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RESUMEN1 
 
  
 

El Presente Informe de ExPediente Judicial Para la Titulación Por la Modalidad de  

                                                
1 Reglamento de Grados y Títulos de la Escuela de Pregrado: “El resumen en hoja aParte, tiPo 
estructurado, máximo 250 Palabras”. P. 24. 
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Suficiencia Profesional Parte del Problema: que existe una falta de consenso claro 

sobre la definición del desalojo Por OcuPación Precaria entre los estudiosos y 

aPlicadores del Derecho como Jueces de Primera Instancia e incluso Jueces de 

sala, siendo el Objetivo: Informar de manera adecuada y coherente el Proceso en 

Materia Civil sobre Desalojo, seguido Por ante el Primer Juzgado Civil de 

Huancayo, ExPediente N°. 00561-2015-0-1501-JR-CI-01; llegándose a la 

conclusión que el artículo 911 del Código Civil no guarda relación con La figura 

de la Posesión Precaria en el Primer Juzgado Civil De Huancayo – 2019, lo que 

genera que los magistrados adoPten una diversidad de criterios acerca de la figura 

del ocuPante Precario, que lamentablemente genera desorden, falta de 

Predictibilidad y sentencias contradictorias en casos similares.   

PALABRAS CLAVES: Posesión Precaria, regulación, definición abstracta, mala  

Fe, ausencia de título, título fenecido, interPretación.  

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ABSTRACT 

   

This RePort on the Judicial File for the Qualification by the Professional  

Sufficiency Modality starts from the Problem: that there is a lack of clear 

consensus on the definition of eviction for Precarious OccuPation among scholars  

and law enforcers such as Judges of First Instance and even Judges of Chamber,  
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being the Objective: To rePort adequately and coherently the Process in Civil  

Matters on Eviction, followed by the First Civil Court of Huancayo, File No. 

00561-2015-0-1501-JR-CI-01; concluding that article 911 of the Civil Code is 

not related to the figure of Precarious Possession in the First Civil Court of 

Huancayo - 2019, which generates that the magistrates adoPt a diversity of criteria 

about the figure of the Precarious occuPant, which unfortunately generates 

disorder, lack of Predictability and contradictory sentences in similar cases.  

  

KEY WORDS: Precarious Possession, regulation, abstract definition, bad faith,  

absence of title, defunct title, interPretation. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
II.  INTRODUCCION 
 

2.1.- PROBLEMA: 

2.1.1.- CXusX. -  

El desalojo Por OcuPante Precario es Particularmente muy comPlejo en 

el Distrito Judicial de Junín y Por qué no decirlo en la ciudad de 

Huancayo. Teniendo como causa que la falta de consenso claro sobre su 

definición entre los estudiosos del Derecho como Jueces de Primera 
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Instancia e incluso Jueces de Sala, es Por eso que en el Presente informe 

desarrollaremos los asPectos más relevantes del desalojo Por OcuPación 

Precaria con la finalidad de ilustrar con la mayor claridad a vuestro 

jurado acerca del exPediente materia del Presente informe. 

2.1.2.- ProblemX. -  

Pues bien, el Problema en el Presente informe de trabajo de suficiencia 

Profesional se trata acerca de los vacíos que la convierten en 

instrumento de erradas interPretaciones ya que difiere bastante de un 

correcto entendimiento de lo que realmente se quiere conseguir, 

originando así una errada interPretación de la misma en los Procesos 

judiciales en materia de desalojo y en la ProPia jurisPrudencia. Como 

Pudimos analizar en el Presente Informe de ExPediente Judicial; de tal 

manera que no se incida en una absoluta distorsión de lo que realmente 

es la Posesión Precaria y lo que exactamente nos quiere decir la norma 

que la define y así como consecuencia evitar en lo sucesivo Perjuicios 

que se Pudieran ocasionar en los justiciables,  

El Presente informe, versa sobre el resumen estratégico del ExPediente 

Nº 00561-2015-0-1501-JR-CI-01, sobre Desalojo Por OcuPante 

Precario, seguido  Por  Lorenzo Fedicio Ureta Parejas, contra  Nemesio 

Víctor Romero Loardo y esPosa Irenea Ramos de Romero, Por ante el 

Primer Juzgado EsPecializado en lo Civil de la Corte SuPerior de 

Justicia de Junín, y tiene Por finalidad analizar en forma  didáctica  los  



15 
 

Pronunciamientos  contenidos  en  las  sentencias  exPedidos Por la 

instancias del Órganos Jurisdiccional que conocieron el Proceso.   

2.1.3.- ConsecuenciX. -  

Asimismo en el Presente trabajo se va a desarrollar ordenadamente las 

etaPas  del  Proceso,  desde  los  actos  Postulatorios,  saneamiento  

Procesal, fijación de Puntos controvertidos, saneamiento Probatorio, 

actuación de Pruebas y  sentencia,  los  fundamentos  Por  los  que  vía 

Casación, la  sentencia  de  Primera  instancia fue declarada nula, e 

insubsistente la sentencia de vista Ordenando que el Juez de Primera 

Instancia exPida nueva resolución con arreglo a ley, en atención a los 

PrinciPios del Proceso Civil; teniendo como consecuencia la Casación 

N° 3698-2016 instrumento legal que aclaro el tema del Proceso Por 

OcuPante Precario;  además de algunos aPortes que la autora dará en el 

Ítem corresPondiente del Presente informe de ExPediente Judicial.  

En este orden de ideas el Presente informe de ExPediente Judicial se 

encuentra estructurado en V caPítulos: 

- El Primer caPítulo se destinó a señalar el Título de manera concreta y 

Precisa teniendo el requisito de que su contenido no excede las 20 

Palabras; el mismo que refleja el contenido de la descriPción del 

Problema que en el Presente caso es el desalojo Por ocuPante Precario; 

además de coincidir el Problema con el objetivo general. 

- El segundo caPítulo denominado “Introducción”, donde se exPuso el 

Problema; abordando de acuerdo a nuestra PersPectiva un Problema 
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original, y con bastante carga Procesal como lo es el Desalojo Por 

OcuPante Precario del mismo que se identificó la causa, el Problema y 

la consecuencia que derivo; del mismo modo se ha utilizado tablas y 

figuras de acuerdo al estilo emPleado Por la autora.  

- El tercer caPítulo denominado “Contenido”, donde se exPone el 

Proceso Judicial de Desalojo Por OcuPante Precario el mismo que se 

tramito a través del ExPediente N° 00561-2015-0-1501-JR-CI-01; el 

mismo que viene a ser un caso real y actual. El caPítulo I del Presente 

ítem se desarrollara todo los Procedimientos legales que se 

desarrollaron durante el Proceso de Desalojo del ExPediente materia del 

Presente Informe; en el caPítulo II del Presente ítem se identificara y 

desarrollara los Problemas que se Presentaron en el Presente Proceso 

Civil y finalmente en el el caPítulo III del Presente ítem se dará a 

conocer los aPortes de la autora Para el Presente análisis de exPediente. 

- El cuarto caPítulo denominado “Conclusiones”, se dará resPuesta al 

Problema Planteado; así mismo a los objetivos.  

- El quinto caPítulo denominado “APortes”, la autora considerara cual es 

el Problema que se logró identificar en el desarrollo del Proceso Civil 

materia del Presente Informe; dando solución al Problema PrinciPal, 

además de señalar algunos aPortes adicionales. 
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2.2.- MARCO TEÓRICO 

2.2.1.- Antecedentes: 

2.2.1.1.- LX definición de posesión en el Código Civil de 1984: 

El artículo 896 del Código Civil de 1984 define a la 

Posesión como el ejercicio de hecho de uno o más Poderes 

inherentes a la ProPiedad.  Como se desPrende de la 

definición contemPlada Por nuestro código civil vigente, 
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que sigue la línea establecida Por el Código Civil de 1936, 

la teoría adoPtada Por nuestra legislación es la teoría 

objetiva de Ihering, Pues reduce el concePto Posesorio al de 

un mero Poder de hecho, donde quien ejercite cualquiera de 

los Poderes de uso, disfrute, disPosición o reivindicación, en 

estricto Posee. Desde esta PersPectiva, y al igual que en el 

Código Civil alemán de 1900, se Prescinde de cualquier 

referencia a la noción de tenencia, tan Presente en otros 

códigos, como el esPañol, el argentino, el chileno, el 

colombiano, etc., de corte subjetivista.  

El artículo 824 del Código Civil de 1936 definía a la 

Posesión de la siguiente manera: “Es Poseedor el que ejerce 

de hecho los Poderes inherentes a la ProPiedad o uno o más 

de ellos”. El artículo 923 del Código Civil señala que, la 

ProPiedad es el Poder jurídico que Permite usar, disfrutar, 

disPoner y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonía 

con el interés social y dentro de los límites de la ley”. La 

Posesión de mala fe, si bien no se encuentra definida en el 

Código Civil, sin embargo se estima que legislativamente se 

la ha considerado o tomado en cuenta, habida cuenta que en 

el artículo 206, se hace alusión a una Posesión de buena fe, 

y es más en los artículos 909 y 910 del código, se regula sus 

efectos.  Ahora, bajo esta PersPectiva en el derecho Peruano 

se acentúa el elemento objetivo y/o visible de la relación 
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Posesoria (corpur) Para calificarla como tal, y es la razón 

Por la que el Código Civil comPrende dentro de esta 

categoría a la Posesión inmediata, Posesión ilegítima, la 

Posesión Precaria, y a la Posesión de mala fe, en las que 

bien Puede ocurrir que el ejercicio de los Poderes o señorío 

sobre la cosa no sean hechos en concePto de dueño, Pues se 

Podrían Presentar los suPuestos de arrendamiento, 

usufructo, uso, etc.; sin embargo, en todos los casos se 

encuentra como motivo determinante Para asumirlas como 

tiPos de Posesión, el que se ejerza sobre la cosa los Poderes 

de hecho inherentes a la ProPiedad, llámese iur utendi, iur 

fruendi.  Asimismo, resulta relevante Para efectos de 

advertir este sesgo objetivista, el hecho que en relación al 

servidor de la Posesión, regulado en el artículo 897 del 

Código Civil, sea la norma la que objetivamente señale que 

determinada relación con la cosa no Puede llegar a 

constituir Posesión, básicamente Porque el servidor de la 

Posesión funge como instrumento de Posesión del verdadero 

Poseedor, quien lo hace en cumPlimiento de directivas y 

órdenes, simPlemente. Se cumPliría así, la negación del 

elemento necesario Para configurar la relación Posesoria, a 

que se refiere Ihering, cuando sostiene que no habrá 

Posesión en donde la ley le niegue esa condición. Por lo 

demás, la Postura que entiende al arrendatario, 
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usufructuario, usuario, suPerficiario, etc., como Poseedor en 

sentido estricto, no Puede ser atacada bajo el argumento de 

que no Posee Para sí sino Para el nudo ProPietario, Pues si 

bien es claro que no Posee como titular del derecho de 

ProPiedad, si lo hace como titular de su derecho de uso, 

disfrute y disPosición, que Previamente le habría conferido 

el ProPietario. Gunther Gonzales Barrón, sostiene que las 

definiciones normativas son de suma imPortancia al 

momento del ordenamiento sistemático de las instituciones 

jurídicas, con miras a lograr seguridad jurídica en la 

aPlicación del derecho, sin embargo realiza una seria crítica 

a la definición de Posesión que da el Código Civil Peruano, 

Por tratarse desde su óPtica de una definición bastante 

Pobre, Por lo que sería necesario recurrir al desarrollo 

dogmático y jurisPrudencial Para cubrir ese defecto 

normativo. En ese sentido, ensaya una definición diciendo: 

La sola Posesión es el control voluntario de un bien, con 

relativa Permanencia o estabilidad, destinado al beneficio 

ProPio (autónomo), cuya finalidad es el uso y disfrute en 

cualquier momento, sin necesidad de un título jurídico que 

sirva de sustento.  

Luis Díez-Picazo y Antonio Gullón, hacen una interesante 

aPreciación homologable con la definición alcanzada Por el 

Código Civil sobre el valor fáctico de la Posesión, 
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sosteniendo que: La Posesión no sería más que una 

emanación del derecho que se tiene sobre una cosa. Pero la 

Posesión adquiere una relevancia jurídica ProPia 

Precisamente Porque el ordenamiento jurídico contemPla 

aquel señorío o Poder de hecho sobre la cosa desvinculado 

del derecho. Se fija en la situación jurídica (Por los efectos 

que le atribuye) en la que aParece una Persona en una 

relación fáctica con la cosa. La Posesión sería la cara visible 

de una moneda cuya otra cara estaría rePresentada Por el 

derecho de donde emana aquella Posesión. El ordenamiento 

jurídico, al contemPlar la Posesión, centra su atención en la 

cara visible, sin averiguar si la moneda tiene efectivamente 

otra cara (el derecho) o se halla en blanco (se Posee sin 

derecho alguno de donde Provenga nuestra Posesión).  Así 

Pues, la Posesión en tanto es un Poder de hecho que genera 

derecho, es Protegida en sí misma; es decir, desvinculada de 

cualquier otra institución jurídica, siendo un hecho 

suficiente Para ser jurídicamente relevante, sin que medie 

mayor fundamento Para la Protección jurídica de su 

Permanencia.  El Profesor Puig Brutau, exPlica que la 

Posesión es un hecho en cuanto se refiere al Poder de hecho 

sobre una cosa, con indePendencia de la causa o 

fundamento jurídico de ese Poder o dominación, Pero es un 
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derecho en tanto la ley regula consecuencias jurídicas Para 

el hecho de la Posesión.  

Por su Parte, Luis Lama More (2008) señala que: La 

Posesión debe ser considerada como la Potestad o señorío 

fáctico que, con interés ProPio, ejerce una Persona sobre un 

bien Para su aProvechamiento económico y la satisfacción 

de sus necesidades; debiendo considerarse Poseedor aquel 

que, aun cuando reconozca en otro la ProPiedad, en los 

hechos obra o se conduce como ProPietario usando o 

disfrutando el bien. En suma, habría que decir que la 

Posesión está definida en función del corpur o 

exteriorización del animur porridendi, que es el que 

objetivamente se ve o Percibe Por medio de los sentidos, así 

como Por el interés ProPio de quien ejerce los Poderes 

fácticos sobre la cosa, lo que finalmente viene a delimitar 

los contornos de lo que se entiende Por Posesión en sentido 

técnico, dentro del contexto de la teoría objetiva de la 

Posesión que sigue el derecho nacional. Por tanto, no se 

Puede considerar dentro de esta concePtualización al 

servidor de la Posesión, recogido normativamente en el 

artículo 897 del Código Civil, en el entendido que este no 

Posee la cosa en interés ProPio, sino en interés de quien 

Precisamente lo colocó en contacto con la cosa (ProPietario, 
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usufructuario, arrendatario, etc.), lo que Puede ocurrir si es 

rePresentante, comodatario, gestor, etc.  

 

2.2.1.2.- LX relXción de lugXr o yuxtXposición locXl, lX detentXción 

y lX posesión:  

Desde la PersPectiva de la teoría objetiva que ProPone 

Ihering, como se ha exPresado, tanto la detentación como la 

Posesión adquieren significación jurídica, Por los efectos 

que genera. Así, asegura:  

Por cuanto que tenencia y Posesión, están sometidas a las 

mismas condiciones: corPus y animus. La misma teoría 

subjetiva no lo Pone en duda, Porque la distinción que cree 

admisible en la voluntad de Poseer, según que se trate de la 

Posesión o de la simPle tenencia, deja resPecto de ésta 

intacta la voluntad; advierte el fundamento de la tenencia, 

no en la falta de voluntad, sino en una calificación esPecial 

de la voluntad de Poseer. EmPero, junto a la tenencia y la 

Posesión como realidades dotadas no solo de corpur 

(aPrehensión) sino de animur (voluntad), se tiene a la mera 

relación de lugar o Proximidad material, en la que sin 

embargo se encuentra ausente cualquier interés como 

sustento de la voluntad de establecer una relación Posesoria. 

A este resPecto, el mismo Ihering sostiene: Ihering 
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establece tres momentos Presentes en toda relación 

Posesoria: 

i) El interés,  

ii) Dirección de la voluntad hacia esta cosa o la cosa;  

iii) Realización de la voluntad mediante el establecimiento de 

una relación exterior hacia la cosa.  

La simPle relación de Proximidad material entre una 

Persona y una cosa no tiene significación jurídica. La 

significación jurídica se Produce cuando la Persona 

establece una relación exterior, recognoscible, con la cosa, 

convirtiendo la Pura relación de lugar en una relación de 

Posesión. Se tiene, entonces, hasta tres entidades 

gnoseológicas derivadas de la relación entre la Persona y la 

cosa. La relación de Proximidad material o mera relación de 

lugar, que no genera ningún efecto jurídico, en la medida 

que no se establece relación Posesoria alguna, al encontrarse 

ausente la voluntad del sujeto, ya que el simPle contacto 

corPoral, sea temPoral o duradero, emPero carente de 

conocimiento y voluntad, no Puede Producir ningún interés 

Práctico Para el derecho. En el caso de la tenencia y la 

Posesión, bajo la lógica dominante de que la distinción no 

radica en la ausencia de voluntad, Pues en ambos casos la 

hay, sino en una consideración esPecial de dicha voluntad, 

corresPonde afirmar que se entiende Por detentación al 
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Poder de hecho ejercido sobre un bien, sin que ello imPlique 

que el sujeto tiene animur porridendi, es decir, sin la 

intención de hacerse Para sí la cosa; al Paso que es Poseedor 

quien ejerce los Poderes de hecho del ProPietario bajo la 

consideración de tal. Así Pues, el detentador reconocería en 

un tercero un Poder mayor al que ejerce, sintiéndose además 

subordinado a dicho Poder. Resulta, entonces, que el 

concePto de detentación y su distinción con la Posesión se 

corresPonden con la idea de animur domini de la teoría 

subjetiva, Para la cual la ausencia de éste significa la 

ausencia de Posesión en estricto. Doménico Barbero ensaya 

una distinción interesante cuando sostiene que sería un error 

creer que la Posesión, Por significar el ejercicio de hecho 

del contenido de un derecho, exige la inmediata detentación 

del bien; Pues, de ser así sería materialmente imPosible que 

alguien Pudiese ejercer simultáneamente la Posesión sobre 

dos bienes distintos; destacando que el detentador no 

ejercita sobre la cosa Poder alguno como de ProPio derecho, 

sino que ejercita un Poder de hecho a sabiendas de que el 

derecho no le asiste. Como se ha esbozado, una suerte de 

detentación tíPica, aun cuando la norma no la califica o 

nombra así, Por influjo de la teoría objetiva de Ihering es la 

regulada Por el artículo 897 del Código Civil, el cual señala 

que: “No es Poseedor quien, encontrándose en relación de 
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dePendencia resPecto a otro, conserva la Posesión en 

nombre de éste y en cumPlimiento de órdenes e 

instrucciones suyas”.  

Bajo la teoría objetiva de Ihering, carece de cualquier 

interés Práctico establecer diferencias entre la Posesión y la 

tenencia, en la medida que el desenvolvimiento histórico de 

la noción de tenencia, desde Roma, trae consigo en su nivel 

más alto o elevado de desarrollo, que la tenencia se 

convierta en Posesión, Pues en ambos casos el derecho 

reacciona dotándolas de Protección jurídica.  

Esta regulación exPresa de la detentación bajo la 

nomenclatura del servidor de la Posesión, es una clara 

excePción al PrecePto genérico derivado de la teoría 

objetiva, que Postula que la Posesión es aquella Posesión de 

hecho que genera derecho Por sí mismo. Se discute sobre 

las facultades y/o Prerrogativas que tiene el servidor de la 

Posesión, en términos de defensa Posesoria. Al resPecto se 

dice que si bien el servidor de la Posesión no tiene 

facultades Para recurrir a los interdictos y las acciones 

Posesorias Para defender la relación Posesoria, lo que nos 

Parece que es correcto, Pues no se trata ProPiamente de un 

Poseedor; sin embargo, Puede hacer valer la autotutela y 

autodefensa de la Posesión del titular. A modo de 

información del derecho comParado, la noción de tenencia 
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se encuentra regulada en los códigos civiles de corte 

subjetivo, como. 

Código Civil Argentino, Artículo 2352.- El que tiene 

efectivamente una cosa, Pero reconociendo en otro la 

ProPiedad, es simPle tenedor de la cosa, y rePresentante de 

la Posesión del ProPietario, aunque la ocuPación de la cosa 

rePose sobre un derecho.  

Código Civil chileno, Artículo 714.- Se llama tenencia la 

que se ejerce sobre una cosa, no como dueño, sino en lugar 

o a nombre del dueño. El acreedor Prendario, el secuestre, el 

usufructuario, el usuario, el que tiene el derecho de 

habitación, son meros tenedores de la cosa emPeñada, 

secuestrada, o cuyo usufructo, uso o habitación les 

Pertenece. Lo dicho se aPlica generalmente a todo el que 

tiene una cosa reconociendo dominio ajeno.  

El Código Civil colombiano, Artículo 775. Mera tenencia. 

Se llama mera tenencia la que se ejerce sobre una cosa, no 

como dueño, sino en lugar o a nombre del dueño. El 

acreedor Prendario, el secuestre, el usufructuario, el usuario, 

el que tiene derecho de habitación, son meros tenedores de 

la cosa emPeñada, secuestrada o cuyo usufructo, uso o 

habitación les Pertenece.  

Lo dicho se aPlica generalmente a todo el que tiene una 

cosa reconociendo dominio ajeno.  
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el Código Civil esPañol Artículo 430.- Posesión natural es 

la tenencia de una cosa o el disfrute de un derecho Por una 

Persona. Posesión civil es esa misma tenencia o disfrute 

unidos a la intención de haber la cosa o derecho como 

suyos.  

2.2.1.3.- Tipos de posesión en el Código Civil de 1984:  

El Código Civil de 1984 en su Libro V, Sección Tercera, 

Título I, CaPítulo Tercero, regula las clases de Posesión y sus 

efectos, resumiéndolas básicamente en Posesión mediata e 

inmediata, Posesión legítima e ilegítima, y la Posesión 

Precaria. Siguiendo entonces la clasificación normativa, el 

Presente acáPite se ocuPará de los citados tiPos de Posesión, a 

Partir de un desarrollo exegético y hermenéutico, 

excePtuando a la Posesión Precaria, la cual se desarrollará 

más adelante y de manera más detallada.  

A. LX posesión mediXtX e inmediXtX  

Hemos adelantado en el acáPite Precedente el asPecto 

hermenéutico más relevante en cuanto a la Posesión 

mediata e inmediata, Por lo que aquí solo nos 

limitaremos a efectuar un análisis exegético de estas 

instituciones.  

Las instituciones en comento fueron reguladas Por 

Primera vez en nuestro País en el artículo 825 del 

Código Civil de 1936, el cual señalaba que “El 
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Poseedor temPoral en virtud de un derecho es 

Poseedor inmediato, corresPondiendo la Posesión 

mediata a quien le confirió el derecho”. El sucesor del 

citado disPositivo normativo es el artículo 905 del 

Código Civil de 1984, el cual regula que “Es Poseedor 

inmediato el Poseedor temPoral en virtud de un título. 

CorresPonde la Posesión mediata a quien confirió el 

título”.  

Como vemos, ambos disPositivos normativos 

mantienen el mismo tenor o sentido sobre la 

naturaleza de la institución jurídica, aunque el del 

Código Civil vigente Precisa que la Posesión 

inmediata se confiere en virtud de un título, 

reemPlazando así la fuente de Procedencia de la 

Posesión, Pues no es ya el derecho sino el título el que 

instaura o genera el derecho Posesorio. Este título 

sería un acto jurídico, donde se conjuguen las 

voluntades de los intervinientes, resPecto a ceder la 

Proximidad de la Posesión de Parte del Poseedor 

mediato y obligando al Poseedor inmediato a restituir 

la cosa una vez haya cesado el tiemPo Pactado. 

EmPleamos el término según la redacción legislativa 

seguida Por nuestro Código Civil en sus artículos 140 

y ss. No obstante esto último, es evidente que ambas 
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regulaciones se refieren a una misma situación 

jurídica, en la que se identifican dos Posiciones 

bastante distintas. Como ya mencionamos, 

oPortunamente, al amParo de la teoría objetiva 

recogida Por nuestro Código Civil, el Poseedor 

inmediato sería el detentador de la cosa o derecho que 

se le reconoce la condición de Poseedor, emPero con 

imPortantes limitaciones resPecto del Poseedor 

mediato; sin embargo Poseedor al fin, que no solo 

hace uso de los Poderes inherentes a la ProPiedad, 

sino que se encuentra facultado Para instar los 

mecanismos de tutela Posesoria.  

OPinión similar es la de Eleodoro Romero Romaña, 

Para quien los derechos del Poseedor mediato e 

inmediato son diferentes, habida cuenta de que, Por 

ejemPlo, el Poseedor inmediato (arrendatario) no 

Podrá Prescribir el bien que ocuPa, lo que no sucederá 

en el caso del Poseedor mediato, que no siendo 

ProPietario del bien, y que no obstante y 

circunstancialmente se encuentre fuera del ámbito de 

Proximidad con la cosa (arrendador), Podrá 

finalmente Prescribirlo. ImPortante reflexión es la que 

realiza el jurista nacional Max Arias Schereiber Pezet, 

Para quien la relación jurídica existente entre el 
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Poseedor mediato y el inmediato no necesariamente 

tiene que nacer entre ambos, Pues a través de la 

transmisión de los derechos reales de ProPiedad o de 

Posesión, la Posesión mediata Puede ser adquirida Por 

Persona distinta a la que originalmente tenía la 

condición de Poseedor suPerior. Por ejemPlo, el 

arrendador que vende el inmueble a un tercero, 

convierte a este último en Poseedor mediato resPecto 

del arrendatario que ocuPa el bien, quien continúa 

siendo Poseedor inmediato. Lo mismo ocurre, en el 

caso contrario, cuando el arrendatario arrienda a su 

vez el inmueble a un tercero, lo que convierte a este 

último en Poseedor inmediato, mientras el arrendador 

y el arrendatario originales se convierten en 

Poseedores mediatos. Son los casos que en doctrina se 

ha desarrollado bajo las denominaciones de tradición 

ficticia, que en el ordenamiento jurídico Peruano, se 

encuentra recogida en el artículo 902 del Código 

Civil. Sucesión de la tradición. La tradición también 

se considera realizada:  

1. Cuando cambia el título Posesorio de quien está 

Poseyendo.  

2. Cuando se transfiere el bien que está en Poder de un 

tercero. En este caso, la tradición Produce efecto en 



32 
 

cuanto al tercero sólo desde que es comunicada Por 

escrito.  

Diez Picazo señala al resPecto que con el nombre de 

tradición se conoce en el derecho moderno a todo 

trasPaso Posesorio que se realiza con la voluntad del 

anterior Poseedor o, si se Prefiere, todo medio de 

adquisición derivativa de la Posesión. Este trasPaso o 

sucesión Posesoria Puede darse de forma real, o 

mediante el cumPlimiento de determinadas 

condiciones y formalidades legales, que Por su 

Practicidad y seguridad, terminan sustituyendo la 

aPrehensión física de la cosa Por el adquiriente o 

acciPiente. Junto a la tradición real, Diez Picazo 

coloca a la tradición simbólica y a la tradición ficticia. 

En la Primera, la efectiva tradición es sustituida Por 

ciertos actos que fungen o rePresentan una entrega del 

bien, verbigracia, la entrega de las llaves de un 

dePartamento al arrendatario; Por su Parte, en el caso 

de tradición ficticia, la entrega o traditio es sustituida 

Por una investidura de Posesión que resulta de un Puro 

acuerdo o conformidad de las Partes, y que oPera a 

modo de mutación del concePto o título Posesorio, 

como Por ejemPlo ocurre si el Poseedor inmediato 

(arrendatario) comPra la casa alquilada, y su 
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condición de Poseedor inmediato se consolida en una 

de Posesión como ProPietario.  

En suma, se entiende que un sujeto ejerce la Posesión 

inmediata de una cosa cuando tiene la Proximidad 

física y temPoral con ella, en mérito a un título 

otorgado Por el sujeto titular del derecho real, el cual 

ejerce la Posesión mediata Al resPecto, Francesco 

Messineo refiere que es imPortante distinguir entre el 

derecho a la Posesión (iur porridendi), el cual se 

fundamenta en un título, indePendientemente de si se 

ejerce o no la Posesión de facto, del derecho de 

Posesión (iur porrerrionir), el cual está referido a la 

Posesión como hecho indePendiente de las 

circunstancias que la generan.  

B. LX posesión legítimX e ilegítimX  

El artículo 906 del Código Civil establece que La 

Posesión ilegítima es de buena fe cuando el Poseedor 

cree en su legitimidad, Por ignorancia o error de 

hecho o de derecho sobre el vicio que invalida su 

título.  

El jurista Peruano Jorge Avendaño Valdez, sostiene 

que el artículo 906 del Código Civil identifica la 

ilegitimidad de la Posesión con la existencia de un 

vicio que invalida el título del Poseedor, de tal forma 
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que “El Poseedor ilegítimo es aquel que tiene un título 

viciado”.  

El Profesor Jorge Eugenio Castañeda, también 

distingue a la Posesión legítima de la Posesión 

ilegítima en función a la existencia o inexistencia de 

un título válido, resPectivamente. Es decir, mientras el 

Poseedor legítimo será el verur dominur, en el que 

casualmente coinciden la condición de Poseedor y 

ProPietario; el Poseedor ilegítimo será el Poseedor 

cuyo título Posesorio se encuentra viciado.  

La acePción de “título” a la que se refiere la norma 

civil entendemos es la de acto jurídico, el cual se 

encontraría viciado, es decir, adolecería de alguna 

causal de nulidad del acto jurídico o una causal de 

anulabilidad, siendo que Para el Primer caso la 

Posesión se considerará ilegítima Pues el título es 

inexistente, mientras que en el segundo la Posesión 

será legítima entre tanto no se declare la nulidad del 

título que la genera. Además, aunque el ProPio código 

no lo regule, el vicio Puede ser de fondo al recaer en 

la falta de legitimidad del transmitente o enajenante 

de la  Posesión, con lo cual resulta evidente que el 

adquiriente también carece de derecho sobre la cosa, 

lo que coincidiendo con Avendaño, “conduce a 
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admitir como causal de ilegitimidad de la Posesión no 

sólo el vicio formal que Pudiera invalidar el título del 

adquiriente, sino también su falta de derecho a la 

Posesión”  

Llegado este Punto, es imPerativo aclarar que el 

artículo 906 y siguientes del Código Civil, regulan la 

Protección de la Posesión ilegítima de buena fe como 

una forma de adquisición de la Posesión. La 

naturaleza de la Posesión sustentada en su legitimidad 

genera, según la doctrina y el derecho Positivo, 

imPortantes consecuencias, como la que resulta de los 

artículos 908, 909 y 910 del Código Civil. En 

realidad, Procesalmente tan solo resulta imPortante la 

acreditación de la mala fe, que imPlica una Posesión 

ilegítima, Pues en cuanto a la buena fe, ésta se 

Presume o en todo caso se la debe rePutar así. 

Consecuentemente, el Poseedor ilegítimo tendrá cierto 

margen de Protección jurídica cuando la ilegitimidad 

de su Posesión se funde en razones motivadas Por la 

buena fe; tal es el caso del artículo 908 del Código 

Civil, que faculta al Poseedor de buena fe a hacer 

suyos los frutos de su Posesión.  

Por el contrario, si el Poseedor ilegítimo es de mala fe, 

se encontrará obligado a la restitución de los frutos, 
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así como a resPonder Por la Pérdida o detrimento del 

bien, aunque esto ocurra Por causa no imPutable a él.  

La buena fe suPone la creencia equivocada sobre la 

legitimidad de la Posesión, es decir, el Poseedor 

desconoce que su Posesión es ilegítima. La naturaleza 

de la buena fe recae entonces en un elemento o estado 

Psicológico, Por cuanto imPlica una “rePresentación 

mental equivocada de una determinada situación de 

hecho”.  

La duración de la buena fe estará determinada Por las 

circunstancias que le Permitan mantenerse ignorante o 

equivocado resPecto a la ilegitimidad de su Posesión, 

tal y como lo disPone el artículo 907 del Código Civil 

al Prescribir que “La buena fe dura mientras las 

circunstancias Permitan al Poseedor creer que Posee 

legítimamente o, en todo caso, hasta que sea citado en 

juicio, si la demanda resulta fundada”.  

Sobre la ignorancia, como causa fundante de la buena 

fe, queda claro que es la ausencia de conocimiento 

resPecto a la ilegitimidad de la Posesión. Por su Parte, 

el error ha de ser un error excusable, debe tener una 

justificación, debiéndose rechazar el error 

inexcusable, atribuible a la negligencia o imPrudencia 

del Poseedor; en suma “aquel en que ha incurrido el 
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Poseedor que Pudo y debió conocer la situación de 

hecho o de derecho en que se desenvuelve su 

Posesión” Estos estados Psicológicos (ignorancia y 

error) son los únicos en los que Puede sostenerse la 

buena fe del Poseedor ilegítimo, descartando el estado 

de duda como justificante de la buena fe, Pues quien 

duda no está seguro de algo, lo que no es asimilable a 

la ignorancia o al error, de donde el Poseedor asume 

la legitimidad de su Posesión de forma certera.  

El error o la ignorancia del Poseedor, según lo disPone 

el ProPio artículo 906 del Código Civil, Pueden ser de 

hecho o de derecho, es decir, Pueden circunscribirse a 

circunstancias fácticas resPecto de su Posesión o 

cuando ignora las normas existentes, en su caso cree 

que ellas regulan de forma distinta la situación que 

ostenta. (Avendaño, 1986, Pág. 61)  

C. Posesión de buenX y mXlX fe:  

El Código Civil, aun cuando no establezca una 

clasificación Precisa bajo el criterio de buena o mala 

fe, deja entrever la Presencia de estas dos modalidades 

Posesorias, Pues como ya se exPlicó, a Partir del 

artículo 906 y siguientes, se establece los efectos que 

genera una u otra, como es las resPonsabilidades 
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derivadas de la Pérdida del bien, el aProvechamiento 

de los frutos, entre otros.  

La buena fe en la Posesión se sustenta en la creencia 

de legitimidad del derecho invocado Por el Poseedor 

como sustento de su Posesión, según se infiere del 

artículo 906 del Código Civil; de manera que solo y 

en la medida que esa creencia sea enervada de alguna 

forma, el Poseedor de buena fe se convertirá en uno 

de mala fe.  

Como lo refiere Arias Schereiber, “dado que la buena 

fe está suPeditada a un grado de certeza sobre la 

legitimidad de la Posesión, ella desaParece cuando 

interfieren elementos Perturbadores que generan un 

estado de duda o vacilación. 

El artículo 907 del Código Civil, Precisamente, 

delimita los márgenes concePtuales que habilitan 

sustentar una buena fe en la Posesión, al establecer 

que ella dura mientras subsistan las circunstancias que 

Permitan al Poseedor creer en la legitimidad de su 

Posesión. Obviamente, Para medir el alcance de la 

buena fe, deberá asumirse criterios razonables, como 

la conducta que se esPera de un hombre diligente, 

Pues no cualquier tiPo de error o ignorancia Puede 

sustentar una creencia en la legitimidad del título, 
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bajo la Protección de la buena fe, como bien lo 

advierte Gonzales Barrón, cuando afirma que la buena 

fe no es solamente una creencia fundada en un estado 

Psicológico del Poseedor, ésta además debe resPonder 

al modo de actuar honesto de una Persona, no Puede 

fundarse nunca en un error inexcusable, Pues existe 

un deber social de actual diligentemente . 

En contraPosición a la Posesión de buena fe, si no 

concurren los requisitos que la sustentan, existirá una 

Posesión de mala fe, lo que Puede ocurrir Porque el 

Poseedor conoce de la ilegitimidad de su título o si, 

sencillamente, no cuenta con alguno.  

2.2.1.4.- LX inversión o interversión de lX posesión 

Debemos asumir que PrinciPios como el de seguridad jurídica y 

Paz social son los que imPlican el resPeto Por el ertatu quo. En el 

fenómeno Posesorio sucede lo mismo, se infiere del artículo 915 

del Código Civil, que la regla sobre esta situación de hecho es la 

de la continuidad, al Punto que imPortante doctrina ha acuñado el 

término PrinciPio de continuidad de la Posesión. El citado artículo 

615 del código Patrio, definitivamente se mueve en esta línea, 

Pues imPlica una suerte de descarga de la exigencia de acreditar o 

Probar la Posesión, a quien Pretende hacerse valer de ella, al 

establecer que “Si el Poseedor actual Prueba haber Poseído 
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anteriormente, se Presume que Poseyó en el tiemPo intermedio, 

salvo Prueba en contrario”.  

La norma, sin embargo, es sumamente genérica y hasta cierto 

Punto vaga, en la medida de que no esclarece los asPectos de 

continuidad que regula, Pues es conocido que habiendo asumido 

el derecho nacional la teoría objetiva de la Posesión, y en esa 

línea se han reconducido las distintas formas de relación 

Posesoria (Posesión civil, Posesión natural, tenencia) a una sola 

“la Posesión”, conviene Poner de relieve que el PrinciPio de 

continuidad surte efectos no solo temPorales, sino también sobre 

el título Posesorio y la buena o mala fe, que Puedan sustentar la 

realidad fáctica que rePresenta la Posesión.  En cuanto se refiere a 

la actitud Psicológica que refleja el acto Posesorio, como es la 

buena o mala fe, obviamente la insuficiencia se suPle con el 

artículo 914 del Código Civil, Pues se establece que “Se Presume 

la buena fe del Poseedor, salvo Prueba en contrario”. Es decir, la 

regla general en este asPecto viene determinada Por una 

Presunción de buena fe, y el estado contrario (mala fe), es el que 

tiene que Probarse, lo cual incumbe hacerlo a la Parte contraria, 

Por cierto.  

El tema que aParece nebuloso, sin embargo, es el relativo a la 

causa de la Posesión, o lo que es lo mismo al título que sustenta la 

Posesión. Alguien Podría decir resPecto de la Presunción de 

continuidad, que el artículo 915 del Código Civil se refiere a un 
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suPuesto de Posesión homogénea, lo cual tiene sentido, la lógica 

nos hace aterrizar en esta conclusión. Sin embargo, qué ocurre 

cuando acreditándose una Posesión continua o sin solución de 

continuidad Por una largo tiemPo, durante esta extensión temPoral 

la causa de la Posesión muto o varió, Por determinadas razones. 

En este caso, obviamente, el artículo 915 del Código Civil, no nos 

da mayor resPuesta.  

La situación Planteada Precisamente es la que en doctrina se 

conoce como inversión o interversión de la Posesión. La mutación 

del concePto Posesorio no se encuentra regulada en nuestro 

ordenamiento jurídico, como sí de manera imPlícita, Por ejemPlo, 

en la legislación esPañola. En el artículo 436 del Código Civil 

esPañol, se establece resPecto del PrinciPio de continuidad de la 

Posesión, que “se Presume que la Posesión se sigue disfrutando en 

el mismo concePto en que se adquirió, mientras no se Pruebe lo 

contrario”.  

Ahora, la doctrina Díez-Picazo L.; Gonzales Barrón señala que 

tradicionalmente son dos las modalidades que Puede adoPtar la 

inversión o mutación del concePto Posesorio, la Primera, Por 

oPosición del Poseedor y, la segunda, Por título conferido Por 

tercero al Poseedor.  

En el Primero de los suPuestos de mutación del concePto 

Posesorio, es el Poseedor quien mediante declaración exPresa o 

tácita, hecha de conocimiento del titular del derecho Posesorio, se 
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oPone a la Posesión del titular, y se declara nuevo Poseedor; junto 

a este acto unilateral y exPreso, realiza una serie de actos 

exteriores de conducción del bien que dejan en claro su voluntad 

de conducirse como nuevo titular del derecho Posesorio. Se 

estima Por lógica que no es necesario que el contradictor de la 

Posesión o nuevo Poseedor actúe de buena fe.  

El segundo de los suPuestos de mutación del concePto Posesorio, 

se configura cuando es un tercero, ajeno a la relación Posesoria 

conformada Por el Poseedor mediato y el inmediato, quien celebra 

un acto negocial con el detentador confiriéndole o transfiriéndole 

el derecho Posesorio. Eventualmente, el negocio se Puede celebrar 

de mala o buena fe, emPero debe ser uno aPto Para Producir el 

cambio de la causa de la Posesión.  

En relación a esta segunda modalidad, coincidimos con Gonzáles 

Barrón  en que en el negocio traslativo del derecho, de ninguna 

manera Puede intervenir el Poseedor mediato que confirió la 

Posesión al detentador que Pretende mutar su título Posesorio, 

Pues si ese sería el caso, nos encontraríamos ante un suPuesto de 

tradición ficticia, conforme al artículo 902, inciso 1) del Código 

Civil.  

2.2.1.5.- El Poseedor PrecXrio 

A. LX posesión precXriX en el derecho romXno  

En el derecho romano, el precarium era un contrato en virtud 

del cual una Persona concedía a otra el disfrute y la Posesión 
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gratuita de una cosa hasta la Primera reclamación del 

concedente (Avendaño, 1986, Pág. 62). Es decir, se regulaba la 

concesión de una cosa en función a la voluntad del dominur, 

quien Podía revocarla en cualquier momento. Según Colin y 

CaPitant , el Precario desciende de la figura romana de la 

clientela, Por la cual el ProPietario a Petición de sus clienter, 

les concedía fundos a título gratuito, Para que gocen de los 

frutos que generen, con cargo de restituir el bien según la 

voluntad del concedente.  

Desde la óPtica de la teoría objetiva que recoge el derecho 

Peruano, Pareciera que al hablar del Precario de los romanos, 

estuviéramos haciendo referencia al Poseedor inmediato de 

nuestro moderno derecho civil, como lo advierte Jorge 

Castañeda quien considera que el Precario dejó de ser un 

simPle detentador, como lo era en el derecho romano, Para 

Pasar a ser un verdadero Poseedor, es decir un Poseedor 

inmediato, mientras el dueño de la cosa, es decir quien hizo 

entrega del bien, Pasa a ser Poseedor mediato. Si bien 

conforme a la lógica concePtual que se manejaba en el derecho 

romano; esto es, se es Poseedor cuando se detenta la cosa como 

señor o ProPietario, y en ese sentido el Precario, que reconocía 

el derecho del titular en su detentación, no Pasaría de ser un 

simPle detentador o tenedor, en el derecho romano, se tuvo al 

Precario como un Poseedor.  
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En esta misma línea, resPecto al contemPoráneo derecho civil 

francés, de insPiración en la teoría subjetiva de la Posesión 

(Por citar un ejemPlo de derecho comParado), autorizada 

doctrina Colin, A y CaPitant; Josserand sostiene que el 

concePto romano de Precario ha variado, y ya no es un 

Poseedor sino un detentador, Pues tiene el bien Por cuenta 

ajena y no Para sí mismo, es decir sería un Poseedor inmediato, 

solo que naturalmente a los ojos de la teoría de Savigny. Queda 

claro que al margen de regirse Por la teoría subjetiva de 

Savigny o la teoría objetiva de Ihering, la comParación entre el 

precarium romano y el Poseedor inmediato resulta inevitable. 

De esta necesaria comParación, emerge como es natural la 

Presencia de rasgos de similitud, aun cuando es Preciso hacer 

notar algunas diferencias.  

La Primera diferencia que Podemos advertir radica en que el 

Precario romano hace uso del bien a título gratuito, mientras 

que esta característica no se Presenta en el caso del Poseedor 

inmediato, el cual incluso Parece estar orientado a Preservar 

relaciones negociables a Partir de la utilización del bien. Otra 

diferencia está vinculada a la temPoralidad, Pues mientras el 

Poseedor inmediato ejerce su Posesión en función a un título 

(entendido como acto jurídico) en el cual se establece (Por lo 

general) la durabilidad de la concesión de la Posesión, el caso 

del Precario es comPletamente distinto, Pues su origen Por 



45 
 

regla se sustenta en un acto de mera tolerancia o comPlacencia, 

no traducido necesariamente en un acto jurídico o acto 

negocial, sino librado al libre albedrío del concedente.  

La realidad de la Posesión Precaria en el derecho moderno, Por 

otra Parte, es comPletamente diferente a la concePción 

acePtada en el derecho romano, Pese a que existe en nuestro 

medio imPortante doctrina que evoca en el significado de 

Posesión Precaria la idea de una Posesión inmediata generada 

en virtud de un título jurídico o un título social, y que la 

Perversión del sentido correcto del término ha dado lugar al 

artículo 911 del Código Civil Peruano.  

De cualquier forma, en el artículo 911 del Código Civil, se 

define a la Posesión Precaria como la que se ejerce sin título 

alguno, o cuando el que se tenía ha fenecido; de cuya 

definición legal la jurisPrudencia nacional se ha encargado de 

configurar un vasto abanico de suPuestos, asimilándolos a 

situaciones de Posesión ilegítima, Posesión de mala fe, como 

se desarrollará más adelante.  

B. LX posesión precXriX en el Código Civil de 1984  

Los únicos antecedentes normativos referentes al Poseedor Precario 

en la legislación Peruana, Previo a la entrada en vigencia del 

Código Civil de 1984, los encontramos en el Código de 

Procedimientos Civiles de 1912 y en el Decreto Ley N° 21938 

(Régimen de alquiler Para los Predios destinados a casa-
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habitación), los cuales solo hacen mención a la Posesión del 

Precario como causal Para interPoner la acción de desahucio y sin 

establecer definición alguna al resPecto. Ambos cuerPos 

normativos se encuentran derogados. Así Pues, el artículo 970 del 

Código de Procedimientos Civiles señalaba en su Párrafo segundo 

que “Hay también acción de desahucio Para recuPerar bienes 

inmuebles que usa otra Persona de modo Precario y sin Pagar 

Pensión”. Por su Parte, el artículo 14 literal b) del Decreto Ley N° 

21938 establecía que “La acción de desahucio Procederá b) Si el 

Predio es ocuPado Por otra Persona de modo Precario”.  

Es a Partir de la entrada en vigencia del Código Civil de 1984, que 

recién se ProPorciona una definición normativa de Posesión 

Precaria, estableciéndose en su artículo 911 que “La Posesión 

Precaria es la que se ejerce sin título alguno o cuando el que se 

tenía ha fenecido”. La definición normativa ráPidamente nos hace 

Pensar en que la concePción de Posesión Precaria que hemos 

asumido en el Perú, Poco tiene que ver con el original precarium 

romano. El Precario romano Por tradición jurídica tiene fuente 

convencional, Pues PresuPone la ocuPación o tenencia del bien 

inmueble sustentada en la confianza o tolerancia del titular del 

derecho Posesorio, quien en un momento determinado se lo entregó 

al tenedor Para que lo aProveche con la obligación de devolverlo al 

Primer requerimiento. Estos rasgos o cualidades, como es evidente, 

no se encuentran Presentes en la definición legal del artículo 911 
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del Código Civil. Es claro a nuestro entender que no Pueden ser la 

misma figura jurídica; no obstante ello, no Puede dejarse de señalar 

que la noción de Posesión Precaria que se viene gestando en la 

doctrina y jurisPrudencia, Por interPretación del citado artículo 911 

del Código Civil, en realidad es relativamente nueva si se la ubica 

en su contexto histórico de evolución, debiendo entenderse en todo 

caso que la institución viene atravesando un Proceso de cambio o 

transformación.  

El Profesor Jorge Avendaño, refiriéndose a la Posesión Precaria, 

sostiene que el Código Civil de 1984 ha utilizado una categoría 

inaPlicable a su ProPio sistema Posesorio, en la que la Posesión es 

un Poder de hecho, mientras que la figura romana del precarium 

carece de animur domini, Pues el detentador ha de devolver el bien 

al Primer requerimiento del Poseedor, Por lo que Para el autor con 

la redacción del artículo 911 del Código Civil, el legislador ha 

querido introducir una norma definitoria de la Posesión ilegítima, 

es decir de aquella Posesión que ejerce quien no tiene derecho a 

hacerlo . Recuérdese que la teoría de la Posesión que recoge 

nuestro ordenamiento jurídico es la teoría objetiva de Ihering. El 

mismo Parecer comParte Héctor Lama More, Para quien: el art. 911 

del Código Civil, que define la Posesión Precaria como la que se 

ejerce sin título alguno o el que se tenía feneció, exPresa de modo 

claro e incontrovertible el ejercicio de una Posesión contraria a 

derecho, en consecuencia debe ser entendida como una Posesión 



48 
 

ilegítima de mala fe, de tal manera que le resulte aPlicable también 

las sanciones Previstas en los art. 909 y 910 del mismo cuerPo 

legal, y que llegado el momento se le Pueda obligar al Pago de los 

frutos, Percibidos o dejados de Percibir, así como a la 

indemnización Por los daños causados al bien. Señalar que el 

Poseedor Precario no es un Poseedor ilegítimo de mala fe, 

imPlicaría exonerarlo de tales obligaciones, lo cual no resultaría 

justo ni equitativo Para quienes ejercen la titularidad del bien. De 

similar oPinión es el jurista esPañol Manuel Albadalejo, Para quien 

la Posesión Precaria es la que se ejerce sin derecho y se hace 

extensiva a todos aquellos que sin Pagar renta utilizan la Posesión 

de un inmueble sin título, así como cuando este título carece de 

eficacia Para oPonerse al que ostenta el legítimo Poseedor. Así 

Pues, el Precario en el Perú, tal y como es entendida en los términos 

del artículo 911 del Código Civil, la doctrina mayoritaria y la 

jurisPrudencia, Poco tienen que ver con el precarium romano, y tal 

como lo refiere Héctor Lama More, esto se debería en Primer lugar 

a que la Posesión en nuestro País se rige Por la teoría objetiva de 

Ihering, de acuerdo a la cual no se exige al Poseedor que cuente con 

animur domini, bastando con que ejerza algún Poder inherente a la 

ProPiedad, Por lo que el Precario tendría los atributos de un 

Poseedor, mientras que el precarium romano no es más que un 

detentador; y, en segundo término, Porque la Posesión Precaria en 

el Perú no se ejerce en función al vínculo obligacional vigente con 
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el legítimo Poseedor, de manera que el ánimo de restitución se 

torna en inexistente, a diferencia del precarium romano que sí se 

vincula obligacionalmente con quien ejerce el dominio del bien y, 

consecuentemente, debe restituirlo.  

Pareciera entonces que la Posesión Precaria, tal y como se ha 

regulado en el Código Civil vigente, es como dice Avendaño una 

definición de la Posesión ilegítima. En ese sentido, como bien 

señala Héctor Lama More, en nuestro País se considerará Poseedor 

Precario, Por ejemPlo:  

a) quien, con o sin violencia, accede físicamente al bien en forma 

directa, sin autorización de su titular o ProPietario;  

b) quien, Por cualquier razón, habiendo accedido al bien con 

anuencia de su ProPietario o titular del derecho o quien haga sus 

veces, o Permanecido en él con su aquiescencia, no lo entrega al 

Primer requerimiento;  

c) quien, habiendo tenido Posesión legítima en virtud de un título 

válido, éste fenece Por cualquier causa;  

d) quien accedió al bien en virtud de un título jurídicamente 

inexistente; entre otros.   

Contraria a la doctrina mayoritaria y la jurisPrudencia, es la Postura 

del Profesor Gunther Gonzales Barrón, Para quien el artículo 911 

del Código Civil debe interPretarse en función al antecedente 

histórico del Precario, Por lo que el Poseedor Precario sería un 

Poseedor legítimo, dado que su Posesión se originaría en un acto de 
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liberalidad de quien concede la Posesión, colocando a ambos 

sujetos en una suerte de relación de Posesión inmediata y Posesión 

mediata, resPectivamente, lo cual constituye título suficiente Para 

legitimar la Posesión.  

Creemos que tal interPretación, si bien en alguna medida Podría ser 

comPrendida en la cláusula general Prevista en el texto normativo 

del artículo 911 del Código Civil, en cuanto se establece que “La 

Posesión Precaria es la que se ejerce sin título alguno o cuando el 

que se tenía ha fenecido”, lo que nos hace esPecular en que 

eventualmente el Poseedor que ahora no cuenta con título 

Posesorio, Por efecto del requerimiento de quien le confirió la 

Posesión, sí lo tuvo en el Pasado merced a un acto voluntario del 

titular del derecho Posesorio. Sin embargo, consideramos que esta 

Postura Precisa de una interPretación forzada, Pues es evidente que 

los suPuestos que abarca la ley son mucho más amPlios y no se 

restringen únicamente al caso de la relación Posesoria generada a 

Partir de una Posesión mediata e inmediata, sino que Puede abarcar 

otras formas de relación Posesoria, como se amPliará más adelante 

al tocar el acáPite de disPersión jurisPrudencial. Por lo demás, esta 

Postura ya no encuentra correlato en la jurisPrudencia Producida 

Por los tribunales de nuestro País, e inclusive de Países extranjeros, 

Para la cual a la hora de afirmar la Precariedad de la Posesión, Poco 

imPorta la forma en la que el detentador actual ingresó a ocuPar o 

Poseer el bien, considerándose tan Poseedor Precario al 



51 
 

comodatario instituido a Plazo indeterminado (artículo 1737 del 

CC), que en alguna medida se asemeja al Precario romano, como al 

arrendatario cuyo título Posesorio feneció, al ProPietario que 

vendió el bien emPero que se quedó ocuPándolo, e inclusive al 

Poseedor que ingresó clandestinamente o mediante violencia 

(Posesión viciosa). Lo definitorio, en todo caso, Para esta nueva 

forma de ver la Posesión Precaria es la falta de título, ya sea Por 

nunca haberlo tenido o Por el fenecimiento del que se tenía. En este 

sentido, la dinámica jurisPrudencial ha terminado Por juzgar 

incorrecta la aPreciación de Gonzales Barrón, según se comProbará 

ut infra cuando nos ocuPemos de analizar las decisiones emitidas 

Por la Corte SuPrema de la RePública.  

C. LX posesión precXriX en lX legislXción espXñolX  

La legislación esPañola no hace mayor referencia al Precario, que 

en el artículo 1565, inciso 3) de la Ley de Enjuiciamiento Civil, el 

cual literalmente establece:  

Procederá el desahucio y Podrá dirigirse la demanda: Contra 

cualquier otra Persona que disfrute o tenga en Precario la finca, sea 

rústica o urbana, sin Pagar merced, siemPre que fuese requerida con 

un mes de anticiPación Para que la desocuPe. Por su Parte, el 

artículo 39 inc. 3 de la Ley de Arrendamientos Urbanos 29/1994, 

establece que: Se tramitarán, Por el Procedimiento establecido Para 

el juicio de desahucio en los artículos 1570 y siguientes de la Ley 

de Enjuiciamiento Civil, las demandas que se interPongan Por 
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Precario, Por extinción del Plazo del arriendo, o Por resolución del 

mismo Por falta de Pago de las cantidades a que se refiere la causa 

Primera del aPartado 2 del artículo 27 de esta ley. Como se aPrecia, 

el ordenamiento jurídico civil esPañol carece de una definición 

legal de la Posesión Precaria, Por lo que juristas de aquel País han 

oPtado Por recoger definiciones alcanzadas Por la jurisPrudencia y 

las desarrolladas Por ellos mismos.  

En ese sentido, el Profesor Domingo Bello Janeiro elabora una 

definición del Poseedor Precario a Partir de la concePtualización 

hecha Por la Real Academia EsPañola, la cual concibe a la Posesión 

Precaria como aquella que “se tiene sin título, Por tolerancia o Por 

inadvertencia del dueño”; Pero, además, incorPora definiciones 

aPortadas desde el desarrollo jurisPrudencial, de donde se tiene que 

la Posesión Precaria “(…) es la Posesión o mera tolerancia de una 

situación fáctica que no es identificable con la Posesión en su 

concePción jurídica”, cuya configuración faculta al legítimo 

Poseedor Para accionar en la vía de un Proceso de desahucio, Por lo 

que cabe hablar de un Precario Procesal. Por último, anota Bello 

Janeiro, que el concePto doctrinal viene dado a Partir de la 

concePción romanística del Precario, es decir, la de aquel que 

recibe en gracia el uso de una cosa hasta que el legítimo Poseedor 

Pida sus restitución. 
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Asimismo, se ocuPa del Precario en la doctrina esPañola, el jurista 

Diez Picazo quien sostiene que las nociones que se Pueden esbozar 

resPecto de la Posesión Precaria, se sintetizan en:  

� de acuerdo al derecho Positivo, como ocurrió en el derecho 

romano, el Precario es una figura contractual indePendiente o 

autónoma (contrato de Precario), que tiene Por objeto la concesión 

del uso y disfrute de una cosa, generalmente inmueble, que se hace 

de forma gratuita y con la facultad de Ponerle término en cualquier 

momento y a voluntad del titular del derecho Posesorio;  

� fuera de los cauces contractuales, se acePta también que la figura 

del Precario es una de tiPo Procesal, que comPrende los casos en 

los que es viable accionar la acción de desahucio o desalojo, como 

se la conoce en nuestro medio.   

Agrega Diez Picazo (2007) que la jurisPrudencia esPañola ha sido 

sistematizada bajo tres suPuestos de Posesión Precaria: 

� la Posesión concedida, entendida como la situación Posesoria 

resultante de un acto gratuito y revocable del titular del derecho a 

favor del detentador; la Posesión Precaria tendría en este caso una 

fuente contractual;  

� la Posesión tolerada, en la que resPecto del caso anterior, se 

reemPlaza el consentimiento entre concedente y concedido, Por una 

actitud de tolerancia del Primero; y  
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� la Posesión sin título, Por la que se entiende Por Precario a todo 

detentador que carece de título, o teniéndolo, éste es inválido o 

nulo.  

Como vemos, el escenario que nos Presenta el sistema normativo, 

doctrinal y jurisPrudencial esPañol, es en líneas generales similar al 

Peruano. Existe una tradición concePtual sobre lo que se debe 

entender Por Precario, sustentada en las raíces romanas; emPero la 

doctrina y la jurisPrudencia se han desmarcado de ella hace ya 

mucho tiemPo atrás.  

D. El comodXto X plXzo indeterminXdo en el Código Civil de 1984  

Conviene ocuParnos en este aPartado de la figura del comodato a 

Plazo indeterminado regulado Por el Código Civil, Por tener 

matices afines o Puntos de contacto con la institución de la 

Posesión Precaria. El artículo 1728 establece “Por el comodato, el 

comodante se obliga a entregar gratuitamente al comodatario un 

bien no consumible, Para que lo use Por cierto tiemPo o Para cierto 

fin y luego lo devuelva”. El comodato Proviene de la institución 

romana del commodatum que significa servicio o utilidad. Ramón 

Sánchez Medal dice que en el Código Civil francés de 1804, Se 

consideró al comodato como una esPecie del género 'Préstamo', el 

mismo que se subdividía en Préstamo de consumo o mutuo, 

mediante el cual se transmitía la ProPiedad de la cosa, y en 

Préstamo de uso o comodato, que transmitía solamente el uso de la 

cosa, Pero con la obligación de devolución en ambos casos, Para 



55 
 

devolver otro tanto de la misma esPecie y calidad en el mutuo, y 

Para devolver cosa individualmente o en esPecie en el comodato".  

Al resPecto, Manuel Albadalejo señala: tradicionalmente se 

considera que existen dos tiPos de Préstamo: el Préstamo de uso, en 

el que tan solo se transfiere el uso de lo Prestado, existiendo la 

obligación de devolver la cosa Prestada una vez que la misma ha 

sido usada; y el Préstamo de consumo, en el que se transfiere la 

ProPiedad de lo Prestado, que se entrega Para ser consumido, de 

manera que la obligación de devolución se refiere a entregar una 

cosa de la misma cantidad y calidad a la inicialmente recibida y 

consumida.   

Por su Parte, los Profesores Luis Diez-Picazo y Antonio Gullón 

consideran que el comodato es "un Préstamo de uso, en virtud del 

cual el comodatario recibe una cosa no fungible Para usarla durante 

cierto tiemPo, al cabo del cual debe restituirla. De ahí que, al 

comodato se le conozca también como Préstamo de uso".  

De lo que resulta, que el contrato de comodato de uso se configura 

cuando una Persona entrega gratuitamente un bien no fungible o 

consumible a un tercero contratante, Para que éste lo use conforme 

a su destino ordinario, y luego lo restituya. El bien Puede ser 

mueble o inmueble, En nuestro medio, el artículo 1737 del Código 

Civil regula lo que se conoce como comodato a Plazo 

indeterminado, bajo el texto siguiente “Cuando no se ha 
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determinado la duración del contrato, el comodatario está obligado 

a restituir el bien cuando el comodante lo solicite”.  

No Pasa desaPercibido el hecho de que el comodato a Plazo 

indeterminado regulado Por el Código Civil, es idéntico al 

precarium romano, Pues en ambos cabe la Posibilidad de la 

concesión gratuita de un bien mueble o inmueble (con la sola 

condición de que sea no consumible), Por un Plazo no determinado, 

debiendo el beneficiario restituirlo cuando el Poseedor lo solicite.  

Aun cuando el tema es controversial, si se quisiera asimilar las 

instituciones de la Posesión Precaria y el contrato de comodato, 

concretamente en cuanto se refiere al precarium romano, al que 

debe Precisamente su existencia la Posesión Precaria moderna de 

nuestro sistema normativo, consideramos y estamos convencidos 

que ha tenido fuente convencional o contractual si se quiere, 

Posición en la que Por cierto nos encontramos de acuerdo con 

Domingo Bello Janeiro, quien afirma: El precarium y el 

comodatum tienen raíces históricas distintas: el Primero era una 

figura Posesoria, aunque eventualmente de fuente contractual, 

mientras que el comodatum era un contrato, y como tal generaba 

efectos obligacionales.  

A modo de conclusión, observamos que originalmente el Precario 

surge como un contrato de Préstamo de uso, a título gratuito, en el 

que el Prestamista Puede, en cualquier momento, reclamar ese bien 

Prestado. De ahí se Pasa a un concePto Procesal que incluye todo 
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contrato que confiere la tenencia de una cosa (variedad de 

comodato) y situaciones Posesorias de naturaleza diversa: Por 

tolerancia o benePlácito, o Por falta de título, Por lo cual Pasa a ser 

clave la falta de Pago de merced. Corrobora de alguna medida 

nuestra Posición Díez-Picazo, cuando señala textualmente: En 

nuestro derecho Positivo, en forma similar a como ocurrió en las 

últimas fases del Derecho romano, el Precario es una figura 

contractual indePendiente o autónoma (contrato de Precario), que 

tiene Por objeto la concesión del uso y disfrute de una cosa, 

generalmente inmueble, que se hace en forma gratuita y con la 

facultad de Poner término a la situación contractual a voluntad del 

concedente”. Ahora, como lo anota el mismo Diez Picazo, en el 

derecho esPañol el Precario no está reconocido como contrato 

autónomo en la legislación, lo que suPondría una dificultad Para 

acePtarla hoy como una figura contractual; sin embargo, advierte el 

jurista, refiriéndose al derecho esPañol, que se regula el comodato a 

Plazo indeterminado, lo cual Por cierto se rePlica en el artículo 

1737 del Código Civil Peruano, conforme al cual el titular de la 

cosa Puede requerir su entrega en cualquier momento, y colocar al 

detentador en condición de Precario.  

Como fuere, creemos que Por tradición jurídica, el origen de la 

figura del Poseedor Precario es contractual y deviene en 

Perfectamente factible acePtar en nuestros días, que una de las 

fuentes de la relación Posesoria que Puede exhibir el Poseedor 
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Precario Puede Provenir del contrato de comodato. Por otra Parte, 

bajo esta lógica, consideramos que Por tradición jurídica el Proceso 

de desalojo, Pensado Para los casos de Posesión Precaria, fue 

concebido como una Pretensión Personal y no real, que busca hacer 

valer los derechos o el contenido de la convención celebrada entre 

las Partes. Obviamente, el objeto de la Prestación reclamada tiene 

Por objeto el uso y goce de la Posesión de la cosa, sin embargo, ello 

no necesariamente la convertiría en una acción real, Pues lo que se 

exige es la restitución de las Prestaciones a que se comPrometieron 

las Partes al celebrar el convenio o contrato, que obviamente si se 

trata de un contrato de arrendamiento, comodato u otro, imPlica 

que al vencimiento de los Plazos de duración, o en caso de 

resolución, el bien deberá regresar o ser devuelto a su titular, sea 

este ProPietario, arrendador, usufructuario, etc.  

El desalojo, técnicamente, es una Pretensión restitutoria, conforme 

lo señala el artículo 585 del Código Civil, Pues sobre ella la norma 

textualmente establece “La restitución de un Predio se tramita con 

arreglo a lo disPuesto Para el Proceso sumarísimo y las Precisiones 

indicadas en este subcaPítulo”. Ahora, restituir no debe ni Puede 

confundirse con entregar, Pues el verbo restituir conforme a la 

definición del término acePtado Por la Real Academia de la Lengua 

EsPañola, en cualquiera de sus tres acePciones imPlica volver sobre 

una situación anterior. Así, Por “restituir” debe entenderse:  

� volver algo a quien lo tenía antes,  



59 
 

� restablecer o Poner algo en el estado que antes tenía y  

� dicho de una Persona: volver al lugar de donde había salido.  

En suma, cuando el accionante en un Proceso de desalojo solicita la 

restitución de un bien, la Pretensión debe ser entendida como una 

de recuPeración del bien que antes estuvo bajo su dominio o 

Posesión, o en sentido más técnico sobre el que antes ejerció 

Poderes de hecho.  

Resta decir que bajo la lógica que ha guiado al legislador nacional, 

al emitirse decisión en torno a un Proceso de desalojo, en el que 

como es natural se resuelve una Pretensión restitutoria, lo que 

imPorta es determinar si el demandante tiene derecho a la 

restitución del bien Por efectos de la ejecución o inejecución del 

contrato resPectivo. Ahora, no obstante ser éste el origen de la 

figura jurídica del Precario, resulta que la jurisPrudencia, no solo de 

nuestro medio sino extranjera han venido a dotarle de otro 

contenido, como se advirtió anteriormente, al llegarse a entenderla 

como la detentación del bien desProvista de cualquier título 

(válido), sea Porque se extinguió o Porque jamás existió. En este 

sentido, se ha llegado a determinar que en una serie de suPuestos 

generados, no necesariamente vinculados a la vida de un contrato, 

es admisible la institución del Poseedor Precario; verbigracia, el 

Poseedor ilegítimo (Casación N° 1625-2004-Lima), el servidor de 

la Posesión (Casación N° 221-2001-Ica y Casación N° 1878-2004-

Lima Norte), el Poseedor que justifica su Posesión con una 
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constancia de Posesión o recibos de Pago de autoavalúo (Casación 

N° 85-2004-Lima), etc.  

E. El título posesorio  

La figura del Precario en el Código Civil de 1984 Prevé dos 

suPuestos normativos Para su configuración, a la luz del ProPio 

artículo 911. El Primero de ellos, Para aquella Posesión ejercida sin 

título, mientras el segundo Para aquella Posesión en la cual el título 

ha fenecido.  

En ambos casos, el criterio determinante se circunscribe al título 

Posesorio, sin embargo el Código Civil no regula la definición de 

título Posesorio. Al resPecto, Héctor Lama More acusa que el 

Código Civil de 1984 no ha tratado de forma adecuada la 

normativa referente al título Posesorio de bienes, Pese a la 

relevancia que este elemento tiene sobre la calificación resPecto a 

la licitud, validez o legitimidad de la Posesión; más aún si se 

considera que en un eventual conflicto de intereses en el que la 

controversia no esté dada Por la defensa de la Posesión como hecho 

sino como derecho, la Posesión con título ostentará una mejor 

Posición que el Poseedor que carece de éste. En ese sentido, es 

oPortuno concePtualizar qué se entiende Por título Posesorio a 

efectos de determinar cuándo se está ante una Posesión Precaria y 

cuando no. Comentando la Posesión legítima e ilegítima, el 

Profesor Jorge Avendaño dice que: La Palabra título tiene muy 

diversas acePciones en derecho. Así, título es el instrumento que 
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contiene un determinado derecho. Título es también el acto jurídico 

en base al cual se invoca una determinada calidad. Título es 

asimismo la Posición jurídica que se invoca, y así se dice "a título 

de ProPietario". En este caso el concePto de "título" es el de acto 

jurídico. El Código suPone que el Poseedor ha entrado en Posesión 

en mérito a un negocio jurídico, a un contrato, el cual Podría ser 

una comPraventa, un arrendamiento o un Préstamo. En cualquier 

caso, hay una relación jurídica entre el enajenante y el adquiriente 

de la Posesión. La concePción del título Posesorio como acto 

jurídico, que da origen a la Posesión, se centra en el título Posesorio 

adquirido de forma derivativa, esto es Por transmisión de otra 

Persona, de ahí que cuando el artículo 906 del Código Civil 

establece que el Poseedor ilegítimo es aquel que ejerce su Posesión 

resPaldado en un título viciado, hace referencia al acto jurídico que 

da origen a la Posesión, el cual Puede adolecer de algún vicio de 

nulidad o anulabilidad. El Código Civil establece en su artículo 

906: “La Posesión ilegítima es de buena fe cuando el Poseedor cree 

en su legitimidad, Por ignorancia o error de hecho o de derecho 

sobre el vicio que invalida su título”. Sin Perjuicio de lo anterior, es 

Posible que el título que sustenta a la Posesión y que la justifica 

jurídicamente, no esté necesariamente referido a la manifestación 

de voluntad de transmisión de la Posesión, sino que Puede recaer en 

distintas fuentes tales como la ley o un hecho jurídico, que 

válidamente justifique el ejercicio de la Posesión como, Por 
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ejemPlo, los suPuestos regulados en el Código Civil referidos a la 

PrescriPción adquisitiva de dominio (artículo 950), la división de 

tesoro encontrado en terreno ajeno (artículo 935), la accesión 

(artículos 938, 939 y 940), la edificación en terreno ajeno (artículos 

941, 943 y 944), etc.  

Esta última concePción, obviamente más amPlia y rica que aquella 

que vincula el título al acto jurídico, consideramos que es correcta 

y da una solución más sólida y coherente a Problemas como los que 

se Plantearían si se quiere indagar sobre el título del Poseedor ad 

urucapionem, Por ejemPlo, en la medida que Permite exPlorar otras 

fuentes que originan el título Posesorio de la Posesión. 

Asimismo, hay ocasiones en las cuales el título Posesorio sobre un 

bien determinado recae en el derecho que la ley reconoce al 

Poseedor Para ejercerla. Por ejemPlo, la Corte SuPrema ha 

establecido en la Casación N° 3135-99-Lima que “la Posesión 

ejercida Por el hijo menor de edad sobre los bienes de ProPiedad 

del Padre, nunca va a ser una Posesión Precaria, Pues su título 

Posesorio es justamente su calidad de hijo”. Es decir, el título 

Posesorio recae en el derecho que asiste al hijo menor de edad, Para 

Procurarse una vivienda Por Parte de los Padres. Por su Parte, la 

Casación N° 1763-2003-Lambayeque ha señalado: teniendo en 

cuenta que, si la recurrente en su calidad de demandante no es 

ProPietaria de la edificación, no sería Pertinente la aPlicación del 

artículo 911 del Código Civil, no siendo Posible Proceder al 
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desalojo de solo el terreno; Por ende, no tendría la calidad de 

Poseedor Precario quien es dueño de la edificación construida sobre 

el terreno de la demandante, Pues al final se estaría disPoniendo el 

desalojo de un bien que no ha sido objeto de demanda. Es decir, el 

título de la Posesión de la demandada recaería en el derecho que la 

ley reconoce a quien construye un bien, aunque sea sobre terreno 

ajeno, mientras no se determine judicialmente si dicha construcción 

se edificó de buena o mala fe. 

La noción de título Posesorio como fuente de derechos, la cual es 

en nuestro concePto la esencia de esta figura jurídica, debe tener la 

aPtitud de comPrender a una serie de suPuestos fácticos y 

normativos, como al de Poseedor ad urucapionem, al de Poseedor 

usufructuario, al de arrendatario, al Poseedor legítimo, al Poseedor 

ilegítimo, al Poseedor Precario, entre otros; sin que ello imPlique, 

desnaturalizar la ProPia noción de Posesión, desvirtuando su 

realidad ontológica, simulando realidades jurídicas inexistentes.  

En resumen, el título Posesorio que legitima el Poder de hecho 

sobre una cosa, está referido en PrinciPio al acto jurídico que lo 

origina, Pero además, debe atenderse a los suPuestos en los cuales 

el título Posesorio está referido al hecho jurídico o derecho 

conferido Por la ProPia ley.  

2.2.1.6.- El PrecXrio Y Los Procesos De DesXlojo  

LX dispersión jurisprudenciXl sobre lX mXteriX  
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Tal y como se advirtió en la Problemática que ocuPa la 

Presente investigación, la jurisPrudencia de la Corte 

SuPrema de Justicia de la RePública se ha encargado de 

hacer cada vez más difuso el concePto de Posesión Precaria, 

y con ello ha dado Pie a que su aPlicación al Proceso de 

desalojo Por Precario sea, también, imPrecisa.  

En la Casación N° 790-95-Lima del 01 de julio de 1996, la 

Corte SuPrema consideró que cuando el vendedor del 

inmueble hace valer la cláusula resolutoria exPresa ante el 

incumPlimiento del comPrador, el título de éste fenece, Por 

lo que se vuelve un Poseedor Precario y es Procedente su 

desalojo; sin embargo, en la Casación N° 2522-97-Lima del 

31 de agosto de 1999, se cambia el criterio de 

interPretación, asumiéndose que no es Precario el Poseedor 

cuyo contrato ha sido resuelto Por incumPlimiento del 

contrato de comPraventa. Posteriormente, en la Casación N° 

980-2003-Lima del 18 de agosto de 2003, la Casación N° 

1655-2002-Lima del 28 de noviembre de 2003, la Casación 

N° 2894-2005-Lima del 06 de junio de 2006, y la Casación 

N° 4078-2006-Lima del 03 de diciembre de 2007, la sala 

suPrema cambia otra vez de Parecer y concluye que es 

Precario el arrendatario o comPrador cuyo contrato fue 

resuelto extrajudicialmente. De otra Parte, en la Casación 

N° 1918-2005-Chincha del 02 de mayo de 2006, la 
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Casación N° 1074-2004-La Libertad del 24 de mayo de 

2006, y en la Casación N° 3332-2006-Lima del 16 de mayo 

de 2007, se Precisa que los títulos Posesorios inválidos 

configuran Posesión ilegítima y no Posesión Precaria, 

habida cuenta de que la Posesión Precaria imPorta que la 

Posesión se ejerza sin título alguno, es decir, que no exista 

ni siquiera un título inválido que justifique su Posesión. 

Contradictoriamente, en la Casación N° 1625-2004-Lima 

del 23 de agosto de 2005, se establece que el Poseedor 

Precario es una figura que bien se Puede asimilar a la del 

Poseedor ilegítimo.  

En la Casación N° 1878-2004-Lima Norte del 04 de octubre 

de 2005, se Precisó que el servidor de la Posesión merced a 

un vínculo laboral con el ProPietario, se convierte en 

Precario al extinguirse el mismo; emPero, en la Casación N° 

2422-2002-Lima del 13 de diciembre de 2002, la Corte 

SuPrema ya había establecido que no es Precario el servidor 

de la Posesión, que ha sido requerido Por el ProPietario del 

bien Para su devolución. Otro caso contradictorio es el que 

se verifica a razón de la Casación N° 2764-2002-Lima del 

10 de febrero de 2013, donde se establece que no es 

Precario el arrendatario cuyo contrato concluyó Por 

comunicación cursada Por el nuevo ProPietario del bien a 

quien el arrendador se lo vendió; no obstante, 
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Posteriormente, en la Casación N° 5388-2008-Lima del 25 

de agosto de 2009 y en la Casación N° 2165-2009-Lima del 

12 de noviembre de 2009, la Corte SuPrema cambia de 

criterio, afirmando que sí es Precario el arrendatario cuyo 

contrato fue concluido mediante comunicación escrita Por el 

nuevo ProPietario. La Casación N° 85-2004-Lima del 25 de 

abril de 2005, estableció que es Precario aquel que sustenta 

su Posesión en recibos de Pago de autoavalúo, así como 

constancias de Posesión; mientras que, en la Casación N° 

3520-2006-Lima del 16 de mayo de 2007 y la Casación N° 

4098-2007-Lima del 01 de sePtiembre de 2018, se adoPtó el 

criterio de no considerar como Precario a quien Posee 

merced a una constancia de Posesión.  

De igual manera se advierte contradicción en la Casación 

N° 1819-2005-Huaura del 14 de sePtiembre de 2005, 

cuando se dice que no es Precario el ocuPante que sustenta 

su Posesión en un contrato de cesión de derechos, otorgado 

Por Persona que ciertamente no es el actor que alega la 

ProPiedad; mientras en la Casación N° 2459-2002-La 

Libertad del 13 de enero de 2003 y 43-2008-Pasco, en las 

que se adoPta como criterio que es Precario quien ocuPa el 

bien con un título otorgado Por Persona que no es el 

ProPietario.  
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Finalmente, conviene anotar lo resuelto Por la Corte 

SuPrema en la Casación N° 917-2001-La Libertad, en la 

que establece que es Precario quien alega y acredita venir 

Poseyendo el inmueble a título de ProPietario, alegando 

además que lo ha adquirido Por PrescriPción adquisitiva de 

dominio; así como lo resuelto en las Casaciones 1490-2003-

ArequiPa y 2854-2010-Ucayali, en las que se estableció que 

la existencia de un Proceso judicial de nulidad de acto 

jurídico, es título suficiente que justifica la Posesión sobre 

el bien. El esbozo general que se ha hecho, de las idas y 

vueltas que ha tenido la jurisPrudencia civil, en su tarea de 

delimitar la noción de Posesión Precaria, ha traído consigo 

el gran Perjuicio que imPlica tener una judicatura 

imPredecible, y que Por tal razón viene a ser injusta. 

Afortunadamente, la misma Corte SuPrema consciente del 

grave Peligro que engendra tener una tendencia 

jurisPrudencial vacilante, ha Pretendido corregir esta 

situación de evidente desorden, con la adoPción de los 

Plenos Casatorios de los años 2012 y 2016, de los que nos 

vamos a ocuPar a continuación.  

A. El desXlojo por precXrio en los plenos cXsXtorios.  

En efecto, consideramos que no solo es una asPiración sana 

que la jurisPrudencia se sustente en una correcta y razonable 

interPretación de la Constitución y la ley, en lo que 
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Precisamente el recurso de casación tiene una función 

imPortante, Pues más allá de sustentarse en el derecho a la 

instancia Plural, cumPle una función nomofiláctica de 

defensa y conservación del ordenamiento jurídico (derecho 

Positivo). Adicionalmente, es de esPerarse que la 

jurisPrudencia o tendencia jurisPrudencial sea uniforme y 

que se evite criterios jurisdiccionales contradictorios, que 

aParezcan como aPasionamientos obsesivos y agobiantes 

como contraPartida de la serenidad que se esPera de una 

jurisPrudencia Predecible.  

En esta tarea, cuando menos en el área del derecho civil, el 

ordenamiento jurídico ha configurado dos caminos Para ser 

transitados Por los tribunales de las máximas instancias 

jurisdiccionales, que busquen Precisamente uniformizar sus 

criterios jurisPrudenciales, estableciendo Para ello doctrina 

legal vinculante. Se trata del TUO de la Ley Orgánica del 

Poder Judicial, que establece en su artículo 22, la Potestad 

que tienen las Salas EsPecializadas de la Corte SuPrema de 

Justicia de la RePública, de ordenar la Publicación trimestral 

en el Diario Oficial El Peruano, de ejecutorias que fijan 

PrinciPios jurisPrudenciales que han de ser de obligatorio 

cumPlimiento, en todas las instancias judiciales; y del 

Código Procesal Civil, que ha Previsto en su artículo 400, la 

facultad de la Sala SuPrema Civil de convocar a Pleno de 
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magistrados suPremos de la esPecialidad, a efectos de emitir 

sentencia que constituya o varíe un Precedente judicial; la 

decisión que se tome en mayoría absoluta de los asistentes 

al cónclave constituye Precedente judicial vinculante Para 

todos los órganos jurisdiccionales de la rePública. De los 

dos caminos u oPciones, la Corte SuPrema ha oPtado hasta 

la fecha Por recurrir únicamente a los Plenos Casatorios, de 

conformidad con el artículo 400 del CPC. En ese sentido, la 

Corte SuPrema de Justicia de la RePública, de los nueve 

Plenos casatorios celebrados Para resolver la Problemática 

que atañe a la jurisPrudencia en materia civil, ha exPedido 

dos que tienen vinculación directa con el tema de la 

Posesión Precaria. Se exPidió el IV Pleno Casatorio Civil en 

el año 2012, el cual estableció diversos alcances sobre la 

aPlicación del Proceso de desalojo Por Posesión Precaria. 

Posteriormente, el IX Pleno Casatorio Civil del año 2016, se 

ocuPó del análisis del otorgamiento de escritura Pública; sin 

embargo, introdujo un cambio en los criterios adoPtados 

como Precedente en el Pleno Casatorio del año 2012, como 

se hará ver a continuación.  

B. El IV Pleno CXsXtorio Civil  

En el IV Pleno Casatorio Civil (2012), se establecieron 

básicamente siete Precedentes vinculantes, con una 

Particularidad, en el quinto se Plantearon bajo una cláusula 
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numerur claurur, suPuestos esPecíficos de Posesión 

Precaria, que de manera recurrente se habrían Presentado en 

la jurisPrudencia del Poder Judicial. A saber:  

X) 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.  

b) Cuando se hace alusión a la carencia de título o al 

fenecimiento del mismo, no se está refiriendo al documento 

que haga alusión exclusiva al título de ProPiedad, sino a 

cualquier acto jurídico que le autorice a la Parte demandada 

a ejercer la Posesión del bien, Puesto que el derecho en 

disPuta no será la ProPiedad sino el derecho a Poseer.  

c) InterPretar el artículo 585 del Código Procesal Civil, en 

el sentido que Por “restitución” del bien se debe entender 

como entrega de la Posesión que Protege el artículo 911 del 

Código Civil, Para garantizar al sujeto a quien corresPonde 

dicho derecho a ejercer el Pleno disfrute del mismo, 

indePendientemente si es que es ProPietario o no.  

d) Establecer, conforme al artículo 586 del Código Procesal 

Civil, que el sujeto que goza de legitimación Para obrar 

activa no solo Puede ser el ProPietario, sino también, el 

administrador y todo aquel que se considere tener derecho a 
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la restitución de un Predio. Por otra Parte, en lo que atañe a 

la legitimación Para obrar Pasiva se debe comPrender dentro 

de esta situación a todo aquel que ocuPa el bien sin acreditar 

su derecho a Permanecer en el disfrute de la Posesión, 

Porque nunca lo tuvo o el que tenía feneció.  

e) Como quinto Precedente se establecieron seis suPuestos, 

que los órganos jurisdiccionales tendrían que asumir como 

casos tiPo de ocuPación Precaria. Así, será Poseedor 

Precario:  

� El ocuPante, en los casos de resolución extrajudicial de un 

contrato (comPra venta, arrendamiento, etc.), conforme al 

artículo 1429 y 1430 del Código Civil.  

� Cuando se Presente el caso Previsto en el artículo 1704 del 

Código Civil; esto es cuando con el requerimiento hecho 

Por el arrendador al arrendatario, se Pone de manifiesto la 

voluntad de aquel de Poner fin al contrato. No se dará este 

suPuesto de Posesión Precaria, si no se Produce el 

requerimiento de devolución del bien, conforme al artículo 

1700 del Código Civil. 

� Si en el trámite de un Proceso de desalojo, el Juez advierte 

la invalidez absoluta y evidente del título Posesorio, 

conforme lo Prevé el artículo 220 del Código Civil, solo 

analizará dicha situación en la Parte considerativa de la 

sentencia sobre la nulidad manifiesta del negocio jurídico, y 
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declarará fundada o infundada la demanda únicamente 

sobre el desalojo, dePendiendo de cuál de los títulos 

Presentados Por las Partes es el que adolece de nulidad 

manifiesta. 

� El caso del arrendatario del bien que fue enajenado Por el 

titular, sin que el adquiriente se hubiere comPrometido a 

resPetar el contrato de arrendamiento, conforme al artículo 

1708 del Código Civil.  

� El Poseedor que afirme haber realizado edificaciones o 

modificaciones sobre el Predio materia de desalojo sea de 

buena o mala fe.  

� Es Precario quien meramente hace alegación en el sentido 

de haber adquirido el bien Por usucaPión, Pues tal no 

bastaría Para declarar imProcedente la demanda. El juez 

deberá valorar las Pruebas en las cuales se sustenta el 

derecho invocado Por el demandado. 

f) En todos los casos descritos, el Juez del Proceso no Podrá 

exPedir una sentencia inhibitoria, sino que deberá de 

Pronunciarse sobre el fondo de la materia controvertida, en 

el sentido que corresPonda, conforme a los hechos y la 

valoración de las Pruebas aPortadas.  
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g) En lo que concierne a lo disPuesto Por el artículo 601 del 

Código Procesal Civil, cuando ya ha Prescrito el Plazo Para 

interPoner la Pretensión interdictal, el accionante no Podrá 

oPtar Por recurrir al desalojo Para lograr la recuPeración de 

su bien.  

C. El IX Pleno CXsXtorio Civil: 

El IX Pleno Casatorio Civil de la Corte SuPrema de Justicia 

de la RePública (2016) fue convocado, no con el objeto de 

abordar la Problemática que rePresenta la Posesión Precaria, 

ni los Procesos de desalojo, en estricto. Sin embargo, con 

motivo de que se establecieron acuerdos que de forma directa 

incidían en criterios ya asumidos en acuerdos Plenarios 

anteriores; esto es, el I Pleno Casatorio Civil y el IV Pleno 

Casatorio Civil; al ocuParse de la materia de estudio, resultó 

que el octavo Precedente estuvo referido básicamente a 

modificar el contenido del acuerdo 5.3 del IV Pleno 

Casatorio (Precedente quinto), en los siguientes términos:  

Se modifica el Precedente vinculante contenido en el Punto 

5.3. del Cuarto Pleno Casatorio Civil (Casación 2195-2011-

Ucayali) de fecha trece de agosto de dos mil doce, 

debiéndose entender en lo sucesivo que: Si en el trámite de 

un Proceso de desalojo, el Juez advierte la invalidez absoluta 

y evidente del título Posesorio, conforme lo Prevé el artículo 
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220 del Código Civil, Previa Promoción del contradictorio 

entre las Partes, declarará dicha situación en la Parte 

resolutiva de la sentencia y, adicionalmente, declarará 

fundada o infundada la demanda de desalojo, dePendiendo de 

cuál de los títulos Presentados Por las Partes es el que adolece 

de nulidad manifiesta.  

Se hace Patente que con la adoPción de los Plenos casatorios 

aludidos, se ha querido Por un lado uniformizar las decisiones 

que giran en torno a la figura de la Posesión Precaria, y Por 

otro se ha buscado sistematizar los suPuestos que se ubicarían 

dentro de la categoría de Poseedor Precario. Así, habiéndose 

verificado en el Presente Informe de ExPediente Judicial que 

los criterios eran abiertamente contradictorios, se ha 

Pretendido terminar con el desorden que ello causa; tarea, Por 

decirlo menos, comPleja y sumamente difícil, ya que como se 

conoce la jurisPrudencia vinculante exPresada en Precedentes 

fungen de reglas de derecho, y en esa medida es 

materialmente imPosible que se Pueda finalmente cubrir toda 

la casuística que se Pueda Presentar en torno a la Posesión 

Precaria, conjurando o evitando interPretaciones disPares.  

Evidentemente, los Plenos casatorios son útiles y coadyuvan 

enormemente en el ámbito jurisdiccional, sin embargo no 

Puede ser la Panacea de este Problema. En todo caso, hay que 

reconocerle su utilidad como fuente de orientación al tiemPo 
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de establecer en el terreno fáctico los casos de Posesión 

Precaria, emPero no juzgándolos necesariamente como un 

fracaso, si acaso la falta de uniformidad Persiste. 

2.2.1.7.- El DesXlojo  

A. Definición 

Para Betti (1969), citado Por Gonzales (s.f) en su artículo 

titulado “La Posesión Precaria, en Síntesis”, sostuvo que el 

desalojo es un Proceso sumario que Protege la situación 

jurídica del Poseedor mediato, que exige la restitución del 

bien frente a uno inmediato, es decir, que está de acuerdo 

con lo señalado en los artículos 585°, 586° y el 587 del 

Código Procesal Civil. 

Asimismo, el desalojo Por causal de Precario solo Protege la 

Posesión mediata, Pues solo en esta última surge el deber de 

restitución, entonces el Precario es necesariamente un 

Poseedor inmediato. 

En nuestro Código Procesal Civil Peruano en su artículo 

585° Prescribe que la restitución de un Predio se tramita con 

arreglo a lo disPuesto Para el Proceso sumarísimo y las 

Precisiones indicadas en este subcaPítulo. 

En Pocas Palabras, Desalojo consiste en desalojar al 

Poseedor inmediato, que se encuentra ocuPando el bien 

inmueble del Poseedor mediato (ProPietario), mediante un 
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mandato legal definitivo que tiene la calidad de cosa 

juzgada. 

B. Objeto del desXlojo 

Sagastegui, P. (2012) señala que el objeto del desalojo es la 

restitución de un Predio a su legítimo usuario, quien exige la 

devolución del uso a quien viene ocuPándolo sin justo título 

o habiendo Perdido éste. 

C. Sujetos de lX Xcción del desXlojo. 

Sagastegui (2012), sostiene que los sujetos en el desalojo, 

son los siguientes:   

a.- Sujetos activos en el desalojo: 

Señala que la acción de desalojo es concedida no sólo al 

ProPietario, sino también al arrendador (en concordancia con 

el art. 1687 del código civil). El Código Procesal Civil en su 

art. 586 establece que Pueden demandar el ProPietario, 

arrendador, administrador y todo aquel que considere tener 

derecho a la restitución de un inmueble. 

b.- Sujetos Pasivos en el desalojo: 

La acción de desalojo se Puede ejercitar contra las Personas 

que ocuPan el inmueble Por contrato y contra las que lo 

Poseen sin contrato. Por el Código Procesal Civil Pueden ser 

demandados al arrendatario, el subarrendatario, el Precario 

cualquier ocuPante o tenedor a quien le es exigible la 
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restitución. 

� Arrendatario: como contraPartida Pasiva de la figura del 

arrendador, la ley ha Previsto el suPuesto del arrendatario. 

Este es el caso más frecuente y se concreta cuando existe 

una relación que deriva de un contrato de arrendamiento. 

� Subarrendatario: el subarrendatario, como demandado 

PrinciPal. aParece como contrafigura del arrendatario 

PrinciPal. Pero cabe recordar que concluido el 

arrendamiento termina también el subarrendamiento. 

� Tenedor: es aquel que detenta el bien a raíz de un acto de 

liberalidad o tolerancia Por Parte de su dueño y sin Plazo 

alguno, razón Por la cual este último Puede requerir la 

devolución en cualquier momento. 

D. CXusXles de lX Xcción de DesXlojo 

Siendo en el año 2012, Sagastegui clasificó y definió cada 

una de las causales de la acción del desalojo, siendo las 

siguientes: 

1.- La causal de falta de Pago de la renta convenida Por los 

contratantes. No es necesario que la falta de Pago sea de 

Periodos vencidos, Pudiendo ser éstos anticiPados según el 

contrato.   

2.- La causal de vencimiento del Plazo, ya sea el 

convencional o el fijado en la ley, del contrato de que se trate, 
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Por el cual las Partes acordaron lo concerniente al uso o 

Posesión del bien objeto de la acción del desalojo.   

3.- La causal de ocuPación Precaria. Se trata Pues de una 

simPle situación de hecho, de una simPle relación física y 

material que oPera directamente entre el tenedor o Poseedor 

y la cosa que es objeto de Posesión, desProvisto de todo 

vínculo obligacional o real, conforme al artículo 911º del 

Código Civil, en la Posesión que se ejerce sin título alguno o 

cuando el que se tenía ha fenecido. 

E. Requisitos de lX Xcción de desXlojo por ocupXnte 

precXrio 

Para la Procedencia del desalojo Por ocuPación Precaria 

debe Probarse dos condiciones coPulativas. (Página Web del 

Poder Judicial del Perú, 2013) 

a) La Parte demandante sea el titular del bien cuya 

desocuPación Pretende, y que 

b) La Parte emPlazada ocuPe el mismo sin título o cuando el 

que se tenía ha fenecido. Hace referencia al "título" a que se 

refiere la segunda condicion es el que emana de un acto 

jurídico Por el que se otorga al Poseedor la ProPiedad, 

arrendamiento, usufructo, uso, comodato, suPerficie, 

anticresis, entre otros, del bien que se detenta; siendo que la 

Posesión Precaria es aquella que se ejerce de facto, sin 



79 
 

contar con título que justifique la Posesión. 

F. FinXlidXd del proceso de desXlojo por ocupXnte precXrio 

Según Gonzales (2003), sostiene que la finalidad del Proceso 

de desalojo es obtener la restitución de un Predio.  Es decir, 

restituir es devolver el Predio a quien lo Poseía. Con el 

Proceso de desalojo Por ocuPante Precario el demandante 

Persigue que le restituya el bien quien lo Posee sin 

autorización (el ocuPante clandestino, el usurPador) o que le 

sea devuelto Por la Persona a quien él le cedió 

voluntariamente Por haber fenecido el título. 

G. VíX procedimentXl del proceso de desXlojo 

ContemPlada en el Código Procesal Civil Peruano en su 

artículo 546°, inciso 4 Prescribe sobre la vía Procedimental 

resPecto al Proceso de desalojo, el mismo que es el Proceso 

sumarísimo. 

H. CompetenciX JudiciXl 

Según el artículo 547º en su tercer Párrafo del Código 

Procesal Civil, resultan comPetentes Para conocer de la 

acción de desalojo: 

Los Jueces Civiles, cuando la renta mensual es mayor de 

cincuenta unidades de referencia Procesal o no exista 

cuantía. 
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I. LXnzXmiento 

En nuestro Código Procesal Civil Peruano en su artículo 

592º, señala que el lanzamiento se ordenará a Pedido de 

Parte, luego de seis días de notificado el decreto que declara 

consentida la sentencia o la que ordena se cumPla lo 

ejecutoriado, según sea el caso. Consentida o ejecutoriada la 

sentencia que declara fundada la demanda, el lanzamiento se 

ejecutara contra todos los que ocuPen el Predio, aunque no 

hayan ParticiPado en el  Proceso  o  no  aParezcan  en  el  

acta  de  notificación.  Y Por consiguiente se entiende 

efectuado el lanzamiento cuando se hace la entrega del bien 

al demandante en su integridad y totalmente desocuPado. Si 

dentro de los dos meses siguientes al lanzamiento se acredita 

que el vencido ha vuelto a ingresar al Predio, el vencedor 

Puede solicitar un nuevo lanzamiento, tal como lo señala el 

artículo 593º del C.P.C. 

J. CuXrto Pleno CXsXtorio Civil en DesXlojo por OcupXnte 

PrecXrio: 

Para Torres, M. (2015), en su libro titulado “La Posesión 

Precaria en la JurisPrudencia Peruana” hice mención a la 

Sentencia del Pleno Casatorio de la Corte SuPrema de 

Justicia de la RePublica, Casación Nº 2195-2011-Ucayali. 

VII.- FALLO: Por tales razones, el Pleno Casatorio de la 

Corte SuPrema de Justicia de la RePublica, de conformidad 
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con lo normado Por el artículo 400º del Código Procesal 

Civil: 

a) Se declara, Por unanimidad, INFUNDADO el recurso de 

Casación interPuesto Por Doña Mirna Lizbeth Panduro 

Abarca; en consecuencia NO CASARON la resolución de 

vista, obrante de fojas seiscientos diez seiscientos once, su 

fecha ocho de abril de dos mil once, exPedida Por la Sala 

EsPecializada en lo Civil y afines de la Corte SuPerior de 

Ucayali; 

b) ESTABLECIENDO Por mayoría como doctrina 

jurisPrudencial vinculante lo siguiente: 

1. 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. Cuando haga alusión a la carencia de título o al 

fenecimiento del mismo, no se está refiriendo al documento 

que haga alusión exclusiva al título de ProPiedad, sino a 

cualquier acto jurídico que le autorice a la Parte demandada 

a ejercer la Posesión del bien, Puesto que el derecho en 

disPuta no será la ProPiedad sino el derecho a Poseer. 

3. El artículo 585º del Código Procesal Civil señala que en el 
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sentido que Por “restitución” del bien se debe entender como 

entrega de la Posesión que Protege el artículo 911º del 

Código Civil, Para garantizar al sujeto a quien corresPonde 

dicho derecho a ejercer el Pleno disfrute del mismo, 

indePendientemente si  es que es ProPietario o no. 

4. Establecer, en concordancia al artículo 586º del Código 

Procesal Civil, que el sujeto que goza de legitimación Para 

obrar activa no sólo Puede ser el ProPietario, sino también, 

el administrador y todo aquel que se considere tener derecho 

a la restitución de un Predio. Por otra Parte, la legitimación 

Para obrar Pasiva se debe comPrender dentro de esa 

situación a todo aquel que ocuPa el bien sin acreditar su 

derecho a Permanecer en el disfrute de la Posesión, ya que 

nunca tuvo o el que tenía feneció. 

5. Se consideran como suPuestos de Posesión Precaria a los 

siguientes: 

5.1.   Los casos de resolución extrajudicial de un contrato, 

conforme a lo disPuesto Por los artículos 1429º y 1430º del 

Código Civil. En estos casos se da el suPuesto de Posesión 

Precaria Por haber fenecido el título que habilitaba al 

demandado Para seguir Poseyendo el inmueble. Para ello, 

bastará que el Juez, que conoce el Proceso de desalojo, 

verifique el cumPlimiento de la formalidad de resolución 

Prevista Por la ley o el contrato, sin decidir la validez de las 
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condiciones Por las que se dio esa resolución. 

ExcePcionalmente, si el Juez advierte que los hechos 

revisten mayor comPlejidad, Podrá resolver declarando la 

infundabilidad de la demanda, mas no así la imProcedencia. 

5.2. Será caso de título de Posesión fenecido, cuando se 

Presente el suPuesto Previsto Por el artículo 1704º del 

Código Civil, Puesto que con el requerimiento de la 

devolución del inmueble se Pone de manifiesto la voluntad 

del arrendador de Poner fin al contrato. No constituirá un 

caso de título fenecido el suPuesto contemPlado Por el 

artículo 1700º del Código Civil, dado que el solo 

vencimiento del contrato de arrendamiento no resuelve el 

contrato, sino que, Por imPerio de la ley, se asume la 

continuación del mismo hasta que el arrendador le requiera 

la devolución del bien. Dada esta condición, recién se Puede 

asumir que el Poseedor ha Pasado a constituirse en Poseedor 

Precario Por fenecimiento de su título. 

5.3. Si el trámite de un Proceso de desalojo, el Juez advierte 

la invalidez absoluta y evidente del título Posesorio, 

conforme lo Prevé el artículo 220º del Código Civil, sólo 

analizará dicha situación en la Parte considerativa de la 

sentencia –sobre la nulidad manifiesta del negocio jurídico-, 

y declarará fundada o infundada la demanda únicamente 

sobre el desalojo, dePendiendo de cuál de los títulos 
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Presentados Por las Partes es el que adolece de nulidad 

manifiesta. 

5.4 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 lo disPuesto Por el artículo 1708º del Código 

Civil. 

5.5. Cuando el demandado afirme haber realizado 

edificaciones o modificaciones sobre el Predio materia de 

desalojo –sea de buena o mal fe-, no justifica que se declare 

la imProcedencia de la demanda, bajo el sustento de que 

Previamente deben ser discutidos dichos derechos en otro 

Proceso. Por el contrario, lo único que debe verificarse es si 

el demandante tiene derecho o no a discutir de la Posesión 

que invoca, dejándose a salvo el derecho del demandado a 

reclamar en otro Proceso lo que considere Pertinente. 

5.6. La mera alegación del demandado, en el sentido de 

haber adquirido el bien Por usurPación, no basta Para 

desestimar la Pretensión de desalojo ni declarar la 

imProcedencia de la demanda, corresPondiendo al Juez del 

desalojo valorar las Pruebas en las  cuales  sustenta el  

demandado  su  derecho  invocado,  sin  que ello imPlique 

que está facultado Para decidir sobre la usurPación. Siendo 
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así, se limitará a establecer si ha surgido en él la convicción 

de declarar el derecho de Poseer a favor del demandante. De 

declararse fundada la demanda de desalojo Por Precario, en 

nada afecta lo que se vaya a decidir en otro Proceso donde se 

tramite la Pretensión de usucaPión, Puesto que el 

usucaPiente tendrá exPedito su derecho Para solicitar la 

inejecución del mandato de desalojo o en todo caso Para 

solicitar la devolución del inmueble. 

6. En todos los casos descritos, el Juez del Proceso no Podrá 

exPedir una sentencia inhibitoria, sino que deberá de 

Pronunciarse sobre el fondo de la materia controvertida, en 

el que corresPonda, conforme a los hechos y la valoración de 

las Pruebas aPortadas. 

7. En lo que concierne a lo disPuesto Por el artículo 601º del 

Código Procesal Civil, cuando ya ha Prescrito el Plazo Para 

interPoner la Pretensión interdictal, el accionante no Podrá 

oPtar Por recurrir al desalojo Para lograr la recuPeración de 

su bien. 

2.2.2.- TEORIAS DE AUTORES RECONOCIDOS: 

2.2.2.1.-TeoríXs de lX posesión  

La Posesión, como tal, es una institución antiquísima, 

referida al Poder de hecho que ejerce el hombre sobre las 

cosas y, Por lo tanto, su idea es indisoluble de la ProPia idea 

de sujeto, en tanto no existe quien no ejerza Poder de hecho 
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sobre alguna cosa2. La Problemática en torno a la definición, 

naturaleza y contenido de la Posesión ha sido bastante 

frecuente a lo largo de la historia general del derecho, Por lo 

que quizás sea más relevante que la ProPia discusión en torno 

a la raíz etimológica del término. Posición similar es la que 

adoPta el Profesor esPañol Antonio Hernández Gil, quien 

sostiene que es innecesario discutir acerca de la etimología de 

las Palabras que sirven Para designar instituciones jurídicas, 

toda vez que el desarrollo histórico de estas últimas es tan 

rico que difícilmente Puede atender a moldes lingüísticos3. 

En ese sentido, son muchas las Posturas en relación a su 

definición, naturaleza y contenido, siendo las más acePtadas 

las teorías subjetiva y objetiva, las cuales son fuente de 

insPiración de múltiPles sistemas normativos nacionales y, 

Por ende, de vital imPortancia Para el estudio de la Posesión 

como institución jurídica.  

A. LX teoríX subjetivX: 

La teoría subjetiva o voluntarista de la Posesión fue 

elaborada Por el connotado jurista alemán Friedrich Karl 

von Savigny, quien diseñó sus Postulados como una 

reconstrucción del tratamiento jurídico de la Posesión de 

los romanos. Entiende la teoría de Savigny a la Posesión 

                                                
2 Messineo, 1954, Pág. 202 
3 Hernández Gil, 1980, PP. 28-29 
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como el Punto común que Permite al Poseedor, no solo 

ejercer influencia física sobre la cosa Poseída, sino 

también imPedir toda influencia extraña.4 Para esta teoría, 

la Posesión es entendida como una relación jurídica con 

dos comPonentes: material (suPuesto de hecho, requisitos 

de la relación jurídica) y formal (consecuencia 

jurídicamente establecida de la relación jurídica).  Desde 

el Punto de vista material la Posesión o iur porridendi es el 

ejercicio de hecho de la ProPiedad; mientras, desde el 

Punto de vista formal la Posesión o iur porrerrionir, es el 

conjunto de Poderes y derechos, tales como los interdictos 

y la usucaPión, que se atribuyen al Poseedor Por el hecho 

de ostentar el iur porridendi. 5 En su asPecto material, la 

Posesión necesita requisitos Para ser Posesión 

jurídicamente relevante y no mera tenencia (Posesión 

natural o detentación). Es en ello donde radica el PrinciPal 

aPorte de la teoría subjetiva, Para la cual la Posesión 

requería de corpur y animur: el corpur estaría referido a la 

relación física del sujeto con la cosa, es decir la mera 

tenencia de aquella; mientras que el animur está referido a 

la voluntad de Poseer.6 Pero el corpur Por sí mismo no 

genera efectos jurídicos, Por lo que, Para convertirse en 

                                                
4 Savigny 1845, Pág. 6 
5 Savigny, 1845, Págs. 16-19 
6 Savigny, 1845, Págs. 5-10 
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Posesión jurídica, la tenencia requiere del animur 

porridendi o voluntad de Poseer del sujeto, resPecto de lo 

cual se exPlica: (…) animur domini o Por animur ribi 

habendi; y no Puede Por consiguiente considerarse como 

Poseedor más que al que trata como ProPietario la cosa 

detentada, esto es, el que de hecho quiere tratarla lo mismo 

que un ProPietario autorizado Para ello en virtud de su 

derecho, y esPecialmente sin querer reconocer Persona 

alguna suPerior a él. Pero la noción de la Posesión no 

requiere más que este animur porridendi, de ningún modo 

es necesario que haya realmente la convicción de ser 

realmente ProPietario (…). 7 Como consecuencia de esto 

último, no sería Poseedor quien tiene la cosa en nombre de 

otro, Pues a Pesar de ser el tenedor, su voluntad reconoce a 

otro como dueño (animur detentionir), Por lo que se 

requiere necesariamente la voluntad de Poseer la cosa Para 

sí mismo (animur rer ribi habendi), Para recién ser 

considerado jurídicamente Poseedor, Pues solamente el 

ProPietario tiene la cosa Para sí mismo, Porque no 

reconoce a ningún otro como titular de la misma. Como 

bien lo hacen notar Luis Diez Picazo y Antonio Gullón 8 , 

Para la teoría subjetiva de Savigny, la existencia del 

                                                
7 Savigny, 1845, Pág. 57 
8 Luis Diez Picazo y Antonio Gullón 1997, P. 99 
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animur es condición Precisa de la Posesión.  Hemos dicho 

que Para la teoría subjetiva el animur porridendi es igual 

al animur domini, sin embargo, el ProPio Savigny 

reconoce que esto no siemPre es así, Pues hay casos en los 

que el Poseedor reconoce a un tercero, Por quien ejerce la 

Posesión, como dueño de la cosa. Se trata de los suPuestos 

de Posesión originaria y Posesión derivada, donde la 

Primera se caracteriza Por el ánimo de Poseer como 

ProPietario de la cosa, mientras la segunda Por el ánimo de 

ejercer la Posesión jurídica de la cosa (arrendamiento, 

usufructo, etc.), Pero reconociendo en otro el dominio o 

derecho de ProPiedad. El fundamento radica en que: la 

Posesión se considera como un derecho, y es Por 

consiguiente suscePtible de enajenación. He aquí la razón 

Para que en este caso Pueda transferir el verdadero y 

originario Poseedor el derecho de Posesión al que ejerce 

Por él la ProPiedad, y que, según lo manifestado, no Podría 

ser considerado como Poseedor. Así, Pues, además de la 

Posesión originaria que descansa en la detentación y el 

animur domini, existe una porerión derivada que se funda 

en la Posesión originaria de otra. En efecto, el animur 

porridendi Por el que debería entenderse en la Posesión 

originaria el animur domini, se dirige en la Posesión 

derivada al dur porrerrionir, trasmitido Por el que tenía la 
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Posesión. 9 En suma, la Posesión vista desde su asPecto 

material (iur porridendi) es la tenencia de una cosa como 

ProPietario, Por lo que aquel que tiene relación con la 

cosa, Pero no tiene animur domini, será solo un mero 

tenedor (Posesión natural), excePtuando los suPuestos en 

los que se configure una Posesión derivada.  

La teoría subjetiva exPlica la naturaleza de la Posesión 

derivada en el derecho romano como una Peculiaridad, 

Pues bajo la regla general imPuesta Por la voluntad del 

Poseedor, no sería sino un suPuesto de tenencia o 

detentación; esta singularidad es exPlicada Por esta teoría 

como una suerte de Posesión rui generir o esPecial, en la 

que no obstante el detentador reconoce en otro el derecho 

dominical, es acePtada y Protegida como Posesión Para 

todo efecto, como es el caso, Por ejemPlo, de la Posesión 

del suPerficiario, del Precario, el acreedor Pignoraticio, el 

enfiteuta. No se ubican en esta categoría, Por cierto, el 

usufructuario, arrendatario, dePositario, comodatario, los 

cuales eran simPles tenedores en el derecho romano. 

Conviene hacer notar que la teoría de Savigny, no llega a 

marcar o establecer con claridad las diferencias o rasgos 

que diferencian a la Posesión civil (civilir porrerrio) de 

otros tiPos de Posesión, con o sin animur porridendi, a las 

                                                
9 Savigny, 1845, Pág. 62 
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que les niega la condición de Posesión civil o civilir 

porrerrio, emPero que, sin embargo, desde su Postura se 

situarían en un Punto intermedio al ser merecedores de 

Protección jurídica a través de los interdictos Posesorios. 

Así, emPieza diciendo que la Primera significación de la 

Palabra porrerrio es el estado de simPle detentación, y Por 

consiguiente un estado no jurídico o natural. Continúa, 

esta detentación toma, bajo ciertas condiciones el carácter 

de una relación jurídica, y continúa a la ProPiedad Por 

usucaPión; entonces recibe el nombre de civilir porrerrio 

(Posesión civil). Y concluye, en este Punto, que se hace 

necesario ya otro estado de detentación con un término 

más exacto, refiriéndose al que media entre la Posesión 

natural (detentación) y la Posesión civil, al que llama 

simPlemente Posesión, y que si bien no habilita a la 

usucaPión, si lo hace resPecto de los interdictos 

Posesorios. 10 Para Savigny (1845), tanto la Posesión civil 

(civilir porrerrio) como la Posesión ProPiamente dicha 

(solo Posesión), son formas de Posesión jurídica, en 

oPosición a la Posesión natural (naturalir porrerrio). La 

segunda, comPuesta Por el corpur y el animur dominini, 

da lugar al uso de los interdictos Posesorios Para 

Protegerla; mientras que la Primera, además de reunir las 

                                                
10 Savigny, 1845, Págs. 33-34 
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condiciones de una Posesión jurídica, requiere de haber 

emPezado con buena fe y justo título (bona fider et durta 

caura), así como no encontrarse excePtuada de la 

usucaPión, Por haber sido hurtada o robada. Ahora, en 

Paralelo a estas dos formas de Posesión jurídica, Savigny 

(1845) considera la existencia de dos tiPos de Posesión 

natural (naturalir porrerrio), a las que distingue como de 

Primera y segunda esPecie. En la Primera, aun cuando no 

estamos frente a un suPuesto de Posesión que Pueda dar 

lugar a la usucaPión, emPero, eventualmente, Podría 

habilitar el uso de los interdictos (caso de la donación 

hecha a la mujer). A su vez, en el segundo caso se 

encuentran los suPuestos de detentador sin derechos 

civiles (esclavos, infantes, locos, hijos bajo la Patria 

Potestad), Posesión de cosas fuera del comercio, Posesión 

en nombre de otro (comodatario, usufructuario). 11 

B. LX TeoríX ObjetivX  

La teoría objetiva o del interés de la Posesión fue 

elaborada Por el célebre jurista alemán RudolPh von 

Ihering, como resPuesta crítica a la teoría de Savigny, 

aPlicando el método teleológico o realista, y que consiste 

en estudiar las instituciones jurídicas a Partir de la 

finalidad Práctica Para las que fueron diseñadas. Para 

                                                
11 Savigny, Pág. 65 
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Ihering, la Posesión debe definirse en cuanto a su utilidad 

Práctica, es decir Para qué es regulada Por el derecho, 

resPondiendo de forma contundente al decir que: Es, Pues, 

el interés de la ProPiedad lo que determina la Protección 

Posesoria y con ella la noción de la Posesión; allí donde 

los motivos Prácticos hacen conceder la Primera, el 

jurisconsulto debe llamar Posesión el estado de la cosa 

.Para la teoría objetiva, entonces, la Posesión no sería otra 

cosa que la exterioridad de la ProPiedad, o sea: el estado 

normal externo de la cosa, bajo el cual cumPle el destino 

económico de servir a los hombres. Este estado toma, 

según la diversidad de las cosas, un asPecto exterior 

diferente; Para las unas, se confunde con la detención o 

Posesión física de la cosa; Para las otras, no. Ciertas cosas 

se tienen ordinariamente bajo la vigilancia Personal o real, 

otras quedan sin Protección ni vigilancia.12 La noción de 

Posesión que aPorta Ihering, además de asumirla como la 

exterioridad de la ProPiedad, se orienta a Permitir que la 

cosa cumPla con su función económica y social (uso 

normal), de tal forma que se conserve la Posesión cuando 

se usa la cosa normalmente y se Pierda con su uso 

anormal, sin que Para ello sea condición necesaria el 

contacto físico del sujeto con la cosa. Al resPecto, dice 

                                                
12 Ihering, 1892, Pág. 183 
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Ihering : El labrador deja sus mieses en Pleno camPo, el 

arquitecto deja en sus obras los materiales destinados a la 

construcción; Pero nadie trata así sus objetos Preciosos, 

sus muebles, etc., etc., todo el mundo los encierra en su 

casa. El mismo estado, que Para las Primeras cosas es 

normal, aParece Para la segunda anormal, como un estado 

en el cual la exterioridad de la ProPiedad no se manifiesta 

habitualmente con resPecto a esas cosas, de donde resulta, 

si nuestra teoría es exacta, que la Posesión debe continuar 

Para las Primeras y cerar Para las segundas. El que 

encuentra una cosa de la Primera categoría en esta 

condición, debe Pensar que se encuentra allí Por la 

voluntad de su dueño, mientras debe Pensar lo contrario si 

encuentra en tal condición una cosa de la segunda 

categoría. La ProPuesta de la teoría objetiva es desvincular 

la idea de que el corpur se restringe al contacto físico 

entre el sujeto y la cosa, Pues aunque sea el asPecto visible 

del interés de una Persona en la cosa, este debe atenderse 

al estado normal externo de la cosa; lo que eventualmente 

sustenta que el corpur se materialice en los suPuestos de 

Posesión mediata. Lo dicho Pone de relieve la imPortancia 

del animur en la teoría objetiva, Pues si el corpur es la 

exPresión visible del interés de una Persona en la cosa, el 

animur es la voluntad necesaria Para manifestar el interés. 
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Como dirían Luis Diez-Picazo y Antonio Gullón, Para la 

teoría objetiva, el animus se deduce de la actividad 

Posesoria, de cómo se ejerce el señorío sobre la cosa. En 

otras Palabras, el Poseedor efectuará actos de ProPietario, 

sin que sea necesario ni Posible indagar cuál es su 

voluntad (subjetiva o interna) Nótese como en la teoría 

objetiva, en contraste con la teoría subjetiva, ya no es 

imPortante la determinación de voluntad de Poseer del 

sujeto, en tanto sí su interés, el cual se aPrecia en acciones 

concretas. Una definición acorde a esto es la que nos 

ProPorciona el jurista esPañol Federico Puig Peña. 13, Para 

quien la Posesión, Pues, en su acePción estricta y ProPia, 

es una rituación durídicamente tutelada por cuya virtud 

una perrona tiene una cora o edercita un derecho de tal 

forma que actúa robre lor mirmor como ri fuera ru titular 

verdadero. En consecuencia, como bien refieren los 

hermanos Mazeud, H., Mazeud, J. y Mazeud, L.14 En 

PrinciPio, el derecho le concede a todo tenedor la 

Protección de la Posesión, negándoselos únicamente de 

forma excePcional, Por razones sustentables en la ley o en 

el negocio jurídico. Ihering de ninguna manera Prescinde 

en su teoría del elemento volitivo o animur domini, como 

                                                
13 Federico Puig Peña (1972, P. 29), 
14 Mazeud, H., Mazeud, J. y Mazeud, L. 1960, Pág. 140 



96 
 

comPonente de la Posesión, el cual es imPrescindible en 

toda relación Posesoria, Pues es Precisamente la voluntad 

del Poseedor la que da forma a la Posesión ejercida 

mediante actos exteriores y sensibles en el mundo 

PercePtible Por los sentidos; sin embargo, es claro al 

señalar que cualquier intento Por conocer y estudiar de 

forma indePendiente este elemento subjetivo es vano, 

además de las dificultades de Prueba que Presenta, de 

manera que la forma de abordar la Posesión se debe 

reducir o limitar al análisis de las elementos exteriores 

(corpur y causa) de la Posesión, los cuales imPlican per re 

la Presencia del animur domini. Por tanto, en la tarea de 

abordar la Posesión, la necesidad de averiguar la voluntad 

interior del Poseedor cede frente a lo tangible y/o 

PercePtible, rePresentado Por la causa de la Posesión o lo 

que llevó al Poseedor a adquirir la cosa. En este sentido, 

exPone Ihering : Para determinar ante las condiciones 

legales exteriores de la Posesión, o del corPus, si hay 

Posesión o tenencia, en materia de Posesión derivada, lo 

decisivo, en mi concePto, aunque sea en contra del 

sentimiento y de la intención de las Partes, no es la 

diversidad de la voluntad de Poseer, sino la naturaleza de 

la relación existente; la causa Possessionis o el momento 

causal de la Posesión. Ihering, al establecer la distinción 
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entre Posesión y tenencia, enfatiza que la Primera está 

reservada a la Posesión jurídica en estricto, entendida 

como aquella ejercida Por el Poseedor con la intención de 

hacerlo Para uno mismo, mientras que la segunda es 

emPleada Para designar a la Posesión con la voluntad de 

hacerlo Para otro. Asimismo, establece la diferencia entre 

una tenencia absoluta, cuando no existe ningún tiPo de 

Posesión de Por medio, el tenedor no ejerce la detentación 

de la cosa Por absolutamente nadie, o ejerce la Posesión 

sobre bienes que no están en el comercio; y la tenencia 

relativa, que se Presenta en los casos en los que el tenedor 

ejerce la detentación en nombre o Por el verdadero 

Poseedor. A su vez, la tenencia relativa Puede darse Por 

Procuración, si el detentador actúa como mandatario, 

dePositario o rePresentante (en interés del Poseedor), o 

Puede ser tenencia de ProPio interés, cuando el tenedor 

actúa en ProPio interés (arrendamiento, comodato, etc.).15 

La regla de oro que exPone Ihering en su tratado La 

voluntad en la Posesión, y que exPlica su teoría, se 

sintetiza en los siguientes términos: Cuando las dos 

condiciones que, en general, se requieren Para la 

existencia de la Posesión, esto es, el corpur y el animur, 

concurren, se tiene siemPre Posesión, a menos que una 

                                                
15 Ihering, 1892, Págs. 19-21 
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disPosición legal Prescriba excePcionalmente, que sólo 

hay simPle tenencia. 16  El mismo Ihering, quien llama a 

su teoría objetiva, en oPosición a la teoría de Savigny, a la 

que llama subjetiva. La teoría de Ihering no admite más 

que un suPuesto en el que se Puede hablar de Posesión, y 

es aquel en el que concurren ambos elementos: el corpur y 

el animur domini; Pues cualquier otra modalidad de Poder 

de hecho sobre la cosa se la debe llamar tenencia o 

detentación. Ahora, sea como una condición objetiva 

Prevista en la ley o como una suerte de Presunción legal, 

debe acePtarse o suPonerse que en toda vinculación de 

señorío sobre una cosa, existe una relación Posesoria, y 

solo y en la medida que el emPlazado se oPonga a la 

Pretensión Postulada Por el demandante, negando la 

relación Posesoria de éste, estará en la necesidad de 

acreditar la existencia de la condición objetiva Prevista en 

la ley, que excluye la calidad de Poseedor del Pretensor.  

Finalmente, Ihering habiendo distinguido entre Posesión y 

tenencia, y sin negar que en el Pasado (derecho romano) 

esta diferencia tuvo su razón de ser, en el derecho 

moderno carece de utilidad o interés Práctico, en la medida 

que ambas (Posesión y tenencia) merecen Protección 

jurídica, resultando ya irracional tratar de establecer, desde 

                                                
16 Ihering, 1892, Pág. 24. 
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una PersPectiva utilitaria y Práctica, algún tiPo de 

distinción. A este resPecto, sostiene Ihering (1892): Para 

que la Protección Posesoria adquiera una real Práctica, el 

demandante debe estar disPensado de Probar que es 

Poseedor y no tenedor, Para lo cual hay un doble camino. 

De un lado, el del Procedimiento que formula una 

Presunción de Posesión, y que se armoniza muy bien con 

el sostenimiento de la doctrina reinante. De otro lado, el 

del asPecto material del derecho, que tiene Por condición 

la sustitución de esta doctrina y según la cual, los hechos 

que excePcionalmente reducen la relación Posesoria al 

rango de mera tenencia, deben considerarse como 

elementos subjetivos de las condiciones legales de la 

Posesión, es decir, como obstáculos a la Posesión, cuya 

Prueba incumbe, según las reglas generales al adversario.  

En este sentido, sostiene Ihering que se reconoce como 

etaPas o fases del desenvolvimiento histórico de la noción 

de tenencia a las siguientes:  

1. La Primera, sus comienzos en Roma, cuando Por fuerza de 

la necesidad Práctica se hubo de configurar dos nociones 

distintas en torno a la relación Posesoria, la tenencia sobre 

las cosas, desProvista de cualquier TiPo de Protección 

jurídica, Pues era ejercida Por los hijos del Paterfamilias y, 

eventualmente, los esclavos, y la Posesión, ejercida Por los 
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Paterfamilias a quienes se les disPensaba efectos de 

Protección jurídica;  

2. La segunda, su seParación de la casa romana, cuando la 

relación de tenencia de la que Precisaba el Paterfamilias 

Para adquirir Por medio de terceros la Posesión de las 

cosas y, a la vez, conservarla, debió trasladarse fuera de la 

casa romana, entonces se hizo necesario que esa relación 

de tenencia fuera asumida Por hombres libres, emPero 

limitados en cuanto a las facultades Posesorias, que 

Podrían adquirir Por efecto de la detentación;  

3. La tercera, su trasPaso a las cosas muebles, Por suerte de 

la cual la tenencia adoPtada originalmente Para los bienes 

o cosas inmuebles es adoPtada también Para los muebles, 

Por obra del Pensamiento jurídico;  

4. La cuarta, su adaPtación al fin de la rePresentación, Por la 

que se admite la rePresentación en la adquisición de la 

Posesión a través de terceros, que constituye el último 

Paso del Progreso histórico de la tenencia; y  

5. La quinta, la combinación de la tenencia con el jus in re, 

cuando la jus Possessio o Protección Posesoria ProPia de la 

Posesión en sentido estricto, es extendida a la relación de 

tenencia. De este modo, en esta última etaPa, la tenencia 

llega a franquear los límites y Penetra en los dominios de 
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la Posesión, de manera que la línea que las seParaba se 

Pierde y la tenencia se hace Posesión.  

 

 

2.3.- OBJETIVOS 

 
2.3.1.- Objetivo GenerXl:  

1. Informar de manera adecuada y coherente el Proceso en Materia 

Civil sobre Desalojo, seguido Por ante el Primer Juzgado Civil De 

Huancayo, ExPediente N°. 00561-2015-0-1501-JR-CI-01. 

2.3.2.- Objetivo Específico: 

1. Describir de manera adecuada y coherente la figura legal de la 

Posesión, definición, elementos, formas de adquirir la Posesión, 

conservación, clases de Posesión, teorías de la Posesión, sujetos de 

la Posesión, extinción de la Posesión. 

2. Describir de manera adecuada y coherente la figura legal de la 

Posesión Precaria, definición, suPuestos de la Posesión Precaria, 

Sujetos de la Posesión Precaria, Precariedad originaria y derivada. 

3. Describir de manera adecuada y coherente la figura legal de El 

Desalojo, Definición, Objeto del desalojo, Bienes que Pueden ser 

materia del Proceso, Sujetos de la acción del desalojo, Causales de 

la acción de Desalojo, Requisitos de la acción de desalojo Por 

ocuPante Precario. Finalidad del Proceso de desalojo Por ocuPante 



102 
 

Precario, Vía Procedimental del Proceso de desalojo, ComPetencia 

Judicial. 

4. Describir de manera adecuada y coherente la figura legal 

Lanzamiento. 

5. Describir de manera adecuada y coherente el Cuarto Pleno 

Casatorio Civil en Desalojo Por OcuPante Precario. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

III.- CONTENIDO 

3.1.- PROCEDIMIENTOS LEGALES DEL EXPEDIENTE Nº 00561-

2015-0-1501-JR-CI-01. 

3.1.1.- DesXrrollo del CXso X trXvés de su HistoriXl 

A. PrimerX InstXnciX  

A.1.- Interposición De LX DemXndX: 

Con fecha 05 de marzo de 2015,  Por  ante  el Primer 

Juzgado EsPecializado en lo Civil de Huancayo, de la 



103 
 

Corte SuPerior de Justicia de Junín se interPone 

demanda  de Desalojo  Por  OcuPante Precario, cuyo 

actor es Lorenzo Fedicio Ureta Parejas, interPone 

demanda contra Don Nemesio Víctor Romero Loardo y 

esPosa Irenea Ramos de Romero con el Petitorio de que 

los demandados restituyan el bien inmueble 

indebidamente ocuPado, situado en el Paraje “Batana 

Grande” del Barrio Progreso de Pucará, de una extensión 

suPerficial de aProximadamente 2, 812 m2 inmueble de 

ProPiedad del demandante. 

El demandante, dentro de los fundamentos de hecho en 

que sustenta su Pretensión, señala haber adquirido el bien 

inmueble, mediante la celebración de un contrato de 

ComPra - Venta con Yuler Ureta IParraguirre, con fecha 

18 de enero del 2008 Por ante Juez de Paz no Letrado 

de SaPallanga, de este modo se Perfeccionó el dominio 

sobre el bien inmueble descrito con todos los alcances y 

derechos establecidos en el art. 70 de la Constitución 

Política del Perú y él art. 923 del Código Civil. 

Señala además que, el vendedor Yuler Ureta IParraguirre, a 

sabiendas de que ya no tenía ningún derecho sobre el bien 

inmueble, decide realizar transferencia de bien ajeno, esta 

vez a favor de los hoy demandados Nemesio Víctor 

Romero Loardo y esPosa Irenea Ramos de Romero a través 
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de un documento denominado “transferencia de Posesión a 

título oneroso” con fecha 10 de setiembre del 2008 (8 

meses desPués de haber vendido el inmueble) Por ante 

notario Público Mercedes María Aleluya Vila. 

Señala también que, frente a esta acción tíPica, antijurídica 

y culPable, el recurrente denuncia Por ante la Fiscalía Penal 

de Huancayo al vendedor Yuler Ureta IParraguirre y a los 

comPradores hoy demandados Nemesio Víctor Romero 

Loardo y esPosa Irenea Ramos de Romero, Por diferentes 

tiPos Penales entre ellos Por el delito de defraudación en la 

modalidad Estelionato, denuncia en la que Previa 

investigación la Fiscalía Penal de Huancayo, formalizó 

denuncia en contra de Yuler Ureta IParraguirre y de los 

comPradores hoy demandados Nemesio Víctor Romero 

Loardo y esPosa Irenea Ramos de Romero, Proceso Penal 

que se signó con el N° de exPediente  00625-2010-0-1501-

JR-PE-04; Proceso Penal en el cual el Procesado Yuler 

Ureta IParraguirre fue encontrado culPable, sentenciado y 

condenado Por el delito de Estelionato, Por haber cometido 

conducta dolosa al haber vendido Por segunda vez  el bien 

inmueble denominado “ Batana Grande” a sabiendas de 

que ya no era de su ProPiedad, y que el bien inmueble 

Pertenecía a Lorenzo Fedicio Ureta Parejas el hoy 

demandante, y le imPusieron como condena la Pena 
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Privativa de libertad Por el Periodo de 3 años y al Pago de 

una reParación civil, Además el juez de la causa ordena 

devolver el íntegro del monto de dinero indebidamente 

recibido a los ahora demandados Nemesio Víctor Romero 

Loardo y esPosa Irenea Ramos de Romero, de este modo 

señala el demandante automáticamente ha quedado sin 

efecto jurídico el documento denominado “transferencia de 

Posesión a título oneroso” de fecha 10 de setiembre del 

2008  celebrado Por ante Notaria Aleluya Vila, en 

consecuencia habiendo quedado fenecido este título , estos 

ya no gozan de ningún derecho sobre el bien materia de 

Litis y estarían inmersos dentro de lo Prescrito en el art. 

911 del Código Civil que a la letra dice: la Posesión 

Precaria es la que se ejerce sin título alguno o cuando el 

que se tenía ha fenecido; en el caso que nos ocuPa sería de 

aPlicación la última Parte del Párrafo, al haber fenecido el 

título denominado “ transferencia de Posesión a título 

oneroso” celebrado con fecha 10 de setiembre del 2008 

ante notaria Mercedes Aleluya Vila, asimismo manifiesta 

que a los demandados se les ha cursado invitación Para 

asistir a un centro de conciliación a donde solo asistió el 

demandado evaluándose así la conducta Procesal de la 

demandada. 

Sus fundamentos Jurídicos:  
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1. Los artículos 7 y 8 dela Declaración Universal de Derechos 

Humanos. 

2. Art. 70 de la constitución Política del Perú. 

3. Art. 911 y 923 del Código Civil. 

4. Art. 130; 424; 425; Inc 4° del art. 546; 547 del C.P.C., 

modificado Por la ley N° 29057. 

5. El cuarto Pleno Casatorio Civil. 

Como medios probatorios de la demanda se encuentran: 

1. coPia del Acta de Conciliación Por inasistencia de una de 

las Partes. 

2. CoPia de la sentencia N° 468-2014-4°JPHYO, de fecha 

06/141/14, en la causa Penal N° 00625-2010-0-1501-JR-PE-

04, que encuentra resPonsable Penalmente al acusado Yuler 

Ureta IParraguirre como autor de la comisión del delito de 

Estelionato en agravio de Consévida Dávila QuisPe y 

Lorenzo Ureta Parejas; Además se le imPone 3 años de Pena 

Privativa de libertad de ejecución susPendida Por el Periodo 

de Prueba de 2 años con reglas de conducta, Sin Perjuicio de 

devolver el integro el monto de dinero indebidamente 

recibido en el Plazo de 90 días, bajo aPercibimiento de 

revocarse, en donde además existe la resolución de 

consentimiento a la sentencia. Y Para demostrar su 

existencia adjunta la sentencia en coPia simPle. 

3. El mérito del exPediente N° 00625-2010-0-1501-JR-PE-04, 
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que deberá tener a la vista, solicito Para lo cual se dirija 

oficio al Juez del Cuarto Juzgado Penal de Huancayo, a fin 

de que remita en termino breve Para resolver el Presente 

caso.  

Como anexos de la demanda se encuentran: 

1. CoPia del DNI del demandante. 

2. CoPia del Acta de Conciliación. 

3. CoPia de la sentencia N° 468-2014-4°JPHYO. 

4. Tasa judicial Por ofrecimiento de Pruebas 

5. Tasa judicial Por exhorto. 

6. Cedulas de notificación. 

7. CoPia de la PaPeleta de habilitación del letrado. 

 

A.2.- AutoXdmisorio: 

El 18  de mayo  de  2015 e l  Juez del Primer Juzgado 

EsPecializado en lo Civil de Huancayo exPide  la resolución 

Nº 03, en donde considerando que la demanda fue subsanada  

y cumPle con los requisitos de admisibilidad Previstos en los 

artículos 130°, 424° y 425° del Código Procesal Civil y Por 

ser la Pretensión del actor amParable en la vía Procedimental 

del Proceso sumarísimo, se califica Positivamente y resuelve 

Admitir a trámite la demanda interPuesta Por Lorenzo 

Fedicio Ureta Parejas, contra  Nemesio Víctor Romero 

Loardo y esPosa Irenea Ramos de Romero, sobre desalojo 
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Por ocuPante Precario, el mismo que se tramito en la vía del 

Proceso sumarísimo, se tiene además Por ofrecidos los 

medios Probatorios y se corre traslado a la Parte demandada 

a fin de que absuelva la demanda dentro de los cinco días de 

notificada, bajo aPercibimiento de declarársele rebelde 

Procesal. 

A.3.- ContestXción De LX DemXndX Y Deducción De 

Excepciones De CosX JuzgXdX Y Excepción De FXltX De 

LegitimidXd PXrX ObrXr Del DemXndXnte: 

La contestación de la demanda fue Presentada con fecha 

08 de junio 2015 donde Nemesio Víctor Romero Loardo 

absuelve el traslado conferido, negando y contradiciendo la 

demanda, solicitando además que se declare infundada o 

imProcedente la demanda; deduce además las excePciones 

de cosa juzgada y falta de legitimidad Para obrar del 

demandante, Por los siguientes fundamentos facticos: 

Señala que los demandados no tienen la calidad de ocuPante 

Precario, ya que son los legítimos ProPietarios del Predio 

materia de Litis, ya que adquirieron el bien inmueble de 

buena fe, en virtud de justo título que se le otorgo mediante 

la “Escritura Pública de Transferencia de Derecho de 

Posesión a Título Oneroso” celebrado el 10 de setiembre del 

2008  Por ante Notario Mercedes Aleluya Vila, otorgada a 

favor de los demandados Por Don Yuler Ureta IParraguirre; 
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además se refrenda con la “Escritura Pública de Aclaración 

y Ratificación” del 04 de junio del 2010, celebrado Por ante 

Notario Público Mercedes Aleluya Vila. 

Señala que la Parte demandante viene actuando de mala fe 

con la única intención de causarle Perjuicio económico y 

moral, ya que los demandados vienen Posesionando el bien 

inmueble de forma Pacífica, Publica y continua desde el 10 

de setiembre del 2008, fecha en la que adquirieron el bien 

corresPondiéndoles así el derecho de ProPiedad. 

Señala también que el demandante viene realizando 

ejercicio abusivo del derecho ya que demanda sin exhibir 

ningún medio Probatorio que le otorgue la calidad de 

ProPietario del bien sub materia de Litis. 

Señala también que el demandante ha accionado bajo los 

mismos argumentos y medios Probatorios conforme al 

ExPediente N° 01065-2009-0-1501-JR-CI-01,demanda 

interPuesta Por Consévida Dávila QuisPe y Lorenzo Fedicio 

Ureta Parejas sobre INTERDICTO DE RECOBRAR contra 

Yuler Ureta IParraguirre, Pércida Julián Ramos, Nemesio 

Víctor Romero Loardo e Irenea Ramos de Romero ante el 

Primer Juzgado Civil de Huancayo, concluida a través de la 

Sentencia de Vista  N° 196-2014 que resuelve revocar la 

sentencia que declaraba fundada la demanda, el mismo que a 

la fecha ha adquirido calidad de cosa juzgada. 
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Fundamentos jurídicos en los que amparan la 

contestación de la demanda: 

1. Art. I.III y V del Título Preliminar del Código Civil. 

2. Art. 57, 442 y 444 del Código Procesal Civil.  

Medios probatorios y anexos de la contestación de la 

demanda: 

1. CoPia legalizada de los DNI de la Parte demandada. 

2. CoPia legalizada de la “Escritura Pública de 

Transferencia de Derecho de Posesión a Título 

Oneroso”, con lo que Pretenden Probar ser legítimos 

ProPietarios del inmueble sub materia de Litis. 

3. CoPia legalizada de la “Escritura Pública de 

Aclaración y Ratificación” de fecha 04 de junio del 

2010 Por ante Notario Público Mercedes Aleluya 

Vila con lo que Pretenden Probar ser legítimos 

ProPietarios del bien sub materia de Litis. 

4. CoPia legalizada del Certificado de Posesión de 

fecha 10 de agosto del 2010. 

5. CoPia de Resolución N° 35 sentencia del ExPediente 

N° 01065-2009-JR-CI-01 sobre Interdicto de 

Retener. 

6. CoPia de la Sentencia de Vista N° 196-2014 

contenida en la resolución N° 34 de fecha 20 de 

marzo del 2014 en el exPediente N° 01065-2009-0-
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1501-JR-CI-01, secretario: Daysi De La Cruz 

Gutiérrez, Primer Juzgado Civil de Huancayo sobre 

Interdicto de Retener. 

7. CoPia de la constancia de habilitación del abogado 

Patrocinador. 

8. JurisPrudencia ExP. N° 1781-99 callao. El fondo del 

asunto en el Proceso de Desalojo Por ocuPación 

Precaria. A fin de la condena de costos y costas 

Procesales. 

9. JurisPrudencia ExP. N° 332-7-97 Desalojo: OcuPante 

Precario. - la ocuPación Precaria está determinada 

(…) 

A.4.-Hechos Que FundXmentXn El Petitorio De LXs 

Excepciones DeducidXs Por El DemXndXdo. 

El   demandado   deduce la excePción de cosa juzgada y la 

excePción de falta de legitimidad Para obrar del demandante, 

bajo los siguientes argumentos. 

• Excepción De FXltX De LegitimidXd PXrX ObrXr 

Del DemXndXnte: 

Señala que el demandante carece de legitimidad Para 

obrar como demandante Pues no ostenta Título 

alguno que acredite su condición de ProPietario, Por 

el contrario, el demandado si ostenta Titulo; 

concerniente en una minuta de Transferencia del 
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Derecho de Posesión a Título Oneroso lo cual le 

otorga el Derecho de legítimo ProPietario del bien 

sub materia de Litis. 

• Excepción De CosX JuzgXdX: señala que el 

demandante ya ha realizado una Demanda de 

Interdicto de Retener en contra de los recurrentes, 

bajo los mismos argumentos y medios Probatorios la 

cual se signó con el número de ExPediente N° 

01065-2000-0-1501-JR-CI-01; Proceso Civil que 

culminó con sentencia de vista N° 196-2014; en la 

cual se Revoca la sentencia de Primera Instancia y 

reformándola la declara infundada la demanda 

interPuesta Por Consévida Dávila QuisPe y Lorenzo 

Fedicio Ureta Parejas, debidamente consentida y/o 

ejecutoriada conforme la Resolución N° 35 de fecha 

5 de junio del 2014, el mismo que a la fecha ha 

adquirido calidad de cosa juzgada. 

En consecuencia, la ExcePción de Cosa Juzgada, es 

el efecto de la cosa juzgada más tíPico (también 

conocido como non bis in ídem), en virtud del cual 

no Puede volver a discutirse entre las mismas 

Personas, una misma materia e invocando idénticas 

razones. Es decir, Permite hacer valer los atributos de 

inmodificabilidad e inimPugnabilidad que Posee una 
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sentencia firme frente al inicio de un nuevo juicio y 

Por todos aquellos a los que, según ley aProvecha la 

decisión, Puede ser invocada Por cualquiera de las 

Partes en el juicio indePendiente de la calidad que 

hayan tenido en este (demandante o demandado). 

   

• Medios ProbXtorios De LX Excepción 

La Parte demandada adjunta los medios Probatorios y 

anexos de la absolución de la demanda. 

A.5.- Resolución de XudienciX únicX: 

En la ciudad de Huancayo, en la fecha indicada, 

comParecieron Por ante el desPacho del Primer Juzgado 

Civil. El Juez doctor Jesús Vicuña Zamora, bajo la 

actuación de la secretaria del Primer Juzgado Civil, 

Presente en el acto el actor Lorenzo Fedicio Ureta Parejas 

asesorado Por su abogado Pedro Segundo Magno Ayala 

con CAJ 665; y Por la Parte demandada concurren 

Nemesio Víctor Romero Loardo E Irenea Ramos De 

Romero ambos asesorados Por su abogado Rolando Lazo 

Salome; audiencia que fue llevada a cabo de la siguiente 

manera: 

• SXneXmiento ProcesXl:  

Conforme a la naturaleza del Presente Proceso y en 

atención a lo disPuesto Por el artículo 555 del 
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código Procesal Civil, habiendo los demandados 

deducido las excePciones de Cosa Juzgada y Falta 

de Legitimidad Para Obrar como Demandante, en 

este acto se corrió traslado a la Parte actora quien 

Por intermedio de su abogado defensor dijo:  

• Absolviendo  

ResPecto a la excePción de Cosa Juzgada 

formulada Por los demandados solicitó que se 

declare infundada bajo los siguientes fundamentos:  

la excePción de cosa juzgada debe reunir Para su 

Procedencia conforme establece el artículo 452 del 

Código Procesal Civil es decir la identidad de las 

Partes, el interés Para obrar y la acción resPectiva. 

En el Presente caso se ha demandado el desalojo 

Por ocuPante Precario en mérito al título de 

ProPiedad del bien inmueble sito en el Paraje 

Batana Grande de una extensión SuPerficial 

aProximada de 2,812.00 m2 Por haber adquirido 

Por escritura de comPraventa el 18 de enero del 

2008, Por ante el Juez de Paz del Distrito de 

SaPallanga, con este derecho en aPlicación del 

artículo 911 del Código Civil el recurrente 

interPone el desalojo Por ocuPante Precario. La 

acción de desalojo Por ocuPante Precario se 
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interPone en mérito a que el Cuarto Juzgado Penal 

de Huancayo en una sentencia del 06 de noviembre 

del 2014 seguida contra Yuler Ureta IParraguirre 

Por el delito de Defraudación en su modalidad de 

Estelionato encuentra resPonsable Penalmente 

condenándolo a una Pena Privativa de tres años, y 

disPoniendo la devolución del dinero ilegalmente 

recibido a los ahora demandados. Que, los 

demandados Pretenden hacer valer la excePción de 

Cosa Juzgada al resultado de un Proceso civil sobre 

interdicto de recobrar en donde se ha discutido 

simPlemente la Posesión y no resPecto a la 

ProPiedad, consecuentemente no reúne el requisito 

disPuesto en la norma invocada razón Por lo que se 

debe declarar infundada en este extremo ofrezco 

como medio Probatorio la sentencia del Cuarto 

Juzgado Penal que obra en el anexo 1-C de la 

demanda. 

Y con resPecto a la ExcePción De Falta De 

Legitimidad Para Obrar Del Demandante, el 

abogado defensor solicita se declare Infundada 

bajo los siguientes argumentos: Que, el recurrente 

no tiene legitimidad Para obrar como demandante 

en la acción de desalojo Por ocuPante Precario en 
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mérito al título de ProPiedad antes referido 

teniendo en cuenta que este documento que le da la 

titularidad sobre el bien inmueble Batana Grande 

además le otorga la legitimidad sustantiva 

consecuentemente la legitimidad Procesal; Que, 

asimismo se ha demandado a quienes se 

encuentran ilegítimamente ocuPando el bien 

inmueble en mérito a la sentencia del Cuarto 

Juzgado Penal antes invocado; ofreciendo como 

medio Probatorio los mismos antes indicados. 

• Admisión y ActuXción de los medios probXtorios 

de lXs excepciones De lX pXrte excepcionXnte: 

Ofrece los medios Probatorios que adjunta a la 

absolución de la demanda; consistentes en 

transferencia del derecho de Posesión, aclaración y 

ratificación, certificado de Posesión, resolución 

judicial y sentencia de vista: se admitieron y se 

tuvieron Presente al momento de resolver. 

• De lX pXrte excepcionXdX: 

La Sentencia Penal emitida Por el Cuarto Juzgado 

Penal de Huancayo que obra de fojas 06 a 14; se 

admitieron y se tuvieron Presente al momento de 

resolver. Por lo que se Procedió a resolver dichas 

excePciones: En el Presente caso los demandados 
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formulan la excePción de cosa juzgada, 

argumentado que el actor ha interPuesto demanda 

de interdicto de retener signado con el exPediente 

1065-2009 tramitado Por ante el Primer Juzgado 

Civil de  Huancayo, en la cual se ha emitido 

sentencia  de vista que revoca la sentencia de 

Primera instancia y reformándola declara 

infundada dicha demanda, la misma que tiene 

calidad de cosa juzgada, Por lo que debe declararse 

fundada la excePción y archivarse lo actuados.  

Que, a fin de que ProsPere dicha excePción debe 

acreditarse que exista un Proceso judicial que tenga 

sentencia firme y que cumPla con la triPle 

identidad a que hace referencia el artículo 452 del 

Código Procesal Civil. Esto es que las Partes sean 

los mismos, el Petitorio y el interés Para obrar sean 

idénticos; en el Presente caso el demandante 

Lorenzo Fedicio  Ureta Parejas interPone demanda 

de desalojo Por ocuPante Precario a fin de que se le 

restituya el bien materia de Litis sustentados en el 

derecho de ProPiedad que invoca y en la sentencia 

Penal emitida Por el Cuarto Juzgado Penal de 

Huancayo y que obra de fojas 06 y Ss. de autos, la 

misma que es distinta al interdicto de recobrar que 
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ha sido demandado en el exPediente civil fenecido 

signado con el número 1065-2009 en la cual se ha 

discutido solamente la tenencia del bien inmueble 

sub Litis y el desPojo del que ha sido objeto la 

Parte actora, mientras que en el Presente Proceso se 

discute el derecho real que ostenta el demandante 

resPecto del bien inmueble materia de Litis y Por 

ende el derecho a la Posesión que sobre ella 

reclama el demandante  lo cual Pone en evidencia 

que el interés Para obrar sea distinto, toda vez que 

está sustentada ésta en Pretensiones distintas como 

el desalojo Por ocuPante Precario mediante la cual 

se Pretende la restitución del bien inmueble sub 

Litis siendo esta distinta al interdicto de recobrar y 

no existiendo de esta manera Procesos idénticos 

Por lo que debe desestimarse dicha excePción Por 

infundada.  

Que, en cuanto a la excePción de falta de 

legitimidad Para obrar del demandante esta se 

sustenta en que las Pruebas que adjunta el 

demandante en su escrito de contestación de la 

demanda en la que señala que el demandante 

carece de título que acredite su condición de 

ProPietario no teniendo de esta manera legitimidad 
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Para obrar como demandante. Que, la excePción de 

falta de legitimidad Para obrar del demandante 

ProsPera cuando no existen coincidencia entre los 

sujetos que intervienen en la relación jurídico 

sustantiva con los de la relación jurídica Procesal, 

sobre todo cuando el demandante no sea titular del 

derecho invocado. Que, en el Presente caso el 

demandante en sus fundamentos de la demanda, 

invoca ser ProPietario del Predio sub Litis 

argumentando que ha adquirido Por escritura de 

comPraventa de fecha 18 de enero del 2008, Por 

ante el Juez de Paz No Letrado de SaPallanga sin 

embargo Para los efectos de tener legitimidad Para 

obrar como demandante es suficiente que se 

invoque el derecho, siendo un caso distinto que 

este derecho sea acreditado la misma que en todo 

caso debe ser materia de debate Probatorio y de 

Pronunciamiento como fondo del asunto, no 

defiendo confundir esta excePción con la 

fundabilidad o no de la Pretensión demandada, 

debiendo tenerse en cuenta en todo caso que el 

demandante ofrece como medio Probatorio todos lo 

actuados en el exPediente Penal Nro. 625-2010, 

seguida Por ante el Cuarto Juzgado Penal de 
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Huancayo, en consecuencia dicha excePción debe 

desestimarse y en todo caso el juzgador debe 

Pronunciarse sobre el derecho de ProPiedad que 

ostenta o no el demandante sobre el Predio materia 

de Litis como fondo del asunto. Que revisado los 

autos se advierte que el demandando no ha 

ProPuesto otras excePciones o defensas Previas 

menos en la tramitación del Presente Proceso, no se 

advierte además que se hayan incurrido en vicios 

Procesales o nulidades insubsanables Por lo que el 

Juzgador Procede a emitir el auto de saneamiento 

de conformidad con el artículo 465° del Código 

Procesal Civil; Por estas consideraciones se 

resolvió:  

a) declarar infundadas las excePciones de cosa 

juzgada y falta de legitimidad Para obrar de la 

demandante deducida Por los demandados.  

• SXneXmiento procesXl: 

Preguntado a las Partes Procesales la Parte actora 

dijo estar conforme; mientras que el abogado de la 

Parte demandada manifestó interPoner recurso de 

aPelación contra la resolución  que Precede, Por lo 

que el juzgador otorgó el Plazo de tres días a fin de 

que esta Parte Procesal exPrese sus agravios y 
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abone el arancel judicial corresPondiente Por 

aPelación de autos, reservándose el juzgador de 

calificar dicho medio imPugnatorio en la forma y 

modo de Ley, bajo aPercibimiento de tenerse Por 

no interPuesta en caso de incumPlimiento.  

• ConciliXción  

Se declaró inoficiosa la conciliación toda vez que 

la Parte actora ha recurrido a la conciliación 

extrajudicial.   

• FijXción de puntos controvertidos:  

1. Establecer el derecho real que ostenta el 

demandante sobre la bien inmueble materia de 

Litis.  

2. Establecer si los demandados vienen 

Posesionando el bien inmueble en forma 

Precaria es decir sin título alguno o el que 

tenían ha fenecido.  

3. Establecer si los demandados tienen la 

obligación de restituir la Posesión de la bien 

inmueble materia de Litis a favor del 

demandante.  

• Admisión y ActuXción de los Medios 

ProbXtorios: 

De lX pXrte demXndXnte  
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1.  al Punto 1 no se admite Por ser recaudo de la 

demanda 

2.  al Punto 2, la sentencia Penal emitida Por el 

Cuarto Juzgado Penal De Huancayo que obra de 

fojas 06 a 14; se admitió y se tuvo Presente su 

mérito al momento de resolver.  

3. al Punto 3; el exPediente Penal nro. 625-2015 

tramitada Por ante el Cuarto Juzgado Penal De 

Huancayo cuya Preexistencia se acredita con la 

sentencia Penal antes citada; se admite y a 

efectos de su actuación se ordenó cursar oficio 

al archivo central de esta corte a fin de su 

remisión, sin Perjuicio de que esta Parte 

Procesal indique los datos exactos sobre la 

ubicación de dicho Proceso Penal fenecido. 

 

• De lX pXrte demXndXdX:   

Ofrecidos X fojXs 31 y 32 

1. a los Puntos 1, 2 y 08 no se admiten Por ser 

recaudos. 

2. a los Puntos 03, 04, 05, 06 y 07; y que se tratan de 

instrumentales que corren de fojas 39 a 49 se 

admitieron y se tuvo Presente su mérito al 

momento de resolver. 
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3. a los Puntos 9 y 10 y que se tratan de ejecutorias o 

jurisPrudencias no se admiten Por no estar 

referidos a hechos, sin Perjuicio de tenerse en 

cuenta Por ser Parte del derecho Peruano.  

• PruebX de oficio: 

El juzgador de conformidad con el artículo 194° 

del Código Procesal civil, disPuso actuarse de 

oficio a fin de mejor resolver y Pronunciarse 

debidamente sobre los Puntos controvertidos 

señalados en autos el Proceso Civil sobre Interdicto 

de Recobrar signada con el ExPediente Nro. 1065-

2009 seguida Por ante este juzgado civil y estando 

a que dicho Proceso se encuentra en el archivo 

central de esta corte suPerior ordenó que se curse 

oficio Para su remisión;  Sin Perjuicio de que las 

Partes Procesales facilitaran los datos sobre la 

ubicación exacta de dicho exPediente.  

• AlegXtos de ley:  

Que, ambos abogados se reservaron el derecho de 

hacerlo Por escrito. El Juzgador terminado la 

audiencia comunicó a las Partes Procesales que el 

Presente Proceso será materia de sentencia una vez 

actuados los medios Probatorios Pendientes; Con lo 

que concluyó la audiencia. 
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• SentenciX: 

El veintiséis de abril del año 2016 el Primer 

Juzgado Civil de Huancayo emite Sentencia 

teniendo como Vistos: 

El ExPediente Penal No. 00625-2010-0-1501-JR-

PE-04 seguido contra Yuler Ureta IParraguirre, 

Por el delito contra el Patrimonio en la modalidad 

de estelionato en agravio de Lorenzo Fedicio 

Ureta Parejas y Consévida Dávila QuisPe,  

Y el ExPediente No. 1065-2009-0-1501-JR-CI-01 

seguidos Por Consévida Dávila QuisPe y Lorenzo 

Fedicio Ureta Parejas contra Pércida Julián 

Ramos y otros, sobre interdicto.  

Resulta de Autos: Mediante escrito de fojas Uno 

y siguientes Lorenzo Fedicio Ureta Parejas 

interPone demanda contra Nemesio Víctor 

Romero Loardo y esPosa Irenea Ramos de 

Romero, sobre desalojo Por la causal de 

ocuPación Precaria, a fin de que los demandados 

restituyan  el bien inmueble ubicada en el Paraje 

“Batana Grande” del Barrio Progreso de Pucará 

de la extensión suPerficial aProximada de 2,812 

metros cuadrados, bajo aPercibimiento de 

disPoner su lanzamiento y la corresPondiente 
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ministración de Posesión, con condena de costos 

y costas Procesales, de acuerdo a los fundamentos 

de hecho y de derecho exPuestos en la demanda. 

Desarrollo del Proceso. 

La demanda fue admitida Por Resolución 02 en la 

vía del Proceso sumarísimo. Mediante escrito los 

demandados absuelven la demanda en los 

términos señalados líneas arriba, así como 

deducen excePciones de cosa juzgada y de falta 

de legitimidad Para obrar de la demandante. 

Posterior se realiza la audiencia de saneamiento, 

conciliación, Pruebas y sentencia; y a través de 

resolución 10 se disPone exPedir la sentencia 

resPectiva. 

Fundamentos de hecho de la demanda. 

La Parte demandante sustenta la Pretensión de la 

demanda en base a los siguientes argumentos: 

a) Que, el recurrente es legítimo ProPietario del bien 

inmueble sito en el Paraje “Batana Grande” de la 

extensión suPerficial aProximado de 2,812 metros 

cuadrados, Por haber adquirido Por escritura de 

comPraventa el 18 de enero del 2008 Por ante el 

Juez de Paz No Letrado de SaPallanga. Que, el 

vendedor Yuler Ureta IParraguirre a sabiendas 
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que los recurrentes son ProPietarios del 

mencionado inmueble, decide éste nuevamente 

transferir con un documento denominado 

“transferencia de Posesión a título oneroso” a los 

demandados Nemesio Víctor Romero Loardo e 

Irenea Ramos de Romero el 10 de Setiembre del 

2008 Por ante la Notaria Mercedes María Aleluya 

Vila; 

b) Ante dicho acto antijurídico, ilícito e ilegal el 

recurrente denuncia Por ante el Fiscal de la 

Fiscalía Penal de Huancayo al vendedor Yuler 

Ureta IParraguirre y los comPradores, Por 

diferentes delitos, siendo una de ellas el delito de 

estelionato  tiPificado en el inciso 4° del Artículo 

197 del Código Penal, lo que Previa investigación 

Preliminar el Fiscal  formalizó denuncia Penal 

Pública  Por varios delitos en contra del vendedor 

y el suPuesto comPrador, derivando entonces la 

causa Penal No. 0625-2010-0-1501-JR-PE-04.  

c) Que el Procesado Yuler Ureta IParraguirre fue 

sentenciado y condenado  Por el delito de 

estelionato, Por haber vendido Por segunda vez el 

bien inmueble  que ya no era de su ProPiedad a la 

Pena Privativa de libertad de 3 años y al Pago de 
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la reParación civil; además el Juez disPone 

devolver el íntegro del monto del dinero 

indebidamente recibido a los ahora demandados 

Nemesio Víctor Romero Loardo e Irenea Ramos 

de Romero, de este modo automáticamente ha 

quedado sin efecto y sin valor el documento de 

comPra venta de fecha 10 de Setiembre del 2008; 

d) En consecuencia, habiendo quedado ineficaz 

el documento que amParaba a los demandados, 

éstos ahora no tienen ningún derecho sobre el 

bien materia de Litis, lo que en buena cuenta 

ahora oPera y funciona lo disPuesto en el artículo 

911 del Código Civil, el cual define que la 

Posesión Precaria es la que se ejerce sin título 

alguno o el que tenía ha fenecido; entre otros 

argumentos señalados.      

De la contestación de la demanda 

Los demandados Nemesio Víctor Romero Loardo 

e Irenea Ramos de Romero absuelven la demanda 

mediante escrito de fojas veintisiete y siguientes 

bajo los siguientes argumentos: 

a) Que, los recurrentes no tienen la condición de 

ocuPantes Precarios, Por cuanto los recurrentes 

tienen la condición de legítimos ProPietarios del 
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Predio denominado “Batana Grande” ubicado en 

el Distrito de Pucará de la extensión suPerficial 

de 2812.00 m2 encerrados dentro de los linderos 

y medidas Perimétricas que ahí se describe 

conforme a la escritura Pública de transferencia 

de Posesión a título oneroso de fecha 10 de 

Setiembre del 2008 celebrado ante el Notario 

Aleluya Vila otorgada a favor  de los recurrentes 

y conforme a la Escritura Pública de Aclaración y 

Ratificación de fecha 04 de Junio del 2010 ante la 

misma Notaria, Por lo que los recurrentes no tiene 

la condición de ocuPantes Precarios, sino más 

bien de legítimos ProPietarios del Predio en 

referencia. 

b) Por lo que los accionantes vienen actuando de 

mala fe con la intención de causarles Perjuicio y 

lucrarse a su beneficio; Por lo que en su momento 

debe declararse infundada o imProcedente la 

demanda. El Juzgado debe tener en cuenta la 

conducta temeraria y de mala fe del actor quien 

haciendo abuso de derecho viene realizando la 

Presente demanda en su contra sin exhibir como 

medio Probatorio y anexo la suPuesta escritura de 

comPraventa de fecha 18 de enero del 2008 Por 
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ante el Juez de Paz de SaPallanga que dice haber 

celebrado, el cual carece de medio Probatorio 

idóneo; entre otros argumentos exPuestos Por la 

Parte demandada.  

II.-Parte Considerativa:  

Primero. - Que, conforme disPone el artículo 

196° del Código Procesal Civil: “Salvo 

dirporición legal diferente, la carga de probar 

correrponde a quien afirma hechor que 

configuran ru pretenrión, o a quién lor 

contradice alegando nuevor hechor”; cuyos 

medios Probatorios serán 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 sustenten la decisión conforme 

a lo disPuesto Por el artículo 197 del acotado. 

Segundo. - Por disPosición del Artículo 911° del 

Código Civil. “La Posesión Precaria es la que se 

ejerce sin título alguno o cuando el que se tenía 

ha fenecido”. Por otro lado, Para que Proceda un 

Proceso de desalojo Por Posesión Precaria el 

demandante debe acreditar su derecho de 

ProPiedad y que el Poseedor del inmueble sub-
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Litis no tenga derecho alguno sobre la Posesión 

que ejerce. 

Tercero. - La fijación de los Puntos 

controvertidos viene a ser un acto Procesal 

trascendente Para el Proceso, Por cuanto Permite 

delimitar la controversia y sobre el cual se 

definirá la actividad Probatoria; en tal efecto, 

conforme fluye del acta de audiencia de 

saneamiento Procesal, conciliación, Pruebas y 

sentencia, se han fijado los siguientes Puntos 

controvertidos:  

a) Establecer el derecho real que ostenta el 

demandante sobre el bien inmueble materia de 

Litis;  

b) Establecer si los demandados vienen 

Posesionando el bien inmueble en forma Precaria, 

es decir, sin título alguno o el que tenían ha 

fenecido;  

c) Establecer si los demandados tienen la 

obligación de restituir la Posesión del bien 

inmueble materia de Litis a favor del 

demandante. 

Cuarto. - ResPecto al Primer Punto controvertido, 

esto es, en cuanto corresPonde Ertablecer el 
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derecho real que ortenta el demandante robre la 

bien inmueble materia de Litir. Que, con el 

documento denominado ComPra – Venta de 

Terreno de fecha 18 de Enero del 2008 suscrita 

ante el Juez de Paz de Segunda Nominación del 

Distrito de SaPallanga, se acredita el derecho de 

ProPiedad del demandante Lorenzo Fedicio Ureta 

Parejas sobre el Predio materia de Litis ubicado 

en el Paraje denominado “Batana Grande” de la 

Jurisdicción del Barrio Progreso del Distrito de 

Pucará, Provincia de Huancayo de la extensión 

suPerficial de 2,812 metros cuadrados, con los 

linderos y medidas Perimétricas siguientes: Por el 

Norte, con la ProPiedad de Gertrudis Romero en 

33.70 ml; Por el Sur, con un Camino en 38.70 ml; 

Por el Este, con la ProPiedad de Eddy De la Cruz 

en 70.00 ml. y Por el Oeste, con la ProPiedad de 

Gudelia Ramos y Colombina Ureta en 69.00 ml., 

conforme así consta del mencionado documento;  

Quinto. - Con resPecto al segundo Punto 

controvertido, esto es, en cuanto corresPonde 

ertablecer ri lor demandador vienen 

porerionando el bien inmueble en forma 

precaria, es decir, sin título alguno o el que 
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tenían ha fenecido. Al resPecto es del caso indicar 

que conforme fluye de la escritura Pública de 

fecha 10 de Setiembre del 2008, se desPrende de 

dicho documento que los demandados Nemesio 

Víctor  Romero Loardo y cónyuge Irenea Ramos 

de Romero han adquirido el derecho de ProPiedad 

vía comPra venta sobre el mismo Predio sub Litis 

descrito en el considerando anterior; siendo ello 

así, se desPrende que los demandados no vienen 

Posesionando el Predio materia de Litis en forma 

Precaria, Puesto que les asiste el derecho de 

ProPiedad a mérito de la referida escritura 

Pública, la misma siendo un documento de 

carácter Público que al no haber sido anulada o 

invalidada a través de una resolución judicial, 

mantiene su eficacia jurídica como medio 

Probatorio, más aún si en autos tamPoco ha sido 

objeto de tacha ya sea Por nulo o Por falso. Que, 

si bien es cierto se ha seguido un Proceso Penal 

contra el vendedor Yuler Ureta IParraguirre Por el 

delito contra el Patrimonio en la modalidad de 

Estelionato en agravio de los demandantes, Por 

haber vendido indebidamente el mismo Predio 

Primero a favor de los demandantes con fecha 18 
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de Febrero del 2008 y Posteriormente a favor de 

los demandados Nemesio Víctor Romero Loardo 

y cónyuge con fecha 10 de Setiembre del 2008 

conforme es de verse de los resPectivos 

documentos de comPraventa, sin embargo, en 

dicho Proceso Penal signado con el ExPediente 

No. 625-2010-0-1501-JR-PE-04 seguido ante el 

Cuarto Juzgado Penal de Huancayo, conforme se 

desPrende de la Sentencia final emitida en dicho 

Proceso con fecha 06 de Noviembre del 2014, se 

ha resuelto sobre la resPonsabilidad Penal del 

acusado Yuler Ureta IParraguirre, no habiéndose 

emitido ningún Pronunciamiento en dicha 

sentencia Penal sobre la validez o invalidez de la 

escritura Pública de comPraventa de fecha 10 de 

Setiembre del 2008 Por el cual dicho Procesado 

transfiere en comPra venta el derecho de 

ProPiedad del inmueble sub Litis a favor de los 

demandados Nemesio Romero Loardo y 

cónyuge; siendo ello así, y no existiendo 

Pronunciamiento judicial firme que declare la 

nulidad o invalidez de la mencionada escritura 

Pública de comPraventa, mantiene su validez y 

los efectos Para el cual fue celebrada; Por lo que 
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se establece que los demandados no vienen 

Posesionando el bien inmueble materia de Litis 

en forma Precaria, Puesto que ocuPan el inmueble 

a mérito de una escritura Pública de comPraventa 

conforme a las consideraciones antes exPuestas.  

Sexto. - Con resPecto al tercer Punto 

controvertido, esto es, en cuanto corresPonde 

establecer si los demandados tienen la obligación 

de restituir la Posesión de la bien inmueble 

materia de Litis a favor del demandante. Que, 

habiéndose determinado que los demandados no 

tienen la condición de ocuPantes Precarios 

conforme a las consideraciones anotadas 

Precedentemente, consecuentemente se desPrende 

que tamPoco tienen la obligación de restituir la 

Posesión de la bien inmueble materia de Litis a 

favor del accionante. Por tanto, no habiéndose 

establecido tanto el segundo y tercer Punto 

controvertido de acuerdo a los suPuestos de 

hecho que configuran la Posesión Precaria según 

lo Previsto en el artículo 911 del Código Civil, 

siendo ello así, debe desestimarse la demanda.  

Que los demás medios Probatorios actuados en 

estos autos Por las Partes Procesales en el 
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ejercicio de su derecho de defensa no enervan ni 

desvirtúan lo glosado en la Presente resolución; 

III.- Parte Resolutiva: 

Por los fundamentos de hecho y de derecho 

glosados Precedentemente y con la facultad 

Prevista Por el inciso 2° del artículo 139 de la 

Constitución Política del Estado; Administrando 

Justicia en Nombre de la Nación; Sentencia 

Declarando Infundada la demanda de desalojo 

Por Posesión Precaria interPuesta Por Lorenzo 

Fedicio Ureta Parejas contra Nemesio Víctor 

Romero Loardo y cónyuge Irenea Ramos de 

Romero, sobre desalojo Por Posesión Precaria; en 

consecuencia, consentida que sea la Presente 

resolución archívese los de la materia donde 

corresPonda con las formalidades legales. 

SegundX instXnciX. - 

Recurso impugnXtorio de XpelXción 

El demandante con fecha 12 de mayo de 2016 Presenta el 

recurso imPugnatorio de aPelación contra la sentencia de fecha 

26 de abril del 2015 a fin de que se revoque la sentencia que 

declara infundada la demanda y reformándola declare Fundada 

la demanda de desalojo Por ocuPante Precario y se disPonga que 

los demandados en el Plazo de seis días cumPlan con desocuPar 



136 
 

el bien inmueble y lo restituyan al actor; Para lo cual el actor 

indica los errores de hecho y de derecho así como el agravio de 

la siguiente manera:  

Error de hecho; de derecho y el XgrXvio:  

Primero.- señala el actor que el juez incurre  en error de 

hecho y de derecho al afirmar en el quinto considerando de  

su sentencia que, los demandados han adquirido “el derecho 

de ProPiedad” del bien sub Litis con la escritura Pública del 

10 de Setiembre del 2018,  afirmación  que señalan es falsa; 

ya que del estudio de dicho documento se extrae que los 

demandados realizan una Transferencia de Derecho 

Posesorio, tal y como Puede observarse en las tres Primeras 

cláusulas de dicho documento: y al afirmar un hecho falso 

Para definir una sentencia se estaría incurriendo en el delito 

de Prevaricato. 

Segundo. - señalan que el juez incurre en error de hecho y de 

derecho al desafiar, retar, afrontar la sentencia Penal recaída 

en el ExP. 625-2010, en donde se encuentra resPonsable 

Penalmente Por el delito de estelionato al vendedor y como 

agraviados a los hoy demandados y se ordena al vendedor 

devolver el dinero indebidamente recibido de Parte de los 

ahora demandado; indicando que el Juez Penal no se 

Pronunció sobre la validez o invalidez de la Escritura Pública 

de Transferencia de Derecho Posesorio de fecha 10 de 
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setiembre del 2010.      

Señalan además que esta afirmación no es nada idónea 

jurídicamente ni en el sentido común de un Juez Probo, 

conllevando a un uso subjetivo de criterios nada coherente, 

toda vez que el delito de defraudación en la modalidad de 

estelionato está tiPificado cuando una conducta del sujeto 

activo del delito, vende el mismo inmueble Por segunda vez a 

otro, cuando ya no ostenta la calidad de ProPietario es decir 

vende un bien ajeno; y si este hecho es reProchable con una 

sentencia condenatoria, ser estaría demostrando que el acto 

realizado Por el vendedor tiene los efectos de una manifiesta 

nulidad. Y si este acto es así, la judicatura de Primera 

instancia tenia exPedito de lo disPuesto en el artículo 220 del 

Código Civil y además debía de aPlicar lo disPuesto como 

regla vinculante lo disPuesto en el Cuarto Pleno Casatorio 

Civil. 

En consecuencia, si la nulidad del acto jurídico es manifiesta 

o es evidente a todas luces, no será necesario un 

Pronunciamiento judicial que constate la nulidad. 

Tercero. - el Juez de Primera instancia incurre en error de 

hecho y de derecho al no analizar coPulativamente la 

Pretensión en amParo de lo disPuesto Por el Art. 911 del 

Código Civil, ya que, de haberlo hecho, hubiera Podido 

aPreciar objetivamente que en la causa Penal que se tiene a la 
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vista N° 625-2010, el Juez del Cuarto Juzgado Penal de 

Huancayo, valorando y sustentando amPliamente en el cuarto 

considerando ha establecido que… (sic…) Que…. Pues con 

la conducta efectuada el acusado Yuler Ureta IParraguirre con 

Plena conciencia y voluntad de su comPortamiento 

reProchable, ha vendido como bien ProPio un inmueble ajeno, 

atribuyéndose dolosamente la condición de ProPietario de 

dicho bien, obteniendo un Provecho ilícito a costa de otro. Por 

lo consiguiente se ha acreditado la comisión del ilícito Penal 

investigado y la resPonsabilidad Penal del acusado 

consecuentemente debe imPonerse una sanción Penal. Por 

estos considerandos saltantes falla encontrando resPonsable 

Penalmente y condena a tres años de Pena Privativa con regla 

de conducta y en la tercera regla de conducta disPone que 

devuelva el dinero indebidamente recibido. 

Cuarto.- que abundando el Juez de Primera Instancia incurre 

en error al no aPlicar el PrinciPio de celeridad y economía 

Procesal, Porque a su criterio obliga directa e indirectamente a 

seguir un Proceso lato de “ nulidad de acto jurídico” basado 

en la sentencia Penal y esPerar un Pronunciamiento del 

órgano jurisdiccional, cuando esto es innecesario, Puesto que 

en el Proceso Penal se estableció objetivamente que el 

vendedor enajeno un bien que no era de su ProPiedad ( ósea 

un bien ajeno), acto que conlleva la nulidad manifiesta; Y 
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teniendo esta información objetiva exigir un Proceso lato, 

deja entender a la sociedad que  la sentencia Penal non tendría 

una consecuencia inmediata. 

A mayor abundamiento el Cuarto Pleno Casatorio Civil en el 

numeral 4 de sus reglas vinculantes, establece conforme al 

Art. 586 del Código Procesal Civil, sustentando al sujeto que 

goza de legitimidad Para obrar activamente y al Pasivo a 

aquel que ocuPa el bien sin acreditar su derecho a 

Permanencia en el disfrute de la Posesión, Porque nunca tuvo 

título o el que tenía feneció. 

Y en este último el caso que nos ocuPa con la sentencia Penal, 

se Puede verificar que el derecho aParente que tenían los hoy 

demandados feneció Por haber comPrado un bien ajeno, con 

lo que se entiende que la escritura Pública de “ transferencia 

Posesoria” está sancionado de una nulidad manifiesta, que el 

Juez de Primera Instancia está ciego ante esta realidad y 

solicita esPerar un Pronunciamiento jurisdiccional; a 

sabiendas de que el cargo que el ostenta lo faculta en el Art. 

220 del Código Civil lo faculta de oficio; o cabría 

Preguntarse? ¿Cuándo oPera este disPositivo? ¿Acaso es letra 

muerta? Para ello se confía en un Juez, quien no es mero 

aPlicador de la ley sino de la justicia. 

También debe tenerse en cuenta que el Cuarto Pleno 

Casatorio Civil indica que el tema en disPuta en el desalojo 
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Por ocuPante Precario es el derecho a ejercer la Posesión y no 

la ProPiedad, Puesto que contar con una sentencia que declara 

fundada el desalojo Por ocuPante Precario no significa que en 

otro Proceso no se Pueda discutir el derecho a la ProPiedad.    

Agravio. - señala el recurrente que, con la sentencia aParente 

dictada Por su judicatura, causa Perjuicio en la debida 

aPlicación de las normas sustantivas, Procesales y de las 

reglas vinculantes, causando en el fondo grave Perjuicio al 

debido Proceso 

Actos ProcesXles Previos A LX Emisión De SentenciX De 

VistX. - 

El Primer Juzgado Civil con fecha 19 de mayo del 2016 

resuelve conceder la aPelación con efecto susPensivo interPuesta 

Por Lorenzo Fedicio Ureta Parejas, contra la sentencia contenida 

en la resolución N° 11 de fecha 26 de abril del 2016 y ordena 

elevar los actuados al suPerior en grado. 

Con fecha 06 de junio del 2016 el Primer juzgado civil remite 

los actuados del Proceso, la misma que eleva en grado de 

aPelación. 

Con fecha 10 de junio del 2016 la Sala Civil de la Corte 

SuPerior de Justicia De Junín emite la resolución N° 13 donde 

tiene Por recibido los autos, y señala fecha Para la vista de la 

causa el día 30 de junio del 2016 a horas nueve y trece de 

mañana. 
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Con fecha 20 de junio del 2016 el recurrente Lorenzo Fedicio 

Ureta Parejas solicita informe oral, Por lo cual mediante 

resolución N° 15 la Sala Civil de la Corte SuPerior de Justicia 

De Junín concedió el uso de la Palabra al abogado de la Parte Por 

el termino de diez minutos en la fecha fijada Para la vista de la 

causa. 

SentenciX de VistX emitidX por lX SXlX Civil PermXnente de 

HuXncXyo de lX Corte Superior De JusticiX De Junín.  

La Sala Civil Permanente de la Corte SuPerior de Justicia de 

Junín, mediante resolución N° dieciséis del veinte de junio del 

2016 de fojas 123, confirma la sentencia N ° 048-2016 

contenida en la resolución N° once que resuelve; declarar 

infundada la demanda de desalojo Por ocuPante Precario 

interPuesta Por Lorenzo Fedicio Ureta Parejas contra Nemesio 

Romero Loardo y cónyuge Irenea Ramos de Romero; La Sala 

Civil Permanente de la Corte SuPerior de Justicia de Junín 

sustenta su decisión en que: 

1. se tiene que el demandante es ProPietario del bien sub Litis, de 

acuerdo al documento denominado ComPra – Venta de terreno 

de fecha 18 de febrero del 2008 suscrita ante el Juez de Paz de 

Segunda Nominación del Distrito de SaPallanga. 

2. sin embargo, los   demandados   acreditan   su   Posesión   del   

bien   con   la Escritura   Pública   de   transferencia   de   
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Posesión   a   título oneroso de fecha 10 de setiembre del 2008 

celebrado ante el Notario Aleluya Vila otorgada a favor de los 

demandados.  

3. En ese entender conforme  al contenido de la sentencia materia 

de  aPelación  se  Puede  concluir  que  el  Juez del  Juzgado  de 

origen en ningún momento ha desconocido el derecho de 

ProPiedad que ostenta la Parte  actora, resPecto al bien sub Litis,   

advirtiéndose   más   bien   que   durante   el   Proceso   y 

conforme  a  los  medios  Probatorios  actuados,  se  ha 

comProbado que la demandada también ostenta un título de 

Posesión resPecto al mismo bien, lo que demuestra que no se 

encuentran en una Posesión Precaria, a Pesar de que en el 

Proceso  Penal  en  el exPediente  N°  00625-2010-  0-1501-JR- 

PR-04,   se   haya   encontrado   resPonsable   Penalmente   al 

acusado Yuler Ureta IParraguirre como autor de la comisión del 

delito contra el Patrimonio en la modalidad de estelionato en  

agravio  de  Consévida Dávila QuisPe y Lorenzo Ureta Parejas, 

lo que no quiere decir que la Escritura Pública de transferencia 

de Posesión a título oneroso de fecha 10 de setiembre del 2008 

sea nula.    

4. De manera que al no haberse demostrado el artículo 911° del 

Código Civil que reza: “La Posesión Precaria es la que se ejerce 

sin título alguno o cuando  el  que  tenía  ha  fenecido”,  y  al  

haberse comProbado que la Parte demandada ostenta un título de 
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Posesión que, en aPariencia formal Por lo menos, le autoriza a 

ejercer la Posesión del bien sub Litis, no se Puede amParar la 

Pretensión de desalojo Por ocuPación Precaria, tal como lo ha 

concePtuado el Juez de la Causa, y resPecto a cuyo fundamento 

la Parte aPelante no ha sabido desvirtuarlo de manera idónea a 

fin de que se Pueda amParar el recurso. 

El proceso en lX Corte SupremX: 

Escrito de CXsXción: 

El 01 de agosto del 2016, Lorenzo Fedicio Ureta Parejas 

interPone recurso extraordinario de Casación con la finalidad 

de que se revoque la sentencia de vista y la sentencia de 

Primera instancia, Por la causal de aPartamiento inmotivado 

del Precedente judicial al no resolver lo Peticionado, 

vulnerando así el cuarto Pleno Casatorio civil y el debido 

Proceso, conforme a los siguientes fundamentos: 

 

Síntesis de lX fundXmentXción del XpXrtXmiento inmotivXdo 

del precedente judiciXl:  

1. Que el acto jurídico de transferencia de Posesión a título 

oneroso de fecha 10 de sePtiembre del 2010, que Protegía a los 

hoy demandados del desalojo, con la decisión del Juez Penal 

quien sustento en su fallo y en los considerandos se tiene que el 

acto jurídico mencionado líneas arriba ha quedado ineficaz, 
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terminado, fenecido, inservible y Parvo, frente al PrinciPio de la 

verdad y real origen de la idoneidad jurídica segura. 

2. Que al no tener eficacia jurídica Por inservible el documento 

que ostentaban los demandados Pasa a la condición de ocuPante 

Precarios sobrevinientes, tal como los señala el disPositivo 

legal en el artículo 911 del código civil. 

3. Que en todos los contextos sustentados y entendidos en materia 

de desalojo Por ocuPante Precario se aPlica lo disPuesto como 

Precedente judicial el Cuarto Pleno Casatorio Civil, Precedente 

de observancia obligatoria del cual los magistrados del distrito 

judicial de Junín se aPartaron y no solo no lo aPlicaron sino 

también se aPartaron del Proceso, ocasionando una carga 

Procesal futura Para el órgano jurisdiccional, obligando al 

recurrente a instaurar un Proceso judicial de nulidad de acto 

jurídico, de un documento que se entiende que ha quedado 

inútil, fenecido, terminado, Perdido, inservible e ineficaz; lo 

que esta Parte considera como una aberración jurídica y además 

crea una falsa exPectativa en los demandados de oPortunidad 

de Posesión; Por no haber existido Pronunciamiento de fondo 

Por Parte de los magistrados de Primera y segunda instancia. 

4. Que, si bien el juez Penal no declaro nulo el acto de 

transferencia de Posesión, sin embargo, con la decisión 

contenida en la sentencia aquel documento queda invalido, y 

esPerar Por un Proceso lato y engorroso, sería un acto inútil Por 
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lo que consideramos que es una aberración jurídica y además 

Promueve en la Parte demandada una ilusión jurídica de 

amParo. Máxime si el juez Penal indico que los demandados 

comPraron un bien ajeno, de alguien que ya no era ProPietario. 

5. El caso que nos ocuPa es de aPlicación del art 392 del código 

Procesal civil, teniendo en cuenta que los magistrados de la 

Corte SuPerior de Justicia de Junín, transgredieron la aPlicación 

del Cuarto Pleno Casatorio Civil, (casación N° 2195-2011-

Ucayali) mismo que establece: (…) en el Punto 5.3.- si en el 

trámite de un Proceso de desalojo, el juez advierte la invalidez 

absoluta o evidente del título Posesorio , conforme lo Prevé el 

artículo 220 del código civil, solo analizara dicha situación en 

la Parte considerativa de la sentencia sobre la nulidad 

manifiesta del negocio jurídico y declarara fundada o infundada 

la demanda únicamente sobre el desalojo, dePendiendo de cuál 

de los títulos Presentados Por las Partes es el que adolece de 

nulidad manifiesta. 

6. En consecuencia; si la nulidad del acto jurídico es manifiesta o 

es evidente a todas luces, no será necesario un Pronunciamiento 

judicial que constate la nulidad.  

 

Actos procesXles previos X lX emisión de sentenciX 

CXsXtoriX. 

Mediante resolución número dieciséis de fecha diez de agosto 
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del dos mil dieciséis la Sala Civil Permanente de la Corte 

SuPerior de Justicia de Junín resuelve remitir los autos con el 

recurso de casación interPuesto, en el día y sin más trámite a la 

Sala Civil de la Corte SuPrema de la RePública.   

 La Sala Civil Transitoria de la Corte SuPrema de Justicia de la 

RePública el veinticuatro de noviembre del dos mil dieciséis 

declara Procedente el recurso de Casación, interPuesto Por 

Lorenzo Fedicio Ureta Parejas contra la Sentencia de Vista de 

fojas ciento veintitrés , de fecha veinte de junio del dos mil 

dieciséis, emitida Por la Sala Civil Permanente de Huancayo de 

la Corte SuPerior de Justicia de Junín, Por la causal de 

infracción normativa de carácter Procesal del artículo 139 

inciso 3 de la Constitución Política del Perú y Por el 

aPartamiento inmotivado del Precedente judicial ( cuarto Pleno 

Casatorio Civil – casación número 2195-2011-Ucayali)); en 

consecuencia ordena designar oPortunamente fecha Para la 

vista de la causa . 

 

SentenciX CXsXtoriX De LX SXlX Civil TrXnsitoriX De LX 

Corte SupremX De JusticiX De LX RepúblicX. 

La Sala Civil Transitoria de la Corte SuPrema de Justicia de la 

RePública, el seis de octubre del dos mil diecisiete exPide 

sentencia donde declara FUNDADO el recurso de casación 

interPuesto Por el demandante Lorenzo Fedicio Ureta Parejas; 
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en consecuencia: NULA la sentencia de vista contenida en la 

Resolución número dieciséis, de fecha veinte de junio de dos 

mil dieciséis, exPedida Por la Sala Civil Permanente de 

Huancayo de la Corte SuPerior de Justicia de Junín, e 

INSUBSISTENTE la aPelada contenida en la Resolución 

número once de fecha veintiséis de abril de dos mil dieciséis; 

MANDARON que el A-quo exPida nueva resolución con 

arreglo a ley, en atención a los siguientes consideraciones: 

1. Tal como lo establece el artículo 384 del Código Procesal Civil 

modificado Por el artículo 1 de la Ley número 29364, el 

recurso de casación tiene Por fines esenciales la adecuada 

aPlicación del derecho objetivo al caso concreto y la 

uniformidad de la jurisPrudencia nacional Por la Corte 

SuPrema de   Justicia (finalidad Nomofiláctica y 

Uniformizadora, resPectivamente); finalidad que se ha 

Precisado en la Casación número 4197 – 2007/La Libertad y 

Casación número 615 – 2008/ArequiPa; Por tanto, este 

Tribunal SuPremo sin constituirse en una tercera instancia 

Procesal, debe cumPlir con Pronunciarse acerca de los 

fundamentos del recurso, Por las causales declaradas 

Procedentes. 

2. Habiendo la Sala SuPrema declarado Procedente el recurso de 

casación Por el APartamiento Inmotivado del Precedente 

Judicial -IV Pleno Jurisdiccional recaído en la Casación 2195-
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2011-Ucayali-, señalaron que corresPondía indicar si, el 

sustento sobre el cual descansa el razonamiento efectuado Por 

las instancias de mérito guardan corresPondencia con los 

alcances regulados con el debido Proceso, que también la Parte 

recurrente considera ha sido vulnerado. 

3. El derecho fundamental al debido Proceso, Previsto en el 

inciso 3 del artículo 139 de la Constitución Política del Perú, 

tal como ha sido señalado Por el Tribunal Constitucional en 

reiterada jurisPrudencia: “Es un derecho Por así decirlo 

continente Puesto que comPrende, a su vez, diversos derechos 

fundamentales de orden Procesal. A este resPecto, se ha 

afirmado que: “(...) su contenido constitucionalmente 

Protegido comPrende una serie de garantías formales y 

materiales, de muy distinta naturaleza, que en conjunto 

garantizan que el Procedimiento o Proceso en el cual se 

encuentre inmerso una Persona, se realice y concluya con el 

necesario resPeto y Protección de todos los derechos que en él 

Puedan encontrarse comPrendidos 

4. Por otro lado, la Corte SuPrema, en la sentencia recaída 

en la Casación número 2195-2011-Ucayali, dictada en el 

Cuarto Pleno Casatorio Civil  (desalojo  Por  ocuPación  

Precaria),  Publicado  en  el  Diario  Oficial  “El Peruano”  el  

día  catorce  de  agosto  de  dos  mil  trece,  estableció  como 

Precedente vinculante en el Punto V.C.3.III lo siguiente: “Si en 
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el trámite de un procero de deralodo, el Juez advierte la 

invalidez abroluta y evidente del título porerorio, conforme lo 

prevé el artículo 220 del Código Civil, rólo analizará dicha 

rituación en la parte conriderativa de la rentencia -robre 

nulidad manifierta del negocio durídico-, y declarará fundada 

o infundada la demanda únicamente robre el deralodo, 

dependiendo de cuál de lor títulor prerentador por lar parter 

er el que adolece de nulidad manifierta”. 

5. Posteriormente, con fecha dieciocho de enero de dos mil 

diecisiete se Publicó en el Diario Oficial “El Peruano” la 

sentencia recaída en la Casación número 4442-2015-

Moquegua, dictada en el Noveno Pleno Casatorio Civil 

(Otorgamiento de Escritura Pública), en el cual la Corte 

SuPrema modifica el Precedente vinculante contenido en el 

Punto V.C.3.III del Cuarto Pleno Casatorio (Casación 2195-

2011-Ucayali), debiéndose entender en lo sucesivo que: “Si en 

el trámite de un procero de deralodo, el Juez advierte la 

invalidez abroluta y evidente del título porerorio, conforme lo 

prevé el artículo 220 del Código Civil, previa promoción del 

contradictorio entre lar parter, declarará dicha  rituación  en  

la  parte  rerolutiva  de  la  rentencia  y,  adicionalmente 

declarará fundada o infundada la demanda de deralodo, 

dependiendo de cuál de lor títulor prerentador por lar parter 

er el que adolece de nulidad manifierta”. 
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6. En  el  Presente caso, las instancias de  mérito  han  declarado 

infundada la demanda señalando básicamente que, si bien es 

cierto, el demandante ha acreditado su derecho de ProPiedad 

sobre el bien materia de Litir mediante el documento 

denominado comPraventa de terreno de fecha dieciocho de 

febrero de dos mil ocho, suscrito ante el Juez de Paz de 

Segunda Nominación del Distrito de SaPallanga Huancayo, sin 

embargo, los demandados tendrían un título de fecha diez de 

setiembre de dos mil ocho, que justificaría su Posesión sobre 

el mismo bien, lo que demuestra que no se encuentran en 

Posesión Precaria a Pesar de que en el Proceso Penal 

ExPediente número 00625-2010-0-1501-JR-PR-04 se haya 

encontrado resPonsable Penalmente al acusado Yuler Ureta 

IParraguirre como autor del delito contra el Patrimonio en la  

modalidad de estelionato en agravio de Lorenzo Ureta Parejas 

y Consévida Dávila QuisPe, lo que no quiere decir que el acto 

jurídico de fecha diez de setiembre sea nulo. 

7. Atendiendo a las consideraciones exPuestas y habiendo 

efectuado el análisis de autos, esta Sala SuPrema determina 

que LA SENTENCIA DE VISTA ADOLECE DE NULIDAD 

AL HABERSE VULNERADO EL DEBIDO PROCESO y al 

aPartarse inmotivadamente de lo Previsto en el Punto V.C.3.III 

del Cuarto Pleno Casatorio Civil - Casación número 2195-

2011-Ucayali, es decir, al no haber analizado si el acto 
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jurídico, mediante el cual los demandados amParan su 

Posesión sobre el bien materia de Litir, adolece o no de 

invalidez absoluta y evidente, teniendo en cuenta lo acontecido 

en el Proceso Penal recaído en el ExPediente número 625-

2010, situación que fue señalada Por el recurrente como 

agravio al momento de interPoner su recurso de aPelación 

contra la sentencia de Primera instancia, la  cual tamPoco 

tuvo  en  cuenta lo  Previsto en  el  Cuarto Pleno Casatorio 

Civil mencionado. 

3.1.2.- ProblemXs que existen en el CXso 

            Procedimientos Técnicos dentro del presente Proceso: 

Al interPoner la demanda Por desalojo lo que el demandante 

Lorenzo Fedicio Ureta QuisPe  buscó, es hacer efectiva la facultad 

de exigir la entrega de la cosa al demandado quien estaba 

Poseyendo el sine materia de Litis sin "título" (es decir, sin derecho) 

alguno17. Por lo tanto, teniendo en cuenta la clásica triPartición 

(constitutiva, declarativa y de condena) de tutelas estaríamos 

evidentemente ante una tutela de condena mediante la cual se 

imPone una obligación al demandado (restituir el bien objeto de 

Litis)18. 

                                                
17"Es el hecho o acto jurídico (la apropiación de una res nuillus, la accesión, un contrato, un 
testamento, un anticipo de legítima, etc.) en virtud del cual se invoca determinada calidad jurídica. 
El título confiere el derecho para poseer legítimamente". Véase AVENDAÑO ARANA, Francisco: 
¿Para qué sirve el precario? Diario El Peruano, suplemento Jurídica" (12 de Julio del 2004) 2 
ESCOBAR ROZAS, Freddy. "Teoría general del Derecho Civil". Lima: Ara, 2002, pp. 241 y ss.  
18 ZELLA VILLEGAS,  Aldo.  Mejor  derecho  de Propiedad,  Reivindicación  y Desalojo.  
Disponible  en  internet: http://www.oedi2.com.pe 
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Podríamos decir entonces que el interés del demandante en este 

Proceso fue uno solo: entrar en Posesión del bien inmueble 

denominado Batana Grande  - SaPallanga; sin embargo, se debe 

Precisar que en doctrina Procesal más generalizada se sostiene que 

Para la Posesión están las acciones Posesorias; Para la tenencia los 

interdictos y Para el uso el desalojo19. 

3.2.2.- PrimerX InstXnciX: 

3.2.2.1.- DemXndX e InXdmisibilidXd 

A través de la demanda la Parte accionante Lorenzo 

Fedicio Ureta Parejas, materializó su derecho de acción, 

solicitando al órgano jurisdiccional la solución de un 

conflicto de intereses con el Petitorio de que los 

demandados le restituyan el bien inmueble materia de Litis 

el cual están ocuPando indebidamente20. 

Se Presentó Por escrito y se resPetó la forma establecida en 

el artículo 130º del Código Procesal Civil, además fue 

firmada Por el recurrente y su abogado (defensa cautiva), y 

es de verse de la revisión del ExPediente este no reunió 

uno de los requisitos de admisibilidad Previstos en los 

artículos 424º y 425º del CPC; Por lo que a través de la 

Resolución N° 01, se declara inadmisible la demanda 

solicitándosele adjuntar el título de ProPiedad o el acto 
                                                
19 ROMERO  ZAVALA,  Luis  Humberto:  "El  DESALOJO  Y  SUS  CAUSALES.  Diario  el 
Peruano,  suplemento 'Jurídica" (26 de Julio del 2004) 
20 AGUILA GRADOS, Guido. El ABC del Derecho Procesal Civil. Editorial San Marcos, Lima, 2008, 
p. 112 
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Jurídico que acredite al demandante tener legitimidad 

como tal.  

El incumPlimiento de un requisito de forma determina que 

el juez declare inadmisible la demanda, otorgando un Plazo 

que no será mayor de diez días; en el caso del Proceso 

sumarísimo concede al demandante el Plazo de tres días 

Para que subsane la omisión o defecto  en que se haya 

incurrido. Si el demandante no cumPle con lo ordenado, el 

Juez rechazará la demanda y ordenará el archivo del 

exPediente. 

Los casos que determinan la inadmisibilidad de la demanda 

están Previstos en el artículo 426º del CPC, y son los 

siguientes: 

1. Cuando la demanda no tenga los requisitos legales; 

2. Cuando no se acomPañen los anexos exigidos Por ley; 

3. Cuando el Petitorio sea incomPleto o imPreciso; o  

4.  Cuando la vía Procedimental ProPuesta no corresPonda 

a la naturaleza del Petitorio o al valor de éste, salvo que la 

ley Permita su adaPtación. 

En tal orden de ideas, se advierte que la demanda 

interPuesta Por Lorenzo Fedicio Ureta Parejas el 05 de 

marzo del 2015, contra Nemesio Víctor Romero Loardo y 

esPosa Irenea Ramos de Romero, sobre demanda Desalojo 

Por OcuPante Precario, emPero, de la revisión del escrito 
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que contiene la demanda se concluye que el actor no 

adjunto el título de ProPiedad o el acto jurídico que 

acredite al demandante tener legitimidad Para obrar como 

tal, y que de ello derive el derecho de solicitar la 

restitución del bien inmueble sub Litis; razón Por la cual el 

Juzgado declaró inadmisible la demanda (resolución 

número uno de fecha treinta y uno de marzo del dos mil 

quince), y le otorgo el Plazo Prudencial de tres días a fin de 

que cumPla con subsanar las omisiones anotadas , bajo 

aPercibimiento de ser rechazada y archivarse. 

  

3.2.2.2.- ContestXción X lX DemXndX: 

Con la contestación a la demanda el demandado Nemesio 

Víctor Romero Loardo,  hace uso de su derecho de defensa 

y contradicción, y se materializa el PrinciPio de 

bilateralidad del Proceso. 

Debe cumPlir los mismos requisitos de la demanda 

(artículos 424º y 425º del CPC). 

El demandado, al contestar la demanda, se Pronunció 

resPecto de cada uno de los hechos exPuestos en la misma, 

en forma ordenada, clara y Precisa, asimismo, debe 

reconocer o negar categóricamente la autenticidad de los 

documentos que se le atribuyen, o acePtar o negar, de igual 

manera la recePción de documentos que se alega le fueron 
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enviados; el silencio Puede ser aPreciado Por el Juez como 

reconocimiento o acePtación. 

El Plazo Para contestar la demanda está fijado Para cada 

tiPo de Proceso. Que, en el caso del Proceso sumarísimo al 

admitir la demanda, el juez concede al demandado cinco 

días Para que la conteste.  

En tal contexto, se desPrende de autos que los emPlazados 

han cumPlido con contestar la demanda dentro del término 

de ley establecido en el inciso 5) del artículo 554º del CPC 

(cinco días), y de conformidad con el artículo 442º del 

mismo Código, y en ese mismo escrito de contestación de 

demandada, los demandados deducen la excePción cosa 

juzgada y la excePción de falta de legitimidad Para obrar, 

Por tal razón la resolución número cuatro de fecha nueve 

de julio del dos mil quince tiene Por contestada la 

demanda, tiene Por ofrecidos los medios Probatorios y 

Previo a fijar fecha Para la audiencia requiere a los 

recurrentes Nemesio Víctor Romero Loardo e Irenea 

Ramos de Romero a fin de que en el Plazo Perentorio de 

tres días de notificado cumPlan con adjuntar 02 aranceles 

judiciales en razón de uno Para cada excePción ProPuesta, 

bajo aPercibimiento de tenerse Por no Presentadas en caso 

de incumPlimiento y Proseguirse la tramitación únicamente 

con la absolución de la demanda.   
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Es así que con fecha veintiuno de julio del dos mil quince 

los demandados subsanan lo ordenado y cumPlen con 

adjuntar los aranceles solicitados; Por tal razón la 

resolución número cinco de fecha tres de agosto del dos 

mil quince resuelve tener Por deducidas las excePciones de 

cosa juzgada y de falta de legitimidad Para obrar como 

demandante, ordenar correr traslado a la ´Parte actora a fin 

de que absuelva en el acto de la Audiencia Única y además 

señala el día quince del octubre del año dos mil quince a 

horas nueve de la mañana Para llevarse a cabo la audiencia 

única.  

 

3.2.2.3.-Excepciones de CosX JuzgXdX y de FXltX de LegitimidXd 

pXrX ObrXr deducidX por lX pXrte demXndXdX 

(Nemesio Víctor Romero LoXrdo e IreneX RXmos De 

Romero). 

Las excePciones son medios de defensa técnica que las 

Partes Procesales tienen en determinado Proceso judicial 

con la finalidad de denunciar la falta de requisitos, 

PresuPuesto Procesales y condiciones de la acción de tal 

manera que no exista una relación jurídico Procesal válida y 

sea inviable emitirse una sentencia final de mérito.  

Que, en el Presente caso los demandados formulan  la 

excePción de cosa juzgada, argumentado que el actor ha 
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interPuesto demanda de interdicto de retener signado con el 

exPediente 1065-2009 tramitado Por ante el Primer Juzgado 

Civil de  Huancayo, en la cual se ha emitido sentencia  de 

vista que revoca la sentencia de Primera instancia y 

reformado declara infundada dicha demanda, la misma que 

tiene autoridad de cosa juzgada, Por lo que debe declararse 

fundada la excePción y archivarse lo actuados.  

Que, a fin de que ProsPere dicha excePción debe tenerse en 

cuenta en acreditarse que exista un Proceso judicial que 

tenga sentencia firme Pero que cumPla con la triPle 

identidad a que hace referencia el artículo 452 del Código 

Procesal Civil. Esto es que las Partes sean los mismos, el 

Petitorio y el interés Para obrar sean idénticos;  

En el Presente caso el demandante Lorenzo Fedicio  Ureta 

Parejas interPone demanda de desalojo Por ocuPante 

Precario a fin de que se le restituya el bien materia de litis 

sustentados en el derecho de ProPiedad que invoca y en la 

sentencia Penal emitida Por el Cuarto Juzgado Penal de 

Huancayo, la misma que es distinta al interdicto de recobrar 

que ha sido demandado en el exPediente civil fenecido 

signado con el número 1065-2009 en la cual se ha discutido 

solamente la tenencia del bien inmueble sub litis y el 

desPojo del que ha sido objeto la Parte actora. 
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 mientras que en el Presente Proceso se discute el derecho 

real que ostenta el demandante resPecto del bien inmueble 

materia de litis y Por ende el derecho a la Posesión que 

sobre ella, reclama el demandante  lo cual Pone en 

evidencia que el interés Para obrar sea distinto, toda vez que 

está sustentada ésta en Pretensiones distintas como el 

desalojo Por ocuPante Precario mediante la cual se Pretende 

la restitución del bien inmueble sub litis siendo esta distinta 

al interdicto de recobrar y no existiendo de esta manera 

Procesos idénticos Por lo que se desestimó dicha excePción 

Por infundada.  

Que, en cuanto a la excePción de falta de legitimidad Para 

obrar del demandante esta se sustenta en que las Pruebas 

que adjunta el demandante en su escrito de demanda carece 

de título que acredite su condición de ProPietario no 

teniendo de esta manera legitimidad Para obrar como 

demandante. 

Que, la excePción de falta de legitimidad Para obrar del 

demandante ProsPera cuando no existen coincidencia entre 

los sujetos que intervienen en la relación jurídico sustantiva 

con los de la relación jurídica Procesal, sobre todo cuando el 

demandante no sea titular del derecho invocado. 

Que, en el Presente caso el demandante en sus fundamentos 

de la demanda, invoca ser ProPietario del Predio sub litis 
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argumentando que ha adquirido Por escritura de 

comPraventa de fecha 18 de enero del 2008, Por ante el Juez 

de Paz No Letrado de SaPallanga sin embargo Para los 

efectos de tener legitimidad Para obrar como demandante es 

suficiente que se invoque el derecho, siendo un caso distinto 

que este derecho sea acreditado la misma que en todo caso 

debe ser materia de debate Probatorio y de Pronunciamiento 

como fondo del asunto, no defiendo confundir esta 

excePción con la fundabilidad o no de la Pretensión 

demandada, debiendo tenerse en cuenta en todo caso que el 

demandante ofrece como medio Probatorio todos lo 

actuados en el exPediente Penal Nro 625-2010, seguida Por 

ante el Cuarto Juzgado Penal de Huancayo, en consecuencia 

dicha excePción se  desestimó y señalo que en todo caso el 

juzgador debe Pronunciarse sobre el derecho de ProPiedad  

que ostenta o no el demandante sobre el Predio materia de 

litis como fondo del asunto. 

3.2.2.4.-AUDIENCIA UNICA DE SANEAMIENTO, 

CONCILIACION, PRUEBAS Y SENTENCIA 

En el Proceso sumarísimo desPués de contestada la 

demanda se fija fecha y hora Para la Audiencia Única 

siendo la Primera fase la Audiencia del Saneamiento 

Procesal el cual tiene su antecedente en el desPacho 

saneador establecido en el Código de Procedimientos de 
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Brasil, que a su vez recibe influencia de la legislación 

Portuguesa, constituye desPués de la calificación de la 

demanda y la reconvención, un filtro esencial Para evitar 

que el Proceso carezca de algún PresuPuesto Procesal que 

lo invalide o esté Privado de alguna condición de la acción, 

lo cual imPide al Juez resolver sobre el fondo de la 

controversia. 

Contestada la demanda y la reconvención en su caso, con 

el ProPósito de sanear el Proceso el Juez de oficio debe 

exPedir una resolución: 

1).    Declarando  la  existencia  de  una  relación jurídica 

Procesal válida,  cuando  se reúnen las condiciones de la 

acción, es decir existe legitimidad Para obrar, interés Para  

obrar    y  voluntad de  la  ley,  también  debe  cumPlirse  

con  los  PresuPuestos Procesales que son la caPacidad Para 

obrar, la comPetencia del Juez y los requisitos de la 

demanda y de la reconvención, firme la resolución que 

declara la existencia de una  relación  Procesal  valida,  

Precluye  el  Proceso  Por  consiguiente, ello imPide 

cualquier nulidad que directa o indirectamente ataque la 

relación Procesal. En el Presente caso al declarar 

infundadas las excePciones de cosa juzgada y de falta de 

legitimidad Para obrar del demandante, se declaró saneado 

el Proceso de conformidad con el artículo 465° del Código 
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Procesal Civil al existir entre las Partes una relación 

jurídica Procesal válida. 

La segunda fase de la Audiencia Única es la Conciliación 

la misma que es una forma anticiPada de concluir un 

Proceso con declaración de fondo. Las Partes Pueden 

conciliar (llegar a un acuerdo) en cualquier etaPa del 

Proceso, antes de que se exPida sentencia en segunda 

instancia. 

Puede ocurrir en la audiencia convocada Por el juez de 

oficio (etaPa obligatoria en el Proceso) o a Pedido de las 

Partes. Debe versar sobre derechos disPonibles (derechos 

Patrimoniales suscePtibles de ser valorados 

económicamente y derechos no Patrimoniales que son de 

libre disPosición), y el acuerdo que se adoPte debe 

adecuarse a la naturaleza jurídica del derecho en litigio. 

Convocada de oficio o a Petición de Parte, en el desarrollo 

de la audiencia, el juez escucha, en Primer lugar, las 

razones de las Partes, sus aPoderados o rePresentantes. 

Luego ProPone una fórmula conciliatoria. 

Se Pueden Presentar dos situaciones: 

Si la fórmula es acePtada Por las Partes, se levanta un acta 

y se registra en el libro de conciliaciones. Si hay acuerdo 

total, concluye el Proceso y tiene efectos de una sentencia 

con autoridad de cosa juzgada. Si el acuerdo es Parcial, 
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continúa el Proceso resPecto a las Pretensiones y Personas 

afectadas. 

En cambio, si la fórmula no es acePtada Por las Partes, se 

levanta un acta y se describe la ProPuesta, indicándose la 

Parte que no la acePtó. Si la sentencia otorga igual o menor 

derecho que el ProPuesto en la conciliación, se imPone a 

quien lo rechazó una multa (2 a 10 URP).  

De manera que, en el Presente Proceso se declaró inoficioso 

la conciliación toda vez que la Parte actora hubo recurrido a 

la conciliación extrajudicial, Posteriormente al haberse 

declarado inoficiosa la conciliación se Pasó a la otra etaPa 

del Proceso que es la fijación de Puntos controvertidos es 

decir que se va a determinar esPecíficamente cuales son los 

Puntos que van a ser materia de Probanza (hechos sobre los 

cuales existe discrePancia entre las Partes), entre ellos no 

deberán considerarse aquellos hechos admitidos Por una 

Parte  o reconocidos Por la otra en la demanda y la 

contestación de la demanda resPectivamente, ni tamPoco 

hecho que no tienen relación con la materia controvertida, 

ni hechos de Público conocimiento o notoria evidencia, ni 

aquellos que se encuentren reconocidos en las normas  

legales, sino sólo aquellos sobre los cuales las Partes hayan 

discrePado a través del Proceso; dentro del Presente Proceso 

se fijó como Puntos controvertidos los siguientes: 
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1. Establecer el derecho real que ostenta el demandante sobre 

la bien inmueble materia de Litis.  

2. Establecer si los demandados vienen Posesionando el bien 

inmueble en forma Precaria es decir sin título alguno o el 

que tenían ha fenecido.  

3. Establecer si los demandados tienen la obligación de 

restituir la Posesión de la bien inmueble materia de Litis a 

favor del demandante.  

La última etaPa es el saneamiento Probatorio el cual 

consiste en examinar si los medios Probatorios tienen 

eficacia Para Probar la materia controvertida, Por lo cual 

también el Juez disPondrá que medios Probatorios se van a 

actuar, declarando en algunos casos imPertinentes y en otros 

imProcedentes, si la cuestión debatida es de Puro derecho o 

siendo de hecho no existe necesidad de actuar medios 

Probatorios, Puede comunicar a las Partes su decisión y 

exPedir sentencia sin admitir otro trámite, admisión y 

actuación de los medios Probatorios. 

Los medios Probatorios que se admitieron en el Proceso 

fueron de la Parte demandante: 

1. la sentencia Penal emitida Por el Cuarto Juzgado Penal de 

Huancayo  

2. El ExPediente Penal Nro. 625-201 tramitada Por ante el 

Cuarto Juzgado Penal de Huancayo cuya Preexistencia se 
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acredita con la sentencia Penal antes citada; se admite y a 

efectos de su actuación se ordena cursar oficio al archivo 

central de esta corte a fin de su remisión,  

De la Parte demandada:   

1. instrumentales se admiten y téngase Presente su mérito al 

momento de resolver. 

Prueba de oficio: 

El juzgador de conformidad con el artículo 194° del código 

Procesal civil,  disPone actuarse  de oficio a fin de mejor 

resolver y Pronunciarse debidamente sobre los Puntos 

controvertidos señalados en autos el Proceso civil sobre 

interdicto de recobrar signada con el exPediente Nro. 1065-

2009 seguida Por ante este Juzgado Civil y estando a que 

dicho Proceso se encuentra en el archivo central de la corte 

suPerior indica cúrsese oficio Para su remisión;  sin 

Perjuicio de que las Partes Procesales le faciliten los datos 

sobre la ubicación exacta de dicho exPediente.  

3.2.2.5.-AlegXtos PresentXdos: 

Que, los abogados de ambas Partes se reservaron el 

derecho de hacerlo Por escrito, los cuales fueron 

ProPuestos dentro del Plazo establecido en el artículo 212º 

del CPC (tres días desde concluida la audiencia). 

 

3.2.2.6.-SentenciX de PrimerX InstXnciX: 
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 Mediante sentencia exPedida Por el Juez del Primer 

Juzgado EsPecializado en lo Civil de Huancayo de la Corte 

SuPerior de Justicia de Junín contenida en la Resolución 

número once, de fecha veintiséis de abril de dos mil 

dieciséis, se declaró infundada la demanda, señalando 

como argumentos los siguientes:  

a) Con el documento denominado comPraventa de terreno 

de fecha dieciocho de febrero de dos mil ocho, suscrito 

ante el Juez de Paz de Segunda Nominación del Distrito de 

SaPallanga se acredita el derecho de ProPiedad del 

demandante sobre el Predio materia de litis;  

b) Conforme fluye de la Escritura Pública del diez de 

setiembre de dos mil ocho  se  desPrende  que  los  

demandados  han  adquirido  el  derecho  de ProPiedad vía 

comPraventa sobre el mismo Predio sub Litis; 

concluyéndose que los demandados no vienen 

Posesionando el Predio materia de Litis en forma Precaria, 

Puesto que les asiste el derecho de ProPiedad a mérito de la 

referida Escritura Pública, siendo un documento de 

carácter Público que al no haber sido anulada o invalidada 

a través de una resolución judicial, mantiene su eficacia 

jurídica como medio Probatorio, más aún si en autos 

tamPoco ha sido objeto de tacha ya sea Por nulo o Por 

falso;  
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El Problema que existe en la sentencia de Primera Instancia 

es la deficiente evaluación del título que ostenta el 

demandado Pese a haber sido  materia de un Proceso Penal 

contra el vendedor de dicho terreno, Yuler Ureta 

IParraguirre Por el delito contra el Patrimonio en la 

modalidad de estelionato en agravio del demandante, sin 

embargo, ya que como se desPrende de la sentencia 

emitida con fecha seis de noviembre de dos mil catorce, se 

ha resuelto sobre la resPonsabilidad Penal del acusado 

Yuler Ureta IParraguirre, emPero no se emitió ningún 

Pronunciamiento sobre la validez o invalidez de la 

Escritura Pública de ComPraventa de fecha diez de 

setiembre de dos mil ocho, Por el cual dicho Procesado 

transfiere en comPraventa el derecho de ProPiedad del 

inmueble sublitis a favor de los demandados; siendo ello 

así, y no existiendo Pronunciamiento judicial firme que 

declare la nulidad o invalidez de la mencionada Escritura 

Pública  de  ComPraventa, señala erróneamente el Aquo 

que dicho documento mantiene  su  validez  y  los efectos 

Para el cual fue celebrada, Por lo tanto los demandados no 

son ocuPantes Precarios. 

Lo cual considero que sería el PrinciPal Problema en el 

Presente caso, Por no haber analizado el Juez de Primera 

Instancia si el acto jurídico, mediante el cual los 
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demandados amParaban su Posesión sobre el bien materia 

de Litis, adolecía o no de invalidez absoluta y evidente, 

teniendo en cuenta lo acontecido en el Proceso Penal 

recaído en el ExPediente número 625-2010, situación que 

fue señalada Por el recurrente como agravio al momento de 

interPoner su recurso de aPelación contra la sentencia de 

Primera instancia, tamPoco se tuvo  en  cuenta lo  Previsto 

en  el  Cuarto Pleno Casatorio Civil el mismo que 

establece: (…) 5.3.- ri en el trámite de un procero de 

deralodo, el duez advierte la invalidez abroluta y evidente 

del tirulo porerorio, conforme lo prevé el artículo 220 del 

código civil, rolo analizara dicha rituación en la parte 

conriderativa de dicha rentencia, robre la nulidad 

manifierta del negocio durídico y declarara fundada o 

infundada la demanda únicamente robre el deralodo, 

dependiendo de cuál de lor títulor prerentador por lar 

parter er el que adolece de nulidad manifierta. , tamPoco 

se tuvo  en  cuenta lo  Previsto en  el Noveno Pleno 

Casatorio Civil (Otorgamiento de Escritura Pública), en el 

cual la Corte SuPrema modifica el Precedente vinculante 

contenido en el Punto V.C.3.III del Cuarto Pleno Casatorio 

(Casación 2195-2011-Ucayali), debiéndose entender en lo 

sucesivo que: “Si en el trámite de un procero de deralodo, 

el Juez advierte la invalidez abroluta y evidente del título 
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porerorio, conforme lo prevé el artículo 220 del Código 

Civil, previa promoción del contradictorio entre lar parter, 

declarará dicha  rituación  en  la  parte  rerolutiva  de  la  

rentencia  y,  adicionalmente declarará fundada o 

infundada la demanda de deralodo, dependiendo de cuál de 

lor títulor prerentador por lar parter er el que adolece de 

nulidad manifierta”. Antecedentes que a mi criterio no 

fueron tomados en cuenta Por el Juez de Primera Instancia 

al momento de resolver. 

3.2.2.7.-Recurso de ApelXción: 

El recurso de aPelación, al igual que la rePosición, la 

casación y la queja, es un medio imPugnatorio que  la  ley  

concede  a  las  Partes  exclusivamente  Para  solicitar  el 

reexamen de autos o sentencias, es decir resoluciones que 

contengan una decisión del Juez, imPorta la existencia de 

un razonamiento lógico-jurídico del hecho o de la norma 

aPlicable a un hecho determinado. 

Con el recurso de aPelación se busca obtener el examen de 

una resolución Por el órgano jurisdiccional suPerior, su 

objetivo es que esa resolución sea anulada o revocada total 

o Parcialmente. 

Para su admisión y Procedencia, se debe interPoner en el 

Plazo Previsto Para cada vía Procedimental ante el Juez que 

exPidió la resolución, se debe Precisar y fundamentar el 



169 
 

agravio e indicar el error de hecho o de derecho incurrido 

en la resolución, y acomPañar la tasa resPectiva. 

Por consiguiente, tenemos que el recurso de aPelación 

interPuesto Por la Parte demandante el 12 de mayo del 

2015,  contra  la  sentencia  de  Primera  instancia  

(resolución número once  de fecha veintiséis de Abril del 

año dos mil dieciséis), escrito que fue Presentado dentro 

del Plazo legal establecido en el inciso 13) del artículo 556º 

del CPC (dentro del tercer día de notificada días), dado que 

la mencionada resolución le fue notificada el 09 de mayo 

del 2016; Por tanto, la decisión del juzgado de conceder el 

referido recurso, con efecto susPensivo, fue correcta, de 

conformidad con los artículos 364º, 365º, 366º, 367, 368º 

inciso 1) y 371º del CPC. 

3.2.2.8.-SegundX InstXnciX: 

APelada la sentencia Por la Parte demandante, la Sala 

Civil Permanente de Huancayo de la Corte SuPerior de 

Justicia de Junín, mediante sentencia de vista contenida en 

la Resolución número dieciséis, de fecha veinte de junio 

de dos mil dieciséis confirma la sentencia de Primera 

instancia que declara infundada la demanda señalando 

básicamente que el Juez del Juzgado de origen en ningún 

momento ha desconocido el derecho de ProPiedad que 

ostenta la Parte actora, resPecto al bien sub Litis, 
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advirtiéndose más  bien  que  durante  el  Proceso  y  

conforme  a  los  medios Probatorios actuados, se ha 

comProbado que la demandada también ostenta un título 

de Posesión resPecto al mismo bien, lo que demuestra que 

no se encuentran en una Posesión Precaria, a Pesar de que 

en el Proceso Penal ExPediente número 625-2010 se haya 

encontrado resPonsable Penalmente al acusado Yuler Ureta 

IParraguirre como autor de la comisión del delito contra el 

Patrimonio en la modalidad de estelionato en agravio del 

demandante, lo que no quiere decir que la Escritura 

Pública de transferencia de Posesión a título oneroso de 

fecha diez de setiembre de dos mil ocho sea nula. 

Podría señalar del análisis de la sentencia de vista, que esta 

adolece de nulidad al haberse vulnerado el debido Proceso 

y al aPartarse inmotivadamente de lo Previsto en el Punto 

V.C.3.III del Cuarto Pleno Casatorio Civil - Casación 

número 2195-2011-Ucayali, es decir, al no haber 

analizado si el acto jurídico, mediante el cual los 

demandados amParan su Posesión sobre el bien materia de 

litir, adolece o no de invalidez absoluta y evidente, 

teniendo en cuenta lo acontecido en el Proceso Penal 

recaído en el ExPediente número 625-2010, situación que 

fue señalada Por el recurrente como agravio al momento 

de interPoner su recurso de aPelación contra la sentencia 
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de Primera instancia, la  cual tamPoco tuvo  en  cuenta 

lo  Previsto en  el  Cuarto Pleno Casatorio Civil 

mencionado ni de lo Previsto en el Noveno Pleno 

Casatorio Civil (Otorgamiento de Escritura Pública), en el 

cual la Corte SuPrema modifica el Precedente vinculante 

contenido en el Punto V.C.3.III del Cuarto Pleno Casatorio 

(Casación 2195-2011-Ucayali). 

 

3.2.2.9.-CXsXción en lX Corte SupremX. - 

El recurso de casación es un medio imPugnatorio que se 

interPone Para la adecuada aPlicación del derecho objetivo 

al caso concreto y la uniformidad de la jurisPrudencia 

nacional de la Corte SuPrema de Justicia (artículo 384 del 

CPC). 

Tiene dos funciones fundamentales: una Pedagógica que 

consiste en enseñar a la judicatura nacional el correcto 

emPleo de la ley; y otra unificadora, que consiste en 

unificar los criterios con resPecto a la administración de 

justicia, mediante la jurisPrudencia nacional. 

De manera que, coincidimos con la decisión adoPtada Por 

la Sala Civil Transitoria de la Corte SuPrema al declarar 

fundado el recurso de casación interPuesto Por el 

demandado, al haber cumPlido con los requisitos Para su 

interPosición.  
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En este caso se trata del recurso de casación interPuesto 

Por el  demandante Lorenzo Fedicio Ureta Parejas, contra 

la sentencia de vista contenida en la Resolución número 

dieciséis, de fecha veinte de junio de dos mil dieciséis , 

exPedida Por la Sala Civil Permanente de Huancayo de la 

Corte SuPerior de Justicia de Junín, la cual confirmó la 

sentencia de Primera instancia contenida en la Resolución 

número once, de fecha veintiséis de abril de dos mil 

dieciséis que declaró infundada la demanda 

3.2.2.10.-FundXmentos por los cuXles se hX declXrXdo Procedente 

El Recurso: 

La Sala Civil Transitoria de la Corte SuPrema de la 

RePública del Perú, mediante la Resolución de fecha 

veinticuatro de noviembre de dos  mil  dieciséis, declaró 

Procedente el recurso de casación Por las siguientes 

causales:  

X) InfrXcción NormXtivX ProcesXl del inciso 3 del 

Xrtículo 139 de lX Constitución PolíticX del Perú, al 

haber denunciado la contravención al PrinciPio del debido 

Proceso, señalando que se ha vulnerado la seguridad 

jurídica al no haberse aPlicado el Cuarto Pleno Casatorio, 

originando con ello una carga Procesal futura Para el 

órgano  jurisdiccional,  obligando  a  un  Proceso  judicial  

de  nulidad  de  acto jurídico, y no Pronunciándose sobre 
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el fondo ni los magistrados de Primera como de segunda 

instancia; y  

b) InfrXcción normXtivX de cXrácter mXteriXl, por el 

XpXrtXmiento inmotivXdo del precedente judiciXl 

(CuXrto Pleno CXsXtorio Civil – CXsXción 2195-2011 – 

UcXyXli), el cual establece: “Si en el trámite de un Proceso 

de Desalojo, el Juez advierte la invalidez absoluta y 

evidente del título Posesorio conforme lo Prevé el artículo 

220 del Código Civil, sólo analizará dicha situación en la 

Parte considerativa de la sentencia sobre la nulidad 

manifiesta del negocio jurídico y declarará fundada o 

infundada la demanda únicamente sobre el desalojo, 

dePendiendo de cuál de los títulos Presentados Por las 

Partes es el que adolece de nulidad manifiesta”. En 

consecuencia, si la nulidad del acto jurídico es manifiesta o 

es evidente a todas luces, no será necesario un 

Pronunciamiento judicial que constate la nulidad. 

3.2.2.11.-MXteriX JurídicX en DebXte pXrX emitir CXsXción: 

en el Presente Proceso la cuestión jurídica objeto de control 

en sede Casatorio consiste en determinar si los Jueces han 

infringido la normativa Procesal del inciso 3 del artículo 

139 de la Constitución Política del Perú y el APartamiento 

inmotivado del Precedente Judicial (Cuarto Pleno Casatorio 

Civil – Casación número 2195-2011-UCAYALI). 
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3.2.2.12.-Decision de lX CXsXción: 

La Sala Civil Transitoria de la Corte SuPrema de la 

RePública del Perú determinó que la sentencia de vista 

adolece de nulidad al haberse vulnerado el debido Proceso 

y al aPartarse inmotivadamente de lo Previsto en el Punto 

V.C.3.III del Cuarto Pleno Casatorio Civil - Casación 

número 2195-2011-Ucayali, es decir, al no haber analizado 

si el acto jurídico, mediante el cual los demandados 

amParan su Posesión sobre el bien materia de litis, adolece 

o no de invalidez absoluta y evidente, teniendo en cuenta lo 

acontecido en el Proceso Penal recaído en el ExPediente 

número 625-2010, situación que fue señalada Por el 

recurrente como agravio al momento de interPoner su 

recurso de aPelación contra la sentencia de Primera 

instancia, la  cual tamPoco tuvo  en  cuenta lo  Previsto en  

el  Cuarto Pleno Casatorio Civil mencionado, el mismo que 

establece: (…) 5.3.- si en el trámite de un Proceso de 

desalojo, el juez advierte la invalidez absoluta y evidente 

del tirulo Posesorio, conforme lo Prevé el artículo 220 del 

código civil, solo analizara dicha situación en la Parte 

considerativa de dicha sentencia, sobre la nulidad 

manifiesta del negocio jurídico y declarara fundada o 

infundada la demanda únicamente sobre el desalojo, 

dePendiendo de cuál de los títulos Presentados Por las 
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Partes es el que adolece de nulidad manifiesta. 

EjecutoriX de lX CXsXción N° 3698-2016: 

La Corte SuPrema de Justicia de la RePublica del Perú – 

Sala Civil Transitoria;  con fecha 11 de junio del 2018, 

devuelve el ExPediente PrinciPal con las coPias certificadas 

de la Ejecutoria SuPrema; con fecha 20 de junio del 2018, 

es recePcionado Por la Corte SuPerior de Justicia de Junín, 

con fecha 22 de junio del 2018; a través de la Resolución 

numero diecinueve, el Juez del Primer Juzgado Civil de 

Huancayo, se avoca al conocimiento; Por lo que resuelve 

someter al contradictorio la suPuesta nulidad evidente y 

manifiesta de la Escritura Pública de fecha 10 de setiembre 

del 2018, celebrado entre Yuler Ureta IParraguirre con 

Nemesio Víctor Romero Loardo y cónyuge. 

El demandante Presenta escrito Numero 10, absolviendo el 

sometimiento a contradicción, solicitando que se dicte 

sentencia en el día; ya que Por tratarse del Proceso 

sumarísimo se estaría dilatando innecesariamente el 

Proceso judicial; ya que del ExPediente Penal N°0625-

2010, que se tiene a la vista se Puede valorar que el titulo 

que ostenta la Parte demandada es Nulo. 

Por otra Parte la Parte demandada absuelve también el 

sometimiento al contradictorio aunque de manera 

extemPoránea, señalando que del ExPediente Penal 
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N°0625-2010, se desPrende que el acto jurídico de ComPra 

venta, de fecha 18 de febrero del 2008, celebrado Por ante 

Juez de Paz de SaPallanga es Nulo de Puro derecho, Por lo 

que al ordenar la devolución del Pago indebidamente 

recibido Producto de este acto jurídico, señala también que 

no existe congruencia en el metraje del terreno denominado 

Batana Grande, ya que en el documento señala dos 

ochocientos doce metros cuadrados y lo correcto debería 

dos mil ochocientos metros cuadrados y considera que es 

un vicio que acarrea su nulidad; señala además que el acto 

jurídico del demandante se celebra al amParo del 

documento denominado Facción de inventario y sucesión 

intestada, el mismo que no le otorga al vendedor la calidad 

de ProPietario, Por lo que no se debió de celebrar ningún 

acto jurídico al amParo de dicho documento ya que no 

constituye título que Permita disPoner el bien inmueble 

materia de Litis. A diferencia del acto jurídico que contiene 

la Parte demandada ya que es una transferencia del derecho 

de Posesión, el mismo que no se encuentra afecto de vicio 

legal o formal que lo invalide. 

SentenciX ContrXdictoriX: 

Declara fundada la demanda interPuesta Por don Fedicio 

Ureta IParraguirre en contra de Nemesio Víctor Romero 

Loardo e Irenea Ramos de Romero, sobre Desalojo Por 
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OcuPante Precario; se declara nulo el acto jurídico y 

documento que contiene la escritura Pública de 

comPraventa de fecha 10 de setiembre del 2008, celebrado 

Por don Yuler Ureta IParraguirre en calidad de 

“transferente” y los codemandados Nemesio Víctor 

Romero Loardo y cónyuge Irenea Ramos de Romero en 

calidad de “adquirientes”, resPecto del mismo bien 

inmueble sub Litis; además se Ordena a la Parte demandada 

Nemesio Víctor Romero Loardo y cónyuge Irenea Ramos 

de Romero, restituyan a favor del demandante Lorenzo 

Fedicio Ureta Parejas, la Posesión del bien inmueble 

ubicado en el Paraje “Batana Grande” del Barrio Progreso, 

distrito de Pucará, Provincia de Huancayo, con una 

extensión suPerficial de 2,812 metros cuadrados, y dentro 

del Plazo de seis días, bajo aPercibimiento de lanzamiento. 

3.1.3.- ResultXdos o Aportes FundXmentXdos: 

1. La autora del Presente informe se encuentra conforme con la decisión 

emitida al casar la sentencia de vista contenida en la Resolución 

número dieciséis, de fecha veinte de junio de dos mil dieciséis 

exPedida Por la Sala Civil Permanente de Huancayo de la Corte 

SuPerior de Justicia de Junín. Por considerar que en el Proceso de 

Primera instancia en el trámite del Proceso de desalojo el Juez, no 

advirtió la invalidez absoluta y evidente del título Posesorio que Poseía 

Parte demandada, Pese a tener a la vista el ExPediente de la causa 
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Penal N°0625-2010, Por ende no declaro dicha situación en la Parte 

resolutiva de la sentencia y más grave aún declaro infundada la 

demanda de desalojo, cuando a todas luces el acto jurídico Presentado 

Por la Parte demandante era el que adolecía de  nulidad manifiesta. 

2. La Posesión Precaria regulada Por el artículo 911° del código civil 

señala que es ocuPante Precario el que no cuenta con un título o cuyo 

título ha fenecido; mas esta redacción a criterio Personal no es del todo 

adecuada Pues omitió el considerar aquel suPuesto en el cual la 

Posesión se ejerce en virtud de un título manifiestamente nulo; Pues, si 

bien es cierto que en el Presente caso el Poseedor contaba con un título, 

este se encuentra viciado vale decir Por nulo, de tal forma que es 

invalido, Pues, en Primer término la nulidad suPone la ineficacia 

automática y originaria del negocio jurídico, y esta al ser manifiesta 

Puede ser declarada de oficio Por cualquier juzgador que conozca la 

causa en ejercicio de sus Potestades y con la finalidad de tutelar el 

orden Público.  

3. En el Perú, tanto los códigos civiles de 1852 y de 1936 no brindaban 

una definición de la figura jurídica del ocuPante Precario, es así que, 

cuando el legislador del código de 1984 redactó el artículo 911° 

definiendo al Poseedor Precario como aquel que Posee un bien 

inmueble sin título alguno o que teniendo un título, este ha fenecido, 

no Previó la gran cantidad de dificultades que la aPlicación de este 

artículo acarrearía, Problemas tales como ¿qué sucedería si es que el 

Poseedor del inmueble tuviera un título que adoleciera de una nulidad 
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manifiesta? ¿Califica ser considerado como ocuPante Precario? O 

acaso ¿debería ser considerado como Poseedor ilegítimo mientras no 

se declare la nulidad del título? El Cuarto Pleno Casatorio, que tuvo 

como tema PrinciPal de discusión a la Posesión Precaria señaló que el 

juez: “(…) declarará fundada o infundada la demanda de desalojo Por 

ocuPación Precaria dePendiendo de cuál de los títulos Presentados Por 

las Partes Para sustentar su derecho, a ejercer la Posesión inmediata, es 

el que adolece de nulidad manifiesta (…)” ; esto imPlica que al 

momento de evaluar una causa, el juez Puede declarar la Procedencia 

del desalojo Por Precariedad si el Poseedor ejerce la Posesión 

únicamente en virtud de un título que adolece de alguna causal de 

invalidez absoluta y evidente; ahora en virtud a lo señalado Por la 

Corte SuPrema. 

4. La nulidad de un negocio jurídico suPone Preliminarmente la 

ineficacia automática, total y original del negocio concreto y de los 

efectos que normalmente está llamado a Producir. Cuando la nulidad 

es manifiesta, Puede ser declarada de oficio Por el juez que está 

conociendo la causa, Por más que esta no hubiera sido alegada Por las 

Partes; entendiéndose Por manifiesta aquella nulidad que se aPrecia en 

el instrumento mismo del acto.  

5. Un negocio jurídico nulo adolece de invalidez estructural, es Por eso 

que se le Priva de efectos jurídicamente hablando, y esto se agrava si 

es que el vicio salta a la vista, valga decir: “es manifiesto”, Pues, al ser 

evidente la invalidez el juzgador debe actuar en resguardo del orden 
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Público y las buenas costumbres y declarar la nulidad del acto jurídico 

de oficio.  

6. El Poseedor Precario es aquel que: no cuenta con un título que sustente 

su Posesión, Posee en virtud de un título fenecido o Posee el bien con 

un título invalido afecto de una nulidad manifiesta (que Pueda ser 

declarada Por el juzgador sin necesidad de una instancia Probatoria); a 

su vez se Puede decir que este Poseedor Precario está ejerciendo una 

Posesión ilegítima, sin documento alguno que sustente a la misma.  

7. Es Poseedor Precario el que Posee un bien en virtud de un título 

manifiestamente nulo Porque, si bien es cierto en este caso el Poseedor 

contaba con un título, este se encontraba viciado, de tal forma que este 

es inválido, Pues, en Primer término la nulidad suPone la ineficacia 

automática y originaria del negocio jurídico, y esta al ser manifiesta 

Puede ser declarada de oficio Por cualquier juzgador que conozca la 

causa en ejercicio de sus Potestades y con la finalidad de tutelar el 

orden Público.  

8. Incluir el suPuesto de “Poseer con título manifiestamente nulo” dentro 

de la Posesión Precaria hubiera Permitido evitar Perjuicios a los 

demandantes quienes ya no se hubieran visto obligados a iniciar 

nuevos Procesos en los cuales tengan que discutir la invalidez del 

título, evitando así la Pérdida de tiemPo, el desgaste emocional y los 

gastos económicos, materializándose de esta forma la aPlicación del 

PrinciPio de economía Procesal, Pues, al ser un acto jurídico al cual el 

ordenamiento jurídico le Priva de efectos no debe ser usado Para 
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justificar el derecho sobre un bien. 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPITULO IV 

CONCLUSIONES 

1. En el Perú y más esPecíficamente en el Distrito Judicial de Junín – 

Provincia Huancayo, el Proceso de desalojo Por ocuPación 

Precaria siemPre ha sido un asunto controvertido, tanto a nivel doctrinario 

como jurisPrudencial. Esta circunstancia ha generado acalorados debates 

sobre cuestiones de interPretación y aPlicación del artículo 911 del Código 

Civil.  

2. Inicialmente debemos Precisar que en los casos donde el título haya 

quedado resuelto o rescindido, no hay nada que discutir de acuerdo con el 

Noveno Pleno Casatorio. No obstante, situación distinta es la relacionada a 
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la nulidad del título, Pues al litigante de a Pie, así como a los justiciables, 

les surge las siguientes interrogantes: ¿la nulidad del título tendría que 

haber sido declarada Previamente vía judicial o es que la Parte contraria 

debe alegar que el título es nulo? ¿el debate también Procede si es que el 

título «nulo” del demandado es uno de ProPiedad, lo que conllevaría a la 

Ponderación de títulos? 

3. En relación con el Primer cuestionamiento, una resPuesta coherente sería 

afirmar que la nulidad del título debe ser declarada a Priori, en tanto que 

solamente así sería Posible aseverar que el título del demando es nulo. Sin 

embargo, la Corte no ha realizado ninguna Precisión, Por lo que queda 

abierta la Posibilidad de que se debata la nulidad del título del emPlazado 

(aun no declarado judicialmente); situación que no es Posible dentro de un 

Proceso sumarísimo, salvo que se trate de una nulidad manifiesta. 

4. ResPecto a la segunda interrogante, la misma línea de razonamiento estaría 

Permitiendo, tácitamente, que dentro del Proceso de desalojo se debata la 

titularidad del bien materia de controversia, Por cuanto no bastaría con que 

el demandado muestre su título (cualquier acto jurídico, como se dijo en el 

Pleno), sino que, además, éste tendrá que ser confrontado Para verificar su 

validez; característica ProPia de un Proceso de reivindicación. 
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CAPITULO IV 

RESULTADOS O APORTES FUNDAMENTADOS 

1. La autora del Presente informe se encuentra conforme con la decisión 

emitida al casar la sentencia de vista contenida en la Resolución 

número dieciséis, de fecha veinte de junio de dos mil dieciséis 

exPedida Por la Sala Civil Permanente de Huancayo de la Corte 

SuPerior de Justicia de Junín. Por considerar que en el Proceso de 

Primera instancia en el trámite del Proceso de desalojo el Juez, no 

advirtió la invalidez absoluta y evidente del título Posesorio que 

Poseía Parte demandada, Pese a tener a la vista el ExPediente de la 

causa Penal N°0625-2010, Por ende no declaro dicha situación en la 

Parte resolutiva de la sentencia y más grave aún declaro infundada la 

demanda de desalojo, cuando a todas luces el acto jurídico Presentado 
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Por la Parte demandante era el que adolecía de  nulidad manifiesta. 

2. La Posesión Precaria regulada Por el artículo 911° del código civil 

señala que es ocuPante Precario el que no cuenta con un título o cuyo 

título ha fenecido; mas esta redacción a criterio Personal no es del 

todo adecuada Pues omitió el considerar aquel suPuesto en el cual la 

Posesión se ejerce en virtud de un título manifiestamente nulo; Pues, 

si bien es cierto que en el Presente caso el Poseedor contaba con un 

título, este se encuentra viciado vale decir Por nulo, de tal forma que 

es invalido, Pues, en Primer término la nulidad suPone la ineficacia 

automática y originaria del negocio jurídico, y esta al ser manifiesta 

Puede ser declarada de oficio Por cualquier juzgador que conozca la 

causa en ejercicio de sus Potestades y con la finalidad de tutelar el 

orden Público.  

3. En el Perú, tanto los códigos civiles de 1852 y de 1936 no brindaban 

una definición de la figura jurídica del ocuPante Precario, es así que, 

cuando el legislador del código de 1984 redactó el artículo 911° 

definiendo al Poseedor Precario como aquel que Posee un bien 

inmueble sin título alguno o que teniendo un título, este ha fenecido, 

no Previó la gran cantidad de dificultades que la aPlicación de este 

artículo acarrearía, Problemas tales como ¿qué sucedería si es que el 

Poseedor del inmueble tuviera un título que adoleciera de una nulidad 

manifiesta? ¿Califica ser considerado como ocuPante Precario? O 

acaso ¿debería ser considerado como Poseedor ilegítimo mientras no 

se declare la nulidad del título? El Cuarto Pleno Casatorio, que tuvo 
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como tema PrinciPal de discusión a la Posesión Precaria señaló que el 

juez: “(…) declarará fundada o infundada la demanda de desalojo Por 

ocuPación Precaria dePendiendo de cuál de los títulos Presentados Por 

las Partes Para sustentar su derecho, a ejercer la Posesión inmediata, 

es el que adolece de nulidad manifiesta (…)” ; esto imPlica que al 

momento de evaluar una causa, el juez Puede declarar la Procedencia 

del desalojo Por Precariedad si el Poseedor ejerce la Posesión 

únicamente en virtud de un título que adolece de alguna causal de 

invalidez absoluta y evidente; ahora en virtud a lo señalado Por la 

Corte SuPrema. 

4. La nulidad de un negocio jurídico suPone Preliminarmente la 

ineficacia automática, total y original del negocio concreto y de los 

efectos que normalmente está llamado a Producir. Cuando la nulidad 

es manifiesta, Puede ser declarada de oficio Por el juez que está 

conociendo la causa, Por más que esta no hubiera sido alegada Por las 

Partes; entendiéndose Por manifiesta aquella nulidad que se aPrecia en 

el instrumento mismo del acto.  

5. Un negocio jurídico nulo adolece de invalidez estructural, es Por eso 

que se le Priva de efectos jurídicamente hablando, y esto se agrava si 

es que el vicio salta a la vista, valga decir: “es manifiesto”, Pues, al ser 

evidente la invalidez el juzgador debe actuar en resguardo del orden 

Público y las buenas costumbres y declarar la nulidad del acto jurídico 

de oficio.  

6. El Poseedor Precario es aquel que: no cuenta con un título que sustente 
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su Posesión, Posee en virtud de un título fenecido o Posee el bien con 

un título invalido afecto de una nulidad manifiesta (que Pueda ser 

declarada Por el juzgador sin necesidad de una instancia Probatoria); a 

su vez se Puede decir que este Poseedor Precario está ejerciendo una 

Posesión ilegítima, sin documento alguno que sustente a la misma.  

7. Es Poseedor Precario el que Posee un bien en virtud de un título 

manifiestamente nulo Porque, si bien es cierto en este caso el Poseedor 

contaba con un título, este se encontraba viciado, de tal forma que este 

es inválido, Pues, en Primer término la nulidad suPone la ineficacia 

automática y originaria del negocio jurídico, y esta al ser manifiesta 

Puede ser declarada de oficio Por cualquier juzgador que conozca la 

causa en ejercicio de sus Potestades y con la finalidad de tutelar el 

orden Público.  

8. Incluir el suPuesto de “Poseer con título manifiestamente nulo” dentro 

de la Posesión Precaria hubiera Permitido evitar Perjuicios a los 

demandantes quienes ya no se hubieran visto obligados a iniciar 

nuevos Procesos en los cuales tengan que discutir la invalidez del 

título, evitando así la Pérdida de tiemPo, el desgaste emocional y los 

gastos económicos, materializándose de esta forma la aPlicación del 

PrinciPio de economía Procesal, Pues, al ser un acto jurídico al cual el 

ordenamiento jurídico le Priva de efectos no debe ser usado Para 

justificar el derecho sobre un bien. 
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