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Este informe juridico analiza el proceso de desalojo por la causal de ocupante
precario, toda vez que el demandante interpuso una demanda de desalojo en
aplicacion del articulo 911° del Cédigo Civil sefialando, que el demandado ocupa
la propiedad del accionante sin contar con titulo que justifica su posesion;
admitida a trdmite la demanda, el demandado contesté reconociendo que el
accionante es el titular del bien objeto de desalojo, agrega que esta poseyendo
el inmueble de manera continua e ininterrumpida durante 15 afios lo que permitié
prescribir el bien, y adjunta como medio de prueba el cargo de la demanda de
prescripcion adquisitiva; posteriormente, se llevo a cabo la Audiencia Unica,
donde se declara saneado el proceso, asimismo, se fij6 los puntos de
controversia, asi como también se admitieron y actuaron los medios de pruebas
ofrecidos por las partes y se dejaron los autos en despacho para sentenciar. El
A quo expide sentencia y declara fundada la demanda de conformidad con el
articulo 979° del Cédigo Civil concordante con lo establecido en el articulo 586
del Codigo sustantivo, ademas en aplicacion del Cuarto Pleno Casatorio; sin
embargo, la parte demandada no estuvo conforme con la decisién del A quo, por
lo que interpuso recurso de apelacion sefialando que el A quo aplic
errbneamente el pleno casatorio por cuanto no existe identidad ni similitud con
el caso en concreto, ademas, sefald que el A quo no habria valorado las pruebas
ofrecidas por esta parte; elevado los autos a la Sala Superior, éste confirmo la
sentencia de primer grado argumentando que la parte demandada no acredit
con medio de prueba la posesion del inmueble que ejerce, toda vez que el hecho
de habitar de manera pacifica al encontrarse el inmueble desocupado, eso no le
otorga ningun derecho de posesién y menos de propiedad, mas aun que no se
le ha declarado propietario por prescripcion adquisitiva dominio; no conforme con
dicha decision, el demandado interpuso recurso de casacion, recurso que fue
declarado improcedente por la Sala Suprema, al considerar que el recurso de
casacion es formal y excepcional, ademas, la pretension descrita en el recurso
no puede ser dirigida a pretender una revaloracion de pruebas y hechos, ya que
el recurso de casacion tiene por finalidad alcanzar la correcta aplicacion e

interpretacion del derecho objetivo.
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1.1.

RELACION DE LOS HECHOS PRINCIPALES EXPUESTOS POR

LAS PARTES INTERVININETES EN EL PROCESO

DEMANDA

Con fecha 23 de febrero de 2017, O.S.H. interpone demanda de desalojo por

ocupante precario contra C.R.O.T., a fin de que desocupe el bien inmueble de

su propiedad ubicado en la urbanizacion La Angustura Ill de Fonavi San Martin

del distrito de Subtanjalla, Ica, en consecuencia, se le restituya la posesion del

inmueble.

Fundamentos de hecho:

Que, el accionante es copropietario del predio sub Litis de una area de
120.00 m2, inmueble que estuvo inscrito en la Partida del Registro

Publico de Ica.

Para la edificacién del inmueble el accionante solicité préstamo al Banco
de Materiales, por lo cual, el bien habia quedado hipotecado hasta que
el accionante cumpla con la deuda, por lo que con mucho sacrificio
durante los afios 2011, 2012 y 2013 y de esa manera pudo cancelar la
deuda, logrando asi levantar la hipoteca referida, asimismo, el
accionante ha pagado los impuestos de autoevalulo, por lo que estara al
dia ante la Municipalidad de Subtanjalla —Ica.

Cuando el accionante sali6 de la ciudad por temas laborales, el
emplazado aprovechando dicha circunstancia tomé la posesion del
inmueble materia de litis sin tener contrato de alquiler alguno, ni pagé
ninguna contraprestacion por el mismo; por ello con fecha 26 de octubre
de 2016 se le curso carta notarial, sin embargo, el demandado hizo caso

omiso.

Finalmente, con fecha 2y 7 de febrero de 2017 invit6 al demandado para
conciliar, quien asistio al centro de conciliacién, no obstante, no llegaron

a ningun acuerdo.



1.2.

1.3.

Fundamentos de derecho:

— Articulos 911°, 923°, 924°, 969° y 979° del Cddigo Sustantivo.
— Articulo 586° del Codigo Adjetivo.

Medios probatorios:

— Copia literal de la Partida.

— Carta Notarial de fecha 26 de octubre de 2017.

— Impuesto predial de Autoevalio de los afios 2012, 2013, 2014, 2015,
2016y 2017.

— Acta de conciliacién por falta de acuerdo N° 005-2017 GARMED’'S
CONCILIADORES.

AUTO ADMISORIO

Con Resolucién N° Uno de fecha 7 de marzo de 2017, el 29 Juzgado Civil de
la Corte Superior de Justicia de Ica admite a tramite la demanda, y corrio
traslado de la misma y sus anexos a la parte emplazada a fin de que se
apersone y conteste en el plazo de 5 dias.

CONTESTACION DE LA DEMANDA

Con fecha 27 de marzo de 2017, el demandado C.R.O.T., se apersond al

proceso y contestd la demanda, bajo los siguientes argumentos:
Fundamentos de hecho:

— El accionante es propietario del predio sub litis, sin embargo, ello no
acredita el dominio posesorio sobre la misma, puesto que el ejercicio de
dominio posesorio del inmueble debe estar consolidado con el ejercicio
del dominio posesorio del bien.

— El hecho que el inmueble haya sido o no construido con dinero de un
préstamo no quita ni abunda en los argumentos destinados a probar su

pretension.



— Confecha 21 de enero de 2002 ingresé a ocupar el inmueble materia de
litis, toda vez que estaba inhabitado, ademas, los vecinos tenian
conocimiento de la posesién que ostentaban, y dicha posesion se
consolidé con el paso del tiempo haciéndose fisica y legitima, sin

oposicion de ninguna persona.

— El demandante nunca ha realizado actos de posesion en el inmueble,
mientras que el demandado estuvo en posesion continla e
ininterrumpida durante 15 afios lo que permitié prescribir el bien,
ademas, en vista de que el inmueble es una vivienda familiar se ha

realizado ciertas edificaciones en varios ambientes del predio.

— En el caso de que el demandante cuente con titulo de propiedad mas no
con el de posesion, debi6é acudir a través del proceso de reivindicacion,
ya que de producirse el desalojo no solo se estaria desconociendo los
derechos adquiridos, sino se estaria vulnerando las garantias

procesales previstas en la Constitucion.

— En virtud de los 15 afios de posesion se ha interpuesto demanda de

prescripcion adquisitiva el 16 de marzo de 2017.
Fundamentos de derecho:
— Articulo 139° inciso 3 de la Constitucion.
— Articulos 896° y 906° del Cddigo sustantivo.
— Articulos 3°, 442° y 444° del Codigo Adjetivo.
Medios probatorios:
— Copia legalizada de la inspeccién judicial de fecha 5 de marzo de 2002.
— Copia legalizada de inspeccion judicial de fecha 1 de marzo de 2017
— Declaracion testimonial de E.E.F.C.
— Declaracion testimonial de N.M.A.M.
— Declaracion testimonial de C.R.R.C.

— Copia de la demanda de prescripcion adquisitiva.



1.4.

1.5.

AUDIENCIA DE UNICA

Con fecha 16 de mayo de 2017 a horas 11:00 am se llevo la Audiencia Unica
en el local del 29 Juzgado Civil de Ica. Acto seguido, una vez acreditado las
partes asistentes, el Juzgado dio a conocer el estado del proceso y se procedid
a iniciar la Audiencia de acuerdo a su estado procesal, y al no haberse deducido
excepciones ni defensas previas se tuvo por saneado el proceso.

Seguidamente se procedi6 a fijar como punto controvertido:

a. Determinar si corresponde ordenar al demandado que desocupe y restituya

el predio sub litis a favor del demandante.

Asimismo, se admitieron los medios de prueba ofrecido por las partes, y al
existir medios probatorios que requieren de actuacién, como la declaracion de
los testigos ofrecidos por el demandado, conforme el pliego interrogatorio que
obra en autos, el Juzgado dispuso suspender la audiencia para ser continuada

la misma.
CONTINUACION DE AUDIENCIA DE UNICA

Con fecha 20 de julio de 2017 a horas 11:00 am en el local del Segundo
Juzgado Civil de Ica, con la asistencia de las partes, debidamente asesorado
por sus abogados, se dio inicio la audiencia Unica, con la declaracion
testimonial de los testigos ofrecidos en autos. Finalmente, el Magistrado
informo que la causa se encuentra expedito para emitir sentencia en el término

de ley.

SENTENCIA DE PRIMERA INTANCIA

Con Resolucién N° 3 de fecha 17 de julio de 2017, el Segundo Juzgado Civil de
Ica emitié sentencia y declar6 FUNDADA la demanda de desalojo por ocupante
precario, en consecuencia, ORDENO a que el demandado desocupa y entregue
la posesion del inmueble materia de Litis a favor del demandante, bajo los

siguientes argumentos:

— Conforme la valoracion de los medios probatorios se concluye que el

accionante copropietario del bien materia de Litis, siendo asi tiene derecho



1.6.

a pedir la restitucion conforme el articulo 979° del Codigo Civil y articulo
586 del Cédigo Procesal Civil.

— Por su parte, el cuarto Pleno Casatorio Civil establecio, que solo la mera

alegacién del demandado sobre haber adquirido el predio a través de
usucapién, no es suficiente para desestimar una demanda de desalojo o
declarar improcedente de la misma; por lo que el hecho que el demandado
ejerza la posesion quieta, pacifica, publica e ininterrumpida por 10 afios, no
varia su condicion de ocupante precario, pues para no tener esta condicion
es necesario contar con un titulo para poseer, y en el caso de autos el
demandado no ha aport6 titulo alguno para justificar su posesion, por tanto,
al detentar la precariedad del demandado corresponde la desocupacion del

predio.
RECURSO DE APELACION

Con fecha 1 de agosto de 2017, el demandado C.R.O.T., interpone recurso de
apelacion en contra de la sentencia de primer grado solicitando la revocacion

de la misma, expresando como agravio que:

— El juez aplico indebida e incorrectamente el cuarto pleno casatorio, por
cuanto el término de mera alegacion se refiere a que el demandado en
el proceso de desalojo, solo se tiene su dicho, su version, sin probar con
documento alguno lo alegado, sin embargo, el demandado cuenta con
frondosa documentacién que acredita su derecho posesorio, pruebas

ofrecidas, admitidas y actuadas, pero no valoradas por el A quo.

— El A quo ha aplicado erréneamente el pleno casatorio por cuanto no

existe identidad ni similitud con el caso concreto.

— ElI A quo no ha dado las razones ni justificaciones por las cuales la
prueba aportada no representa un titulo justo, una circunstancia
relevante de condicion posesoria legitima del demandado y el juez no
se ha pronunciado en lo absoluto, el razonamiento judicial implica una
explicacion al justiciable, de por qué una prueba admitida y actuada en

el proceso no le ofrece conviccion.



1.7.

1.8.

— Los poseedores al tener la condicion de duefios tienen derecho de la
misma, por ende, no pueden ser desalojados por la via sumarisima, toda
vez que la titularidad provisional solo puede ser cuestionada en la via de

reivindicacion.
SENTENCIA DE SEGUNDA INSTANCIA

Con Resoluciéon N° 9 del 10 de octubre de 2017, la Segunda Sala Civil de la
Corte Superior de Ica CONFIRMO la sentencia apelada, sefialando lo siguiente:

a. La propiedad del demandante se encuentra acreditada con la copia literal,
de las cuales se advierte que el inmueble materia de litis es del demandante
0O.S.H., y de M.Z.R., siendo asi se puede concluir que la parte accionante
ha acreditado tener legitimidad para incoar la demanda, mas aun si el
Cuarto Pleno Casatorio Civil ha establecido que, el sujeto activo no solo
puede ser el propietario como tal, sino el administrador, arrendador o
cualquier otra persona que tiene derecho a la restitucion tal como asi lo

dispone el articulo 586 del Codigo Procesal Civil.

b. El demandado no ha acreditado ningiin medio probatorio que acredite la
posesion en el inmueble de propiedad del demandante, si bien sefiala que
ingreso al inmueble a habitar de manera pacifica al encontrare desocupado,
eso no le otorga ningun derecho de posesion y menos de propiedad,
ademas, conforme sefala el demandado en su contestacion de demanda
aun no se le ha declarado propietario por prescripcion adquisitiva de
dominio, siendo asi, la posesion que ejerce sobre el bien inmueble es
precaria, ya que no cuenta con titulo justo, ademas, el hecho que el
inmueble que ocupa este sujeto al régimen de la copropiedad, no es
impedimento para que se ordene la desocupacion del inmueble materia de
litis, por cuanto con la presente sentencia no se esta otorgando el derecho

de propiedad, sino solo se esta restituyendo el predio.
RECURSO DE CASACION

El 14 de noviembre de 2017, el demandado interpuso recurso de casacion
contra la sentencia expedida en segunda instancia, argumentando las

siguientes causales:



1.9.

Infraccion normativa procesal del articulo 197° del Cédigo Procesal Civil,
precisando que, la sala no ha valorado los medios de prueba que acreditan
de que el predio se viene poseyendo por mas de 15 afios consecutivos de

manera pacifica, publica y ademas como propietario.

Se ha violentado el debido proceso, y no se ha motivado de hecho y de
derecho, recortandose el derecho de defensa que consagra los incisos 3, 5,

y 14 del articulo 139° de la Constitucion.

AUTO CALIFICATORIO DE LA CORTE SUPREMA

Con fecha 6 de junio de 2018, la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema

califico el recurso de casaciéon declarando IMPROCEDENTE el mismo, bajo los

siguientes fundamentos:

a. El recurso de casacion como tal es formal y éste debe ser presentado de

manera excepcional, ademas, la misma debe ser redactada de manera
clara y precisa cumpliendo con los requisitos establecidos por la norma
procesal, ello con el fin de que el tribunal pueda declarar su procedencia,
para tal efecto, el impugnante debe puntualizar de manera precisa la causal

infringida, caso contrario serd improcedente.

Al ser un recurso excepcional, el recurso no puede estar dirigida para fines
de revaloracion de pruebas y hechos, sino dicho recurso debe tener como
fin una correcta aplicacion e interpretacion del derecho, tal como asi lo

establece el articulo 384 del Cédigo Procesal Civil.
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. IDENTIFICACION Y ANALISIS DE LOS PRINCIPALES
PROBLEMAS JURIDICOS DEL EXPEDIENTE

En el presente capitulo corresponde precisar los problemas juridicos que se
pudieron identificar, tales como:

a. ¢Procede desalojo por ocupante precario frente a los poseedores que alegan
ser propietarios por haber adquirido un inmueble por prescripcion adquisitiva

de dominio?

b. ¢Enlos procesos de desalojo por ocupante precario se discute la titularidad del

inmueble materia de litis?
ANALISIS DE LOS PROBLEMAS JURIDICOS

¢Procede desalojo por ocupante precario frente a los poseedores que alegan
ser propietarios por haber adquirido un inmueble por prescripcion adquisitiva

de dominio?

Nuestro primer interrogante consiste en determinar si procede el desalojo por
ocupante precario frente a los poseedores que alegan ser propietario por haber

adquirido por prescripcion adquisitiva de dominio.

Sin embargo, a efectos de poder determinar la interrogante, es preciso conceptualizar
la tesis declarativa y la constitutiva de la prescripcion adquisitiva, aunque ésta
conceptualizacién seria mas idonea frente a una reivindicacion, ya que en ello se
discute la titularidad para la restitucién de la misma, mientras que en los procesos de
desalojo lo que se va determinar es, si el poseedor tiene titulo o no que justifique la

posesion, o el que tuviera ha fenecido, mas no la titularidad de mismao.

Ahora bien, la tesis declarativa es aquella que contiene una declaracion del derecho,
y por lo tanto no obliga a nada, siendo ello asi que en los procesos de prescripcion
adquisitiva de dominio lo que se declara mediante una sentencia es un derecho al
haber adquirido por el tiempo, mas no convierte en propietario, por lo que las
sentencias emitidas en estos procesos son de indole declarativa, es decir, a través de
una resolucion se reconoce la situacion juridica del poseedor en calidad de propietario
al haber cumplido con los requisitos establecidos en el articulo 950 del Cédigo Civil,

por tanto la sentencia firme es Unicamente para constituir un medio de prueba del

11



derecho que obtuvo en el tiempo. Mientras en el segundo, constitutiva, no se
manifiestan a mera declaracion, sino que estos modifican o extinguen un estado

juridico vigente,

En ese sentido, el pleno Jurisdiccional distrital en Materia Civil de la Corte Superior de

Justicia de Junin por unanimidad ha establecido que:

La sentencia dictada en un proceso de prescripcion adquisitiva es declarativa y
el andlisis que se debe hacer en este caso tiene como requisito que el
demandado postule esta condicién al momento del contradictorio cuando es

demandado por desalojo por precario o por reivindicacion. F. 2.

A efectos de demostrar la precariedad del demandado, el accionante debe acreditar
tener derecho a la restitucién con titulo que avale su pretension, siendo que en el
proceso de desalojo no se discute la propiedad, por tanto, no solo puede iniciar la
demanda el propietario, sino también el administrador, el arrendador, etc., tal como
dispone el articulo 586 del Cédigo Procesal Civil. Por su parte, la parte emplazada en
virtud del derecho de defensa también debe demostrar tener titulo a efectos de que
pueda salvarse del desalojo, para lo cual debe ofrecer medios de prueba que justifique

Su posesion.

Respecto al precario, el articulo 911° del Codigo Civil establece de manera expresa
que la posesion precaria es aquella situacién en la que una persona ejerce sin titulo
alguno o cuando el que se tenia dicho titulo a fenecido. Asimismo, sobre el poseedor
precario Avendafo y Del Risco (2016) sefalan que “(...) un poseedor precario sera
aguel que ocupe un inmueble ajeno, sin pagar renta y sin titulo para ello. En términos

generales, esta definicion va acorde con la prevista en el Cédigo Civil” (pp. 132-133).

En esa linea de ideas, a través de la demanda de desalojo por ocupante precario lo
que se busca es la devoluciéon de predio a favor del titular propietario o a cualquier
sujeto que tiene el derecho de ejercer el pleno derecho de disfrutar de la propiedad,
no obstante, para que prospere la pretension de desalojo por la causal de precario,
éste necesariamente debera cumplir tres presupuestos indispensables, tales como:
1). Que el accionante debe acreditar tener legitimacién activa para invocar, 2). Que se
acredite la ausencia de cualquier relacién contractual entre el accionante y
demandado, y 3). La ausencia de titulo que justifique el uso del predio, asi como

también el disfrute del inmueble por parte de la demandada.

12



En los procesos de desalojo por ocupante precario frente a los poseedores que alegan
ser propietario de un inmueble por haber adquirido por prescripcién adquisitiva de
dominio, va estar bajo la valoracién conjunta de los instrumentales ofrecidos en autos
en conformidad con lo dispuesto por el articulo 188° del Cédigo Procesal civil, asi
como por lo dispuesto por el articulo 196° del mismo cédigo que establece “Salvo
disposicion legal diferente, la carga de probar corresponde a quien afirma hechos que

configuran su pretension, o a quien los contradice alegando nuevos hechos”.

Segun nuestra norma sustantiva, la prescripcion adquisitiva es aquella institucion, a
través del cual se pueda adquirir la propiedad, ya sea de bien mueble o inmueble, en
consecuencia, se obtiene el derecho real de la propiedad. Al respecto, sobre la

prescripcién adquisitiva Geldres (2013) sostiene que:

La prescripcion adquisitiva constituye un modo originario de adquirir la
propiedad que deviene por efecto del transcurso del tiempo en la posesion de
un bien, por cuanto la obtencién del titulo no toma su fundamento en el derecho
de otro, es decir, no hubo ningun tipo de transferencia. El fundamento radica
en el mismo comportamiento que realiza el sujeto sobre el bien. En ese sentido
la prescripcién adquisitiva es un modo de adquisicion de la propiedad en el que
confluyen dos factores determinantes: el transcurso de un cierto lapso (que
varia segun las circunstancias), y la existencia de una determinada calidad de

posesion sobre el bien (pp. 372-373).

No obstante, para obtener la titularidad del derecho real del inmueble que se prende
adquirir mediante un proceso de prescripcion adquisitiva, no solo se requiere del
cumplimiento de ciertos elementos, tales como: la posesion debe ser continua, publica
y pacifica, sino que la pretensién incoada debe poner fin en virtud de una sentencia
firme, dando lugar a un derecho reconocido por el tiempo, y no solo pretender ser
titulares bajo la mera alegacion o el hecho de haber interpuesto una demanda de
prescripcidon adquisitiva, por cuanto la mera alegacion o demanda interpuesta todavia
no amerita un derecho reconocido, y al no existir una sentencia firme de
reconocimiento, la demanda de prescripcion adquisitiva no tiene la condicion de
derecho que genere un efecto de proteccion frente a la parte demandante, por ende,
en los casos de procesos de desalojo por ocupacion precaria frente a un supuesto
derecho a la propiedad en virtud de una prescripcion adquisitiva de dominio, debe

13



resolverse bajo la valoracion de los medios probatorios ofrecidos por las partes, es
decir, todo los medios de prueba en su conjunto, los mismos que tienen por finalidad
crear certeza y conviccion ante el Juez para un debido pronunciamiento; de tal manera

el Cuarto Pleno Casatorio Civil ha establecido que:

La mera alegaciéon del demandado, en el sentido de haber adquirido el bien por
usucapion, no basta para desestimar la pretension 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 esta facultado para decidir sobre la usucapién. Siendo asi, se
limitar4 a establecer si ha surgido en él la conviccion 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 pretension de usucapion, puesto que el usucapiente tendra expedito
su derecho para solicitar la inejecucion del mandato de desalojo o en todo caso
para solicitar la devolucion del inmueble. Casacién N° 2195-2011. F. 5.6.

En el presente caso materia de analisis, si bien cierto el demandado en su recurso de
apelacion sefialé que no hizo una mera alegacion, sino que present6 abundante
medios de prueba, los mismos que no han sido valorados por el A quo, ademas,
agrego que la pretensiéon incoada era muy distinta a los fundamento a que se refiere
el Cuarto Pleno Casatorio. Sin embargo, de su contestacion de demanda se advierte
que ofreci6 como medio de prueba copia de inspeccion judicial, declaraciones
testimoniales, y el mérito de la copia de demanda de prescripcion adquisitiva de
dominio de fecha 16 de marzo de 2017, con lo cual se advierte que dichos medios de
prueba no acreditan de modo alguno para ejercer la posesion del bien, toda vez que
carece de titulo que justifique la posesion, mientras la parte accionante ha demostrado
tener derecho a que se le restituya la posesion del bien materia de desalojo.

Si bien la prescripcion adquisitiva es un hecho, por tanto la sentencia tiene la calidad
de declarativa, no obstante, la demanda de prescripcién adquisitiva ha sido
interpuesta con fecha posterior a la demanda de desalojo por ocupacion precaria, por

lo que de modo alguno podria justificar su posesion del bien objeto de desalojo.

Por lo que se concluye, que las demandas de desaojo por ocupante precario debe ser

estimado en los casos que la demanda de prescripcion adquisitiva no cuenta con una
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sentencia firme que reconoce dicho derecho, por lo que ante la ausencia de esta
sentencia firme, el juzgador debe valorar los medios probatorios ofrecidos por las
partes, los mismos que crean certeza y conviccion para el pronunciamiento respecto
al derecho a poseer, sin perjuicio de afectar el proceso de prescripcion adquisitiva que
se lleva en otra via, por cuando el proceso de desalojo lo que se discute es el derecho

a poseer, mas no al derecho de propiedad.

¢Enlos procesos de desalojo por ocupante precario se discute la titularidad del

inmueble materia de litis?

En principio, la pretensién de desalojo por ocupante precario se dirige contra quien
ocupa un determinado bien inmueble, con la finalidad de poder recuperar la posesion
y el goce del mismo, por cuanto el poseedor que pretender ser propietario no cuenta
con titulo que justifique para tal fin, o el titulo que tuviere ha fenecido. Respecto al

desalojo como pretension, Ledesma (2014) sefiala que:

El desalojo es una pretension personal, tendiente a recuperar y goce de un bien
inmueble que se encuentra ocupando por quien carece de titulo para ello, sea
por tener una obligacion exigible de restituirlo o por revestir el caracter de un
simple precario (p. 354).

El proceso de desalojo esté constituido por la institucion de posesion, la misma que
esta regulado en el articulo 896° del Cdodigo Civil que establece “La posesioén es el
ejercicio de hecho de uno o mas poderes inherentes a la propiedad”, por lo que el
proceso de desalojo viene hacer un proceso sumarisimo que tiene como fin proteger
la situacion juridica del poseedor mediato, exigiendo de tal manera -a través de un
proceso judicial- la restitucion del inmueble, asi Gonzales (2018) sefala “(...) Si el
desalojo por causal de precario solo protege la posesion mediata, entonces el precario

es necesariamente un poseedor inmediato” (p. 279).

Por su parte, el doctrinario Pasco (2017) define de manera amplia la posesion precaria

sefalando:

La posesion precaria debe ser entendida de forma amplia, tanto en su aspecto
pasivo (quien es un poseedor precario) como en su fase activa (quien puede

demandar el desalojo contra el precario). (...).
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El precario solo se salvara del desalojo en tanto pueda acreditar que cuenta

con un titulo, es decir, alguna razén o circunstancia, derivada de la ley o de la

voluntad del concedente, que justifigue su posesion. El titulo no puede limitarse

a tener como fuente la voluntad de las partes (acto juridico), pues con ello se
niega relevancia a los titulos de fuente legal, tales como la prescripcion
adquisitiva, el derecho de retencion, el derecho de uso extensible a la familia
del beneficiario directo, la condicién social del bien, etc. (p.36). El subrayado es

mio.

Asimismo, el articulo 911° del Cdodigo Civil define como poseedor precario a aquel no
tiene titulo, de tal manera para dilucidar una controversia es de suma importancia
poder definir el titulo de posesion, al respecto el Cuarto Pleno Casatorio Civil considera
al titulo como “(...) causa, razén o motivo juridico, y lo apreciamos cuando nuestro
ordenamiento entiende que el titulo es el fundamento juridico por el que se alega algo
(...)". (VI-27, p. 48).

Ahora bien, que en los procesos de desalojo por ocupante precario el demandante
debe acreditar tener derecho a la posesion del bien que es materia de litis, y tal como
hemos sefialado lineas arriba, el articulo 586° del Codigo Procesal Civil precisa de
manera clara, que la demanda puede ser incoado por el propietario, el arrendador, el

administrador, etc.,

Es decir, la precitada norma establece de manera expresa que no solo puede
interponer demanda el propietario, sino otros que consideren tener derecho a ejercer
el pleno disfrute del inmueble, por lo que en virtud de ello se determina que en los
procesos de desalojo por ocupante precario no se discute el derecho a la propiedad,
sino solo en el extremo si el accionante tiene derecho a la restitucion del predio, esta

figura es por la misma naturaleza del proceso sumarisimo.
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.  POSISION FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES
EMITIDAS Y LOS PROBLEMAS JURIDICOS IDENTIFICADOS

En presente caso, se tiene que O.S.H., interpone demanda de desalojo por ocupante
precario contra C.R.T., con la finalidad de que desocupe el inmueble de su propiedad,
sefialando que el inmueble es de su propiedad en virtud de que dicho inmueble esta
inscrito en la Partida N° P07013035 del Registro Publico de Ica, ademas, sefialé que
en circunstancias que el demandante se ausentd por cuestiones de trabajo, el
demandado aproveché dicha circunstancia para tomar posesion del inmueble de su
propiedad, pese a que el demandado no contaba con contrato de alquiler ni pago en
contraprestacion del mismo, por lo cual, se le cursé carta notarial, sin embargo, hizo
caso omiso, ademds, agotd la via de conciliacion extrajudicial sin llegar a ningan

acuerdo.

Por su parte, el desmando contesté la demanda sefialando que si bien es cierto que
el demandante tiene la condicion de propietario del inmueble materia de litis, sin
embargo, ello no acredita el dominio posesorio del inmueble, ademas, agregd que
cuando el 21 de enero de 2002 ingreso al inmueble, éste estaba inhabitado por lo cual
tomé en posesion del mismo y la posesidn se consolid6 con el transcurrir del tiempo
haciéndose fisica y legitima, ademas, los vecinos conocian de la posesion que
ostentaba. Durante su posesion no hubo ninguna oposicion alguna, mas aun que el
demandante nunca ha realizado la posesion en el inmueble, por cuanto el demandado
estuvo en posesién continua e ininterrumpida durante 15 afios lo que permitié
prescribir el bien, y en virtud de dicho derecho ha interpuesto demanda de prescripcion
adquisitiva de dominio el 16 de marzo de 2017.

En ese sentido, la presente controversia se circunscribe en determinar si
la parte demandante tenia derecho a la restitucion del inmueble materia de
litis, y si la parte demandada tenia la condicion de precario.

En principio, el articulo 911° de la norma sustantiva establece que la posesion
precaria es aquel situacion en la que se ejerce la posesion sin tener titulo o

cuando lo tenia ha fenecido, al respecto, el Cuarto Pleno Casatorio sefiala

(...) una persona tendra la condicion de precaria cuando ocupe un

inmueble ajeno, sin pago de renta y sin titulo para ello, o cuando dicho
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titulo, segun las pruebas presentadas en el desalojo, no genere ningun
efecto de proteccion para quien ostenta la posesion inmediata, frente al

reclamante. F. 61.

En relacion a los sujetos procesales, el articulo 586° del Cddigo Procesal Civil
sefiala que pueden incoar la pretensiéon de demanda el propietario, arrendador,
administrador o todo sujeto que a quien le respalde el derecho de solicitar la
restitucion del predio materia de desalojo, asimismo, se puede emplazar la
demanda contra quienes ocupan el inmueble en su condicion de arrendatario,
sub arrendatario, el precario o cualquier otro a quien le es exigible la restitucion
del predio. Al respecto, en el precitado Cuarto Pleno Casatorio en una misma

linea de interpretacion sefiala:

(...) el desalojo por ocupacion precaria no exige de modo alguno que deba
ser incoado Unicamente por quien ostenta la propiedad del bien, sino que
ademas de éste, se encuentran legitimados los otros sujetos
mencionados, quienes resultan tener calidad para solicitar la entrega en
posesion del inmueble, con lo cual cobra fuerza lo dicho respecto al
articulo 585, en cuanto a que el término “restitucion” se debe entender en
un sentido amplio y no restringido. Quedando entendido que la probanza
de la legitimidad para obrar activa estara referida al supuesto que alegue
la parte actora (propietario, administrador o que idoneamente considere

tener derecho a la restitucion del bien). F. 59.

De este modo para que prospere la accion de demanda por la causal de
ocupante precario debe existir tres figuras a) El accionante demuestre tener
derecho de legitimacion sobre el inmueble sub litis; b) se demuestre la ausencia
de relacion contractual entre demandante y emplazado, y c¢) para tener la calidad
de precario debe acreditarse que el demandado no tenga titulo alguno para

justificar su posesion.

Respecto al fondo de la materia en controversia el A quo expide sentencia y
declara fundada la demanda de desalojo por ocupante precario, concluyendo
que el demandante era el titular del predio materia de controversia, y bajo los
parametros del Cuarto Pleno Casatorio Civil. Asimismo, la 29 Sala Civil de la

Corte Superior de Ica confirmd la sentencia emitida en primer grado, sefialando
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gue en autos se habia acreditado que el inmueble materia de desalojo era de
propiedad del demandante O.S.H., y de M.Z.R., ademas, se habia acreditado
que la parte demandada no tenia ningun titulo que justifique la posesion en el

inmueble.

Ahora bien, muestro mi conformidad por la decision de ambas instancias, toda
vez que como obra en autos mediante copia literal del inmueble materia de
desalojo, el demandante ostenta titularidad del mismo, mas adn cuando el mismo
demandado en su contestacion de demanda acepta de manera expresa que el
demandante es el titular del bien, acreditandose de ese modo que el demandante

tiene titulo que dé mérito al derecho de restitucion del inmueble.

Asimismo, en el expediente se ha acreditado la ausencia de titulo que justifique
la posesion del demandado sobre el bien inmueble, toda vez que el demandado
pretendié justificar su posesion sefialando que el bien inmueble poseia en
calidad de propietario por haber adquirido bajo la modalidad de prescripcién
adquisitiva de dominio, no obstante, de los medios probatorios ofrecidos se
observa que efectivamente el 16 de marzo de 2017 el demandado C.R.O.T., y
C.V.A.P., interpusieron demanda de prescripcion adquisitiva respecto al predio
materia de desalojo justificando con ello la titularidad sobre el inmueble, sin
embargo, como se puede observar dicha demanda de prescripcion adquisitiva
no es un titulo que dé mérito a la justificacién de la posesion, por cuanto adn esta
en un proceso pendiente de ser declarado fundada o infundada la pretension,
siendo ello asi se encuentra la ausencia de una sentencia firme que declara

fundada demanda incoada que daria mérito al derecho de propiedad.

Bajos los argumentos esgrimidos, se concluye que el demandado deviene en
precario al no ostentar titulo que justifique su posesion, toda vez que el escrito
de demandada de prescripcidén adquisitiva de dominio no amerita a un titulo para
ejercer el derecho de posesién, por lo que es atendible la demanda de desalojo

por ocupante precario.
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IV.  CONCLUSIONES

En los procesos de demanda por ocupacion precaria al ser un proceso de
indole sumario no se discute la titularidad del bien inmueble, sino el derecho de
poseer, es por ello que la demanda puede ser cursada por el titular, arrendador,
administrador del bien o todo aquel que considere tener derecho a la restitucion

del inmueble materia de desalojo frente a la emplazada.

El escrito de demanda por prescripcion adquisitiva de dominio de por si no es
un titulo que justifigue la posesion del bien, por lo que se requiere de una
sentencia firme que otorga el derecho a la propiedad como titulares por el
tiempo, por ende, todo emplazado que alegue ser propietario en virtud de un

escrito de demanda o la mera alegacion del mismo deviene en precario.

A fin de que prospere la accion de demandada de desalojo por la causal de
precario, el accionante debe acreditar tener legitimacién activa, asimismo, la
ausencia de relacion contractual con el demandado, y la ausencia de titulo que
justifiqgue el uso y disfrute del inmueble por parte del ocupante, determinandose

de ese modo la precariedad de la misma.
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CORTE SUPRIEMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICANG o, o
SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 5943-2017
12 . ICA
- DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA

Lima, seis de junio
de dos mil dieciocho.-

VISTOS; v, CONSIDERANDO:—ce .
PRIMERO.- Viene a conocimienic de este Supremo Tribunal el recurso de
casacion interpuesto por (NG - cento veinticineo,
contra la sentencia de vista de fojas ciento dieciséis, de fecha diez de octubre
de dos mil diecisiete, emitida por la Segunda Sala C}w:it de la Corte Superior de
Justicla de Ica, que confirmé ia sentencia apelada de fojas ochenta y une, de
fecha diecisiete de julio de dos mil diesisicte, qus declard fundada la demanda

——="de Desaicjo por Ocupacion Precania; y en consecuencia, ordend que el

demandado desocupe y entrogue la posesien del inmueble ubicado en la

™ Urbanizacion La Angostura, Tercera Etapa, Manzana |, Lote 18, Distrito de

Subianjalla, Provincia y Departamento de icz, inscrite en la Partida nimero
PO7013035 — SUNARP, Zona Registral numero X! - Sede lca.
SEGUNDO.-- En lal sentido, cxaminadcs los autos se advierte que el recurso en
mer‘!'ﬁn cumple con los requisifos de admisibilidad, de conformidad con lo
f;ig};c por el articulo 387 del Codigo Procesal Civil, Asimismo, al no haber

conseniido el recurrente ia sentencia de pnmera instancia, en cuanto le fue

adversa, satisface el requisito de procedibilidad contenido en el aticulo 286
incisc 1 del Codigo Procesal Civil. ——

TERCERO.- Asimismo, debe tenerse en consideracion que el recurso de
casacion es.’_f_énnal\ y excepcional) por lo que debe estar redactado con
precisién y esiricta sujecion a Ic{s requisitos que exige Ia norma procesal civil
para su admisibilidad vy pu'bﬂedencia, correspondiendo  al impug}nante
punlualizar en cudl de las causales ¢e sustenta; esto es, en Iaja‘hf%abcién

——

.nommaliva.o en el apartamiento inmofivado del precedenie fudictsl,; debiendo

asimismo contener una fundamentacién clara y pertinente respeclo a cada una
de las infracciones que se denuncian, demostrando la incidencia directa que

eslas tienen sobre lo decisién hmpugnada, siendo 1esponsabilidad dal

%
.
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL TRANSITORIA

¥

CASACION 5913-2017

ICA
) : DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA

~ justiciable —recurrents. consignar los agravies Gue invoca a las causales que
) Para dicha finalidad se encuentran faxativamente determinadas en la norma
procesal. ——— e— -

jl' CUARTO.- En 1o referente a los restantes requisitos de procedencia ¥ 2n el
: M3rCo descritu por el articulol 388 in¢isos 2 v 3 del Cédigo Procesal Civil, se
; desprende del ‘oxto del recurso que esle se sustents en: La infraccién
f normativa procesal del arficulo 187 del Cédigo Procesal Civil, aduciendo
"IJ_ % que las instancias de mérito no han valorado fas prushas que acreditan que
e viene poseyendo el predio sub fitis por mas de gquince afics, de manera plblica,
pacifica y cormo proprelario, hahiéndolo adguiride por Rrescripcion, en tante que

7 eldemandante nunca ha estado en posesion del Inmueble sub materig.—.___
( QUINTO.- Respecio 2 i3 infraccion descrita, cabe sedalar que las denuncias
Ia interpuestas a través dal recurso de casacion no puedan estar difigidas a
:\.‘ preténder que la Sala Suprema revalore las prucbas ¥y los hechosg para

/

e L rngdf?i:::ar las conclusiones eslsblecidas por las instancias de mérito, dado Gue
\‘K dicho recurse extraordinario liene como fin esencial alcanzar la comrecta
j\-l"aZtaciﬁn & interpretacion del derecho objetivo, dicha finalidad se desprende
< de lo establecido en el articule 384 dei Cédigo Procesal Civil, que reguia los
fines de la casacion. Por lo tanto, al advertirse que gl agravia denungiadg por el
recumenie va dirigido a que esta Sala Suprema revalore las medics probatorios

L,_,, ofrecidos por este on o Proceso, alegando cuestipnes que ya han sido materia
J de dilucidacion por parte de las instancias de merite, como es el hecho de que
& no le han generado conviccion respecto a la supuests Prescripcién ganada
~~~{motivacién expuesta en los fundamentos 7.3 y 7.4 de Ia sentencia de vista
- '!Jmpugnada}, ¥ 1o advitiéndosa que dicha criterio infrinja o €Xpuesta =n el
[precedente Iudicial establecida en of Cuarto Pleno Casatario Civil, se concluye

fi Que lo alegado por of recu fenle conlraviene los fines del recurso de Casacion;

f motive por el cusl, ki nfraceion denunciada debe desestimarsg ——.

For las consideranionns Xplicstas v de conformidad con o pravisio por el

! .
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CORTI SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA ||
SAL4 CIVIL TRANSITORIA '

CASACION 59132617
] ICA
DESALOJO POR OCUPACION PRECARIA
arliculo 392 del Cadigo Procesal Civil, medificado por la Ley nimero 29384,
decfararon: IMPROCEDENTE el recurso de Casacian interpuesto por -
_ a fojas cienta veinticinco, contra la sentendia de vista de fojas
clento dieciséis, de fecha diez de octubre de dos mil diecisiete, emitida por la
Segunda Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Ica: DISPUSIERON Ia
publicacion de Ja presente resolucién en el Diario Oficial "El Peruano”, bajo
responsabilidad; en los sequidos por
_sobre Desalo}o por Ocupacion Precaria; v los devolvisron, Penente

Senor Ordofez Alcantara, Juez Supremo.-
s.S. @--—w e \
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ESPECIALISTA : CECILIA UCHUYA CABRERA
DEMANDADRO :

DEMANDANTLC -

Resolucidn Nro. 13
lca, catorce de sgosto del
afio dos mil dieciocha.-
POR DEVUELTO: Los autos de la Sala Transitoria de fa Corte

Suprema de Jjusticia de la Repuiblica: Camplase lo ejecutoriado, con conocimiento de

las partes, en consecucncia REQUIERASE 2 |3 parte demandada _

-LJMP:_A con DESOCUPAR Y ENTREGAR LA POSESION DEL INMUEBLE

UBICADO EN LA

DEPARTAMENTO DE ICA, INSCRITA EN LA PARTIDA N* PU?Ol;d?-S, en el plazo de SEIS

DIAS bajo apercibimiento de aplicar multa de TREINTA/Unidades de Referencia
Procesal en caso de incumplimientoy sin perjuicio dP_._’;L‘ﬁ&LJr fecha para'--!"a referida

diligencia.-
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