo justo.

3. Asimismo, el hecho de que el inmueble esté bajo copropiedad no impide que
se ordene su desocupacion, ya que esta sentencia solo implica la restitucion del

predio y no concede el derecho de propiedad.



10. RECURSO DE CASACION - FUNDAMENTOS

Disconforme con el fallo emitido en la sentencia de vista, el litigante interpuso
recurso de casacion contra la Resolucion N.° 09, de fecha 9 de octubre de 2017,
emitida por la Segunda Sala Civil de la CSJ de Ica, remitiéndose los actuados
ante la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de Justicia. No obstante, dicho
organo supremo declaré improcedente el referido medio impugnatorio, al
haberse invocado, entre otras, En cuanto a la causal invocada, referida a la
presunta vulneracioén del articulo 197 del Codigo Procesal Civil, se sostiene que
el 6rgano jurisdiccional de segunda instancia habria omitido una adecuada
apreciacion de los elementos probatorios ofrecidos, los cuales tenian por
finalidad demostrar el ejercicio de una posesion ininterrumpida, pacifica y
ostensible respecto del inmueble objeto del litigio por un periodo superior a
quince afos, ejercida a titulo de propietario.

Asi también, el derecho a la defensa, garantizado por los incisos 3, 5y 14 del
articulo 139 de la C.P.P., se ha visto limitada debido a que no se ha justificado

ni el proceso debido ni las decisiones de hecho y de derecho.

11. PRONUNCIAMIENTO DE CORTE SUPREMA

Que, mediante resolucién emitida el 6 de junio de 2018, la Sala Civil Transitoria
de la Corte Suprema de Justicia declaré improcedente el recurso de casacién
interpuesto, sustentando su decisidon en los argumentos que se exponen a
continuacion:

1. El recurso de casacion posee naturaleza formal y caracter extraordinario,
razon por la cual su interposicion exige una exposicion clara, concreta y
debidamente estructurada, conforme a las exigencias que la norma procesal ha
establecido. Para ello, es necesario que el impugnante sefiale claramente la
causal infringida; asi, el 6rgano competente tendra la posibilidad de declarar su
procedencia o improcedencia.

2. La casacion, al ser un recurso extraordinario, no puede usarse para la
revaloracion de hechos y pruebas; por lo tanto, segun el articulo 384 del C.P.C.,

su propésito es la interpretacion y aplicacion adecuada del derecho.



l1l.- IDENTIFICACION Y ANALISIS DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS
JURIDICOS

1. IDENTIFICACION DE LOS PROBLEMAS

1.1. PROBLEMA 1: ¢Cuales son los criterios jurisprudenciales
desarrollados por la Corte Suprema en relacion al desalojo por ocupante
precario?

El primer problema juridico surge de los aspectos de valoracion formulados por
la Corte Suprema relacionado con la desocupacién por ocupante precario,
mediante los cuales se ha establecido que dicha condicidn se configura ante la
inexistencia de un titulo juridico valido que legitime la posesion, siendo
irrelevante el tiempo de ocupacion del bien. Asimismo, se ha precisado que la
sola alegaciéon de una posesion prolongada o de una prescripciéon adquisitiva no
declarada judicialmente no excluye la precariedad, y que el proceso de desalojo
tiene una finalidad estrictamente restitutoria, sin que corresponda emitir

pronunciamiento sobre la propiedad del inmueble.

1.2. PROBLEMA 2: (¢Existe legitimidad para que solo uno de los
copropietarios de un bien objeto de Litis interponga una pretensiéon por
desocupacion forzosa por ocupacion precaria?

El segundo problema juridico se origina a partir del cuestionamiento planteado
por el demandante, al sostener que el predio objeto de Litis se halla sujeto al
régimen de copropiedad y que, por tal razén, no resultaria viable que solo uno

de los copropietarios interponga una demanda de desalojo.

2. ANALISIS DE LOS PROBLEMAS

2.1. RESPECTO DEL PRIMER PROBLEMA

Desde la perspectiva del marco normativo, el derecho sobre un bien inmueble
constituye una garantia fundamental reconocida y amparada por la Constitucion
Politica del Peru de 1993. En esa misma linea, el articulo 923 del C.C.P. dispone

gue el derecho de propiedad comprende las facultades de uso, goce, disposicién



y reivindicacion del bien, las cuales deben ejercerse conforme a los limites
establecidos por la ley. Asimismo, el articulo 950 del citado cuerpo normativo
regula la usucapién se configura como un modo originario de adquisicion del
derecho de propiedad, cuyo presupuesto fundamental radica en la acreditacion
del ejercicio posesorio con caracter ininterrumpido, pacifico y de manifestacion
publica y evidente, mantenido durante el lapso temporal previsto en el
ordenamiento juridico., lo cual resulta relevante para diferenciar una posesién
legitima de una ocupacion carente de sustento juridico. No obstante, el articulo
911 precisa que es considerada la posesion precaria cuando se desarrolla sin
titulo formal o cuando el titulo que la justificaba ha fenecido, configurandose asi

una situacion juridica carente de proteccion frente al derecho del propietario.

Asimismo, en concordancia con ello, Landa (2017) precisa que el derecho de
propiedad ha sido interpretado como el poder que tiene un individuo sobre sus
bienes, ya sean estos materiales o inmateriales. En esa medida, se resguardan
los derechos del propietario de un bien, dicho de otro modo, el derecho a
utilizarlo, disfrutarlo, ejercitar sobre él y exigir que se le compense

adecuadamente si sufre privaciones arbitrarias.

Por su parte, Guzman (2025) sefiala que la posesion constituye un poder factico
ejercido por una persona sobre un bien, de manera autébnoma, continua y
estable, orientado a la satisfaccion de un interés propio, con prescindencia del
origen juridico de dicho poder, ya sea que derive de una relacibn meramente
material —como la usurpacién—, de un derecho real —como la propiedad o el
usufructo— o de un derecho personal —como el arrendamiento o el comodato—
. En relacion con la posesion precaria, Roman (2020) sostiene que esta y la
posesion propiamente dicha responden a situaciones juridicamente opuestas, en
la medida en que el ocupante precario no puede ser considerado poseedor, dado
que la precariedad constituye un vicio relevante que impide su consolidacion y

excluye toda posibilidad de adquisicion del dominio por usucapion.

Ahora bien, la jurisprudencia sostiene mediante Casacion N° 2195-2011,
Ucayali fecha 13 de agosto del 2012 en su fundamento 13, la tutela y el

acatamiento del legitimo proceso son los principios y derechos que rigen el



ejercicio de la funcion jurisdiccional, conforme a lo establecido en el inciso 3 del
articulo 139 de la C.P.P., asi como fue reiteradamente interpretado y
desarrollado por el Tribunal Constitucional, el derecho al debido proceso incluye
otros derechos esenciales, tanto de caracter procesal como material. Uno de los
derechos procesales que abarca es el de motivar las decisiones judiciales.
Asimismo, respecto a la posesion precaria, la Casacion 3900-2017, Cusco de
fecha 07 de julio del 2019 en su fundamento 11, sostuvo que una persona
serd considerada precaria si habita un inmueble sin abonar arriendo y no
contando con titulo para hacerlo, o si dicho titulo, conforme a los medios
probatorios presentados en el desalojo, no brinda ninguna proteccién a quien
tiene la posesion directa ante el reclamante.

Del mismo modo, mediante Casacion 2619-2019, Madre de Dios, de fecha 12
de octubre del 2021 en su fundamento 6, establecieron que, cuando se ocupa
sin titulo o cuando este ha caducado, la posesion es considerada precaria segun
lo dispuesto en el articulo 911 del C.C.P., criterio que resulta aplicable durante
en los procedimientos de desalojo; de igual manera, el propietario goza de
legitimacién de desalojar al ocupante, incluso si un tercero también acredite

titularidad sobre el bien.

En esa misma linea, la Sala Civil Permanente en su Expediente: 002725-2015
de fecha 22 de noviembre del 2016, en su fundamento 9 sefalo, que el litigio
de desalojo por ocupacién precaria, se tiene que establecer si quien demanda
tiene derecho a poseer el bien y si la parte demandada tiene un titulo que
respalde su posesién. No corresponde evitar tal pronunciamiento con el
argumento de que el titulo de una de las partes esta siendo impugnado en otro

juicio. En este contexto, es necesario actuar conforme a los lineamientos legales.

De igual forma, la Casacion 575-2017, Tacna de fecha 17 de noviembre del
2017 en su sustento 10 sostuvo que, cuando el demandado sostiene haber
adquirido el bien inmueble mediante prescripcion adquisitiva, el titulo que
pretende legitimar su posesion y excluir su calificacion como precaria no se limita
Unicamente a la existencia de una sentencia firme que lo declare propietario por
usucapién, sino que también puede derivarse de la ausencia de dicho

pronunciamiento definitivo. En este ultimo supuesto, corresponde al juez que



conoce el proceso de desalojo evaluar los elementos probatorios ofrecidos por
el demandado en sustento de su alegado derecho prescriptorio y determinar si
estos resultan suficientes para generar conviccion respecto a la legitimidad de
Su posesion, sin que ello implique prejuzgar ni afectar lo que deba resolverse en

el proceso de prescripcion adquisitiva.

Aunado, con Casacion 1303-2020, Lima Sur de fecha 27 de enero del 2022
en su fundamento 7, sostuvieron, que no es suficiente en cuanto al demandado
alegue haber obtenido el derecho de propiedad sobre un terreno por medio de la
usucapién para rechazar la solicitud de desalojo; por lo tanto, se requiere que
este demuestre su afirmacion a través de las pruebas adecuadas para generar
convencimiento en el juez del desalojo acerca del derecho invocado (usucapion),
lo cual le permite hacer una revision previa respecto a la situacion relacionada

con la prescripcion.

Finalmente, la Casacion N° 2195-2011, Ucayali de fecha 13 de agosto del
2012 en su fundamento 5 analizaron el IV Pleno Casatorio Civil, en la que
establecen supuestos de posesion sin titulo, sefialando lo siguiente:

5.1 Los escenarios de resoluciéon contractual ejercida fuera del ambito
jurisdiccional, que tienen su origen en un vinculo obligacional, de acuerdo con lo
dispuesto en los articulos 1429y 143 del C.C., generan una situaciéon de tenencia
precaria, en tanto el titulo que habilitaba al demandado para continuar en la
posesion del inmueble ha quedado extinguido. En tales escenarios, basta con
que el A quo a cargo del proceso de desalojo verifigue que la resolucién
contractual se haya los requisitos formales impuestos por la normativa vigente o
por las estipulaciones contractuales asumidas por las partes, sin que resulte
necesario pronunciarse sobre la validez de las causas que motivaron dicha
resolucién. En circunstancias excepcionales, si el juez observa que los sucesos
son mas complejos, tendra la facultad de declarar la infundada la demanda, pero
no en su defecto la inadmisibilidad.

5.2 En el evento en que se materialice la hipotesis prevista en el referido articulo
1704 del C.C.P., se estara ante un caso de extincion del titulo posesorio, puesto
que la solicitud de restitucion del inmueble evidencia de manera inequivoca la

voluntad del arrendador de poner fin a la relacion contractual. Distinta es la



situacion prevista en el articulo 1700 del C.C.P., la cual no constituye un
supuesto de titulo posesorio fenecido, pues es la ley la que por si misma
establece que el contrato no se extingue con solo vencer el contrato de
arrendacion, sino que este continla hasta que la parte arrendadora exija la
restitucion del bien. Con esta condicidn, solo hasta ahora se podria suponer que
el poseedor ha tomado posesion precaria debido a la expiracion de su titulo.
5.3 Si, durante un procedimiento de desalojo, el titulo posesorio se considera
absoluta y evidentemente invélido de acuerdo lo estipula el Codigo Civil, sera
analizado en el punto argumentativo de la sentencia —referente a la invalidez
indica del contrato—. La demanda sera declarada fundada o infundada
exclusivamente sobre el desalojo, segun cual de los titulos que las partes
presentaron tenga una nulidad evidente.

5.4. Cuando el contrato de arrendamiento no se encuentra inscrito en los
registros publicos, la transferencia del bien inmueble mediante compraventa
coloca al arrendatario en condicibn de ocupante precario frente al nuevo
propietario, salvo que este Ultimo haya asumido expresamente la obligacion de
respetar el contrato, conforme a lo previsto en el articulo 1708 del C.C.P.

5.5. En caso de gue la parte demandada sostenga haber realizado edificaciones
o alteraciones sobre el bien materia del proceso de desalojo,
independientemente de que dichas actuaciones se hayan ejecutado con buena
o mala fe, ello no resulta idéneo, por si solo, para sustentar un pronunciamiento
de improcedencia de la pretension ni para exigir que dichos derechos sean
discutidos previamente en otro proceso. En este contexto, la labor del juez se
circunscribe a verificar determinar si la parte demandante detenta o no la
titularidad del derecho posesorio que invoca, sin perjuicio de garantizar al
demandado la posibilidad de hacer valer, en la via correspondiente, las
pretensiones que considere pertinentes.

5.6. No resulta bastante que el demandado se limite a afirmar alegando haber
incorporado el bien a su patrimonio por usucapion, con la finalidad de enervar la
pretension de restitucion posesoria 0o de obtener un pronunciamiento de
improcedencia de la demanda. Corresponde al juez que conoce el proceso de

desalojo evaluar los elementos probatorios ofrecidos en sustento del derecho



alegado, sin que ello implique un pronunciamiento sobre la usucapion
propiamente dicha. En tal sentido, su analisis se restringe a determinar si dichos
medios generan conviccion suficiente respecto de la legitimidad del derecho de
posesion invocado por el demandante. La eventual decision que se adopte en
un proceso distinto sobre prescripcion adquisitiva no incide en la procedencia de
la restitucion por ocupacion precaria, toda vez que el presunto usucapiente
conserva la facultad de solicitar la suspension de la ejecucién del desalojo o, en

su caso, de reclamar la restitucion del inmueble por la via legal correspondiente.

2.2. RESPECTO DEL SEGUNDO PROBLEMA

Desde el plano normativo, el andlisis se apoya inicialmente en el articulo 911 del
C.C.P., disposicion que califica como posesién precaria aquella que se ejerce sin
la existencia de un titulo juridico o cuando el titulo que la legitimaba ha perdido
vigencia. Dicha norma constituye el fundamento sustantivo del proceso de
desalojo, en tanto delimita el supuesto legal que faculta la restitucion de la
posesion de quien no ostenta derecho para detentar el bien inmueble. En el
ambito procesal, el articulo 585 del C.P.C. regula la restitucién del inmueble
mediante el proceso de desalojo, mientras que el articulo 586 del mismo cuerpo
legal determina de manera expresa los sujetos legitimados para promover dicha
accion. Esta disposicion amplia la legitimacion activa, no se circunscribe
Unicamente al propietario en forma exclusiva, sino que se extiende al arrendador,
al gestor del bien y a cualquier sujeto que estime ostentar un derecho legitimo a
la recuperaciéon del inmueble, dejando atras una interpretacién limitada fundada

exclusivamente en la titularidad singular del derecho de dominio.

De otro lado, el regimen juridico de la copropiedad se encuentra previsto en los
articulos 969 y siguientes del Cdédigo Civil, los cuales establecen que cada
copropietario es titular de una cuota ideal sobre el bien comun y ejerce derechos
respecto de la totalidad del inmueble. En particular, el articulo 971 reconoce a
cada copropietario la facultad de realizar actos de conservacion del bien comun,
mientras que el articulo 979 dispone que cualquiera de ellos se encuentra

habilitado para interponer acciones orientadas a la defensa de la cosa comun,



sin que ello suponga un pronunciamiento sobre la division del bien ni sobre la

titularidad exclusiva del mismo.

Cabe mencionar, que Mendoza (2017) Concibe el derecho de propiedad como
la facultad legal que habilita a una persona para ejercer dominio y disposicion
sobre los bienes que le pertenecen, sean estos de naturaleza material o
inmaterial. En tal sentido, dicho derecho garantiza al titular las facultades de uso,
goce Yy disposicion del bien, asi como la posibilidad de reivindicarlo o de exigir
una indemnizacion justa frente a eventuales privaciones arbitrarias, todo ello

mediante los mecanismos legales previstos por el ordenamiento juridico.

Por otro lado, Gonzales (2016) Sostiene que el desalojo constituye un

mecanismo procesal destinado a proteger las situaciones juridicas en las que el

propietario mediato exige la devolucién de un bien que ha sido concedido de
manera temporal a un poseedor inmediato. En consecuencia, el conflicto propio
del proceso de desalojo se circunscribe a un aspecto especifico y delimitado: la
obligacion de restituir el inmueble. En esa misma linea, Varsi (2019) Se establece
que la posesién con vocacion de dominio no se satisface Unicamente con el
ejercicio de las facultades propias del derecho de propiedad, tales como el uso
y goce del bien, sino que requiere, ademas, la manifestacion externa e
inequivoca de la intencion de asumirse como titular pleno del mismo (animus
domini), quedando excluidos de este supuesto quienes mantienen la tenencia en

virtud de un titulo otorgado por el propietario.

Respecto a los pronunciamientos de la Corte Suprema la Casacién 558-2020,
Huancavelica, de fecha 27 de enero del 2022 en su fundamento 4,
establecieron que, que, dentro de un proceso de desalojo por ocupacion
precaria, la finalidad de la pretension consiste en obtener que el demandado
desocupe el inmueble materia de controversia, sea por carecer de titulo que
legitime su posesidn o por haberse extinguido el mismo; en tal sentido,
corresponde al actor acreditar su condicion de propietario o, en su defecto, la
existencia de un derecho que lo habilite a exigir la restitucion del bien, tal como

indica el articulo 586 CPC; y, por otra parte, es indispensable que la parte



demandada para la restitucion del bien acredite poseer tal derecho probandolo

mediante titulo vigente

Respecto al derecho de propiedad, los pronunciamientos emitidos por la Corte
Suprema en la Casacion 558-2020, Huancavelica, de fecha 27 de enero del
2022 nuevamente en su fundamento 4, establecieron que En relacién con la
alegacion formulada por el recurrente respecto al mejor derecho de propiedad y
a la supuesta vulneracién del régimen juridico del derecho de propiedad previsto
en el articulo 923 del Cédigo Civil, corresponde precisar que, atendiendo a la
naturaleza del presente proceso, para calificar la posesion de la parte
demandada como precaria resulta indispensable la inexistencia de cualquier acto
juridico o circunstancia que legitime el ejercicio de la posesion sobre el bien
materia de litis. Tal presupuesto no se configura en el caso concreto, en la
medida en que la parte demandada ha acreditado, mediante medios probatorios
idoneos, la existencia de elementos que respaldan su situacién posesoria
respecto del inmueble. Dichas circunstancias han sido debidamente valoradas
por el érgano jurisdiccional de segunda instancia. En ese sentido, la Sala
Superior ha concluido que la dilucidacion sobre la existencia de un mejor derecho
de propiedad debe ventilarse en una via distinta, al haberse constatado la

concurrencia de titulos que sustentan el derecho de ambas partes procesales.

Ahora bien los pronunciamientos realizado por la Corte Suprema, en la Casacion
827-2020, Lima Este de fecha 09 de diciembre del 2021 en su fundamento
13, establecieron que, los presupuestos para que se cumple un proceso de
desalojo en modalidad Los presupuestos configurativos de la ocupacion precaria
son los siguientes: i) que quienes promueven la accion acrediten de manera
indubitable su derecho de propiedad sobre el inmueble cuya restitucion
pretenden; ii) que se constate la inexistencia de una relacién contractual de
arrendamiento entre las partes; y iii) que se verifique la ausencia total de
cualquier circunstancia juridica que legitime a la parte demandada para usar o

gozar del bien.

Asimismo, sobre la posesion precaria, los pronunciamientos de la Corte
Suprema, mediante Casacién 827-2020, Lima Este de fecha 09 de diciembre

del 2021, en su fundamento 8, establecieron que, Si se entiende por posesion



precaria aquella que se ejerce sin respaldo de titulo alguno o cuando este ha
dejado de producir efectos, se configura dicha situacién cuando una persona
detenta un bien reconociendo su ajenidad y sin la intencién de incorporarlo a su
patrimonio. En tal sentido, la precariedad constituye una manifestacién de la
posesion ilegitima ejercida de mala fe. Desde la perspectiva de la dogmatica
juridica, sus principales supuestos comprenden: a) la inexistencia originaria de
un titulo habilitante; y b) la extincién o caducidad del titulo que inicialmente
justificd la posesion; asimismo, sefiala que dejard de ser poseedor precario sSi

cuenta con documentos que reconocen su derecho de posesion del bien.

IV. TOMA DE POSICION SOBRE LOS PROBLEMAS JURIDICOS

1. Los criterios jurisprudenciales de la Corte Suprema y la determinacion
de la ocupacién precaria sin pronunciamiento sobre el derecho de
propiedad

Respecto al primer problema juridico planteado, se advierte que la jurisprudencia
consolidada de la Corte Suprema ha delimitado de manera precisa el alcance
del proceso de restitucion por ocupacion precaria, estableciendo que su finalidad
no radica en dilucidar controversias relativas al derecho de propiedad del bien
inmueble, sino en verificar si la parte demandante se encuentra legitimada para
exigir su recuperacion y determinar si la parte demandada dispone o no de un
titulo juridicamente eficaz que legitime el ejercicio de la posesion. En tal sentido,
el andlisis jurisdiccional debe concentrarse exclusivamente en la situacion
posesoria actual de las partes, sin desnaturalizar la naturaleza sumaria y célere
gue caracteriza al proceso de desalojo.

En efecto, de acuerdo a lo estipulado en el articulo 911 del C.C.P., la posesion
adquiere caracter de precaria cuando se ejerce sin sustento juridico alguno o
cuando el titulo que inicialmente la legitimaba ha quedado extinguido. Bajo esta
concepcion, el proceso de desalojo se configura como un instrumento eficaz de
tutela posesoria, orientado a restituir el bien a quien ostenta un mejor derecho a

poseer, sin que ello suponga un examen exhaustivo ni definitivo sobre la validez



del derecho de propiedad, materia que corresponde ser discutida en la via
procesal pertinente.

Asimismo, la Corte Suprema ha precisado, a través de sus pronunciamientos
jurisprudenciales, que la sola invocacion de derechos tales como la prescripcion
adquisitiva, la existencia de edificaciones o mejoras en el inmueble, o incluso la
tramitacion de procesos paralelos, no resulta suficiente para desvirtuar la
condicion de precariedad del ocupante. En estos supuestos, corresponde al juez
que conoce el proceso de desalojo realizar una valoracion preliminar de los
medios probatorios ofrecidos, con el Unico propdsito de determinar si estos
generan conviccion respecto de la existencia de un titulo que otorgue proteccién
posesoria frente a la pretension restitutoria, sin emitir un pronunciamiento
definitivo sobre tales derechos.

Desde esta 6ptica, resulta acertado que la jurisprudencia haya establecido que
la evaluacioén del titulo posesorio invocado por el demandado no debe conducir,
de manera automatica, a la inadmisibilidad o improcedencia de la demanda de
desalojo, salvo que se advierta una complejidad tal que impida resolver la
controversia dentro de los limites propios de este proceso. Ello contribuye a
salvaguardar los principios procesales y la motivacion de las resoluciones
judiciales, evitando que el proceso de desalojo sea utilizado como un mecanismo
dilatorio para prolongar indebidamente la restitucion del bien.

En consecuencia, considero que los criterios jurisprudenciales fijados por la
Corte Suprema permiten una adecuada identificacién de la ocupacion precaria,
fortaleciendo la seguridad juridica y garantizando el derecho del demandante a
recuperar la posesion del inmueble, sin menoscabar la facultad del demandado
de hacer valer, en la via correspondiente, los derechos que estime pertinentes.
De este modo, se preserva un equilibrio razonable entre la tutela efectiva de la

posesion y el respeto a los principios que informan el ordenamiento juridico civil.

2. Existe legitimidad para el desalojo por ocupacion precaria no se limita a
la titularidad exclusiva del bien, sino también a los derechos establecidos
en un régimen de copropiedad.



Respecto del segundo problema juridico planteado, corresponde sefialar, en
primer término, que el desalojo por ocupacion precaria se entabla contra quien
detenta materialmente un determinado bien inmueble sin contar con un titulo
juridico vigente que legitime dicha posesién. La finalidad de este proceso es
restituir al demandante la posesion y el goce del bien, en tanto el ocupante
carece de un derecho que lo habilite para permanecer en él, ya sea porque nunca
lo tuvo o porque el que lo amparaba ha quedado extinguido.

No obstante, aun cuando el proceso de desalojo por ocupacién precaria no
persigue como finalidad dilucidar la titularidad dominical del inmueble, ello no
exime al demandante de acreditar que ostenta un derecho preferente a la
posesion del bien materia de la litis. Como se ha indicado anteriormente, el
articulo 586° del CPC explicitamente que la demanda puede ser presentada por
el administrador, el propietario o el arrendador. Por ello la norma mencionada
anteriormente especifica que no solo el propietario tiene la posibilidad de
presentar una demanda, sino también otros que crean tener derecho a gozar
plenamente del inmueble. Estableciendo que durante los procedimientos de
desalojo por ocupante precario no se cuestiona el derecho a la propiedad, sino
Gnicamente la restitucion del predio.

Por tanto, si existe legitimidad en donde un solo copropietario tiene la capacidad
de realizar la demanda por desalojo por ocupacion precaria de un bien comun,
ya como propietario individual (articulo 979 C.C.P.) o en nombre de la
copropiedad, sin requerir una division previa, con el fin de salvaguardar el bien y
restablecer su posesion frente a un ocupante sin titulo. Esto es posible porque
tiene la potestad para reivindicar y llevar a cabo acciones posesorias sobre el
bien comun, incluso sin tener el consentimiento explicito de los demas,
concordante con lo que establece la casacion hace mencion del IV Pleno
Casatorio Civil y base al expediente Casacion N° 2195-2011 de Ucayali.

En conclusion, un copropietario tiene extensos poderes para proteger el bien
comun, entre los que se encuentran comenzar un desalojo, amparado en su
derecho de propiedad y en las reglas que permiten la reivindicacion y las
acciones posesorias. Por tanto, No es mérito para declarar la nulidad del acto

juridico realizado por esta persona, sin importar si los herederos de los



copropietarios han otorgado o no poder para administrar el bien inmueble del
que eran copropietarios; ya que, en consonancia con lo previamente
mencionado, esto no constituye una nulidad manifiesta que invalide el titulo de

propiedad de los demandantes.

V. TOMA DE POSICION SOBRE LAS RESOLUCIONES EMITIDAS

1. Pronunciamiento del Segundo Juzgado Civil de Ica

El Segundo Juzgado Civil de Ica declar6 fundada la demanda de desalojo por
ocupacion precaria promovida por O. S. H. contra C. R. O. T., ordenando la
restitucion del inmueble materia de controversia. El 6rgano jurisdiccional
sustentd su decision en la apreciacion integral del material probatorio del
demandante, los cuales permitieron acreditar tanto su derecho a la restituciéon

como la condicion de ocupante precario del demandado.

1.1. Toma de posicién

Comparto el criterio asumido por el Segundo Juzgado Civil al estimar la demanda
de desalojo, en la medida en que efectu6 una valoracion conjunta y razonada de
los medios probatorios ofrecidos, como la copia literal de la Partida Registral N.°
P07013035, documento idoneo para demostrar el mejor derecho a poseer
invocado por el demandante. Ello permitié verificar la concurrencia de los
presupuestos previstos en el articulo 911 del C.C. para la configuracion de la

posesion precaria.

Asimismo, el juzgador de primera instancia determin6é correctamente que el
demandado carecia de titulo juridico que legitimara su ocupacion, pese a haber
reconocido que ingres0 al inmueble de manera pacifica y publica. Tal
circunstancia resulta insuficiente para enervar la precariedad, toda vez que no
acredito la existencia de un contrato de arrendamiento, usufructo, comodato u

otro acto juridico que le otorgara derecho de posesion sobre el bien.

Finalmente, el A quo precis6 que el hecho de que el inmueble se encuentre en
copropiedad no constituye impedimento para ordenar su restitucion, dado que el

proceso de desalojo tiene como finalidad exclusiva la recuperacion de la



posesion y no la determinacion de derechos dominiales. En tal sentido, no se

advierte afectacion alguna a los derechos de los demas copropietarios.

2. Pronunciamiento de la Segunda Sala Civil

La Segunda Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Ica analizé los
cuestionamientos planteados por la parte demandada en su recurso
impugnatorio, los cuales se centraron, fundamentalmente, en la presunta
insuficiencia de la motivacion de la resolucion emitida en primera instancia, asi
como en la alegacion de una posesion legitima basada en la prolongada
ocupacion del inmueble. No obstante, el colegiado superior concluyé que el
demandante acredité de manera suficiente su facultad para exigir la restitucion
del inmueble, en tanto que la parte demandada no consiguid probar la existencia
de un titulo juridicamente eficaz que amparara su ocupaciéon. En mérito a ello,
se ratifico la decision impugnada, al estimarse cumplidos los parametros fijados

por el IV Pleno Casatorio Civil para la configuracién de la posesion precaria.

2.1. Toma de posicion

Comparto el criterio adoptado por la Segunda Sala Civil al ratificar la resolucion
de primera instancia, en tanto se ponderé de manera adecuada la inexistencia
de un titulo juridico que amparara la situacion posesoria del demandado. En
efecto, este Ultimo no incorpord al proceso elemento probatorio alguno que
demostrara la celebracion de un contrato ni la constitucion de un derecho, ya sea
real o personal, que legitimara su permanencia en el inmueble.

En tal sentido, la mera alegacion de una posesion prolongada en el tiempo no
resulta suficiente para desvirtuar la condicion de precariedad, conforme a lo
establecido en el articulo 911 del C.C.P. y a los criterios jurisprudenciales fijados
en el IV Pleno Casatorio Civil. Dicho precedente, ademas, reconoce legitimacion
activa no solo al propietario exclusivo, sino también a toda persona que
considere tener derecho a la restitucion del bien, incluyendo al copropietario.
Finalmente, los argumentos expuestos por el demandado en su recurso de
apelacién constituyen simples mecanismos de defensa que no desvirtian los

fundamentos juridicos ni facticos que sustentan la decisién confirmada.



3. Pronunciamiento de la Corte Suprema

La Corte Suprema de Justicia tomé conocimiento del recurso de casacion
formulado por la parte demandada contra la sentencia de vista expedida el 14 de
noviembre de 2017, mediante el cual se denuncio la presunta transgresion del
articulo 197 del Cadigo Procesal Civil, sustentada en una supuesta omision en
la apreciacion de los medios probatorios, asi como la vulneracion de las
garantias del debido proceso y del derecho de defensa, invocandose para ello
los incisos 3, 5y 14 del articulo 139 de la Constitucién Politica del Peru.

Sin embargo, el maximo 6rgano jurisdiccional declaré improcedente dicho medio
impugnatorio al constatar que no satisfacia los presupuestos formales exigidos
para su admision. Al respecto, preciso que la casacion es un recurso de caracter
extraordinario y restrictivo, cuya funcion no consiste en la revision de los hechos
ni en la revaloracion de la prueba, sino en asegurar la correcta interpretacion y
aplicacién del derecho objetivo, conforme a lo establecido en el articulo 384 del
Cdédigo Procesal Civil. En ese sentido, se concluyé que el recurrente no
individualiz6 de manera clara la causal invocada ni acredito la trascendencia

juridica de la infraccidon normativa alegada.

3.1. Toma de posicion

Considero acertada la decision de la Corte Suprema al declarar improcedente el
recurso de casacion presentado por la parte demandada. En efecto, los
argumentos expuestos se orientaron a cuestionar nuevamente la valoracion de
los medios probatorios, pretendiendo reabrir un debate que ya habia sido
debidamente resuelto en las instancias precedentes.

La Corte Suprema efectud una correcta calificacion del recurso, al determinar
gue el impugnante buscaba una revision factica incompatible con la naturaleza
del recurso de casacion. En tal sentido, la decision adoptada no solo se ajusta a
las exigencias formales del ordenamiento procesal civil, sino que también
preserva la finalidad nomofilactica y uniformadora de la jurisprudencia que

caracteriza a este medio impugnatorio extraordinario



VI. CONCLUSIONES

1.- Conforme al criterio jurisprudencial uniforme establecido por la Corte
Suprema, se determina que la condicion de precariedad posesoria no resulta
conciliable con la promocion de una accion de prescripcion adquisitiva de
dominio cuando se tiene conocimiento de la existencia de un tercero que ejerce
la posesion del inmueble amparado en un titulo juridico valido. Ello obedece a
que dicho titular ostenta un derecho legitimo que acredita su condicion de

propietario, lo que excluye la posibilidad de adquirir el dominio por usucapién.

2.-Del mismo modo, la jurisprudencia ha establecido que corresponde al érgano
jurisdiccional examinar la posesion real, efectiva y vigente del inmueble, a fin de
determinar si esta se ejerce en menoscabo del titular del derecho. Tal verificacién
habilita la declaracion de procedencia de la demanda de desalojo, incluso
cuando subsisten controversias relacionadas con la titularidad del derecho de

propiedad.

3.-En relacion con los criterios desarrollados en el IV Pleno Casatorio Civil, se
precisa que la existencia de copropiedad no legitima el uso exclusivo del bien
comun por parte de uno de los copropietarios. En consecuencia, la ocupacion
que perjudica a los demas comuneros constituye una vulneracion del derecho de
propiedad, lo que justifica la restitucion del inmueble a través del proceso de

desalojo.

4.-La calidad de copropietario confiere legitimidad para solicitar la restitucion del
bien frente a quien lo ocupa sin titulo que lo ampare, sin que tal circunstancia
impligue menoscabo alguno de los derechos que corresponden a los demas
copropietarios, quienes mantienen incélume la facultad de hacer valer sus

derechos por la via legal que corresponda.
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