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RESUMEN 

 

 
El trabajo que presento a continuación, busca realizar un resumen del expediente civil 

N° 651-2014, sobre Desalojo por ocupante precario, interpuesto por Renán Eliseo Cabrejos 

Ramos contra Telmo José Vilchez Solano, quien exigía recuperar la posesión del inmueble, 

sito en Calle Chiclayo 520, Edificio “A”, Departamento N° 205, Provincia y Departamento  

de Ica. 

En este expediente el demandante es el propietario del bien en virtud a un contrato de 

promesa de compra venta en el cual los adjudicatarios del inmueble por un sorteo efectuado 

por FOVIPOL – PNP, se comprometen a vendérselo si cumple con las siguientes 

prestaciones: el pago de la cuota inicial ascendente a US$.3,500.00 (TRES MIL 

QUINIENTOS CON 00/100 DÓLARES AMERICANOS) y el pago de las cuotas mensuales 

ascendentes a US$ 122.00 (CIENTO VEINTIDÓS CON 00/100 DÓLARES AMERICANOS) 

durante veinte años. 

 
Aunque no se desprende del propio contrato, el demandante y su cónyuge toman 

posesión del bien desde el momento de la suscripción del contrato de promesa de compra 

venta y es por ello, que suscribe el contrato de arrendamiento con el demandado por el plazo 

de un año, en el cual consignan como propietarios a Daniel Humberto Zamora Quijano y su 

cónyuge y el demandante actúa como su representante. 

Este error al redactar el contrato de arrendamiento es lo que posteriormente sirve de 

argumento al demandado para negarse a pagar la merced conductiva a partir del sexto mes y 

posteriormente para negarse a entregar el inmueble alegando que el demandante al no ser 

propietario del inmueble no tenía legitimidad para firmar el contrato, menos aún para pedir su 

restitución. 



v 
 

 
 

En este resumen podremos apreciar que los magistrados en las dos instancias, así  

como en la Sala Suprema, han hecho una aplicación debida de la norma sustantiva y procesal 

resolviendo a favor del demandante pues la Jueza del Tercer Juzgado Civil falló a favor de 

Renán Eliseo Cabrejos Ramos, amparando su demanda y ordenando el desalojo en el lapso de 

seis días, y también el pago de costos y costas del proceso y la Sala Superior confirmó dicho 

fallo. 

De esta manera se han reconocido y preservado los derechos de posesión del 

demandante sobre el bien descrito anteriormente, el cual le era inherente a mérito de su 

condición de propietario del mismo. 

Por su parte la Sala Transitoria de la Corte Suprema al recibir el recurso extraordinario 

de casación hizo una calificación muy precisa al señalar que si bien había cumplido los 

requisitos de admisibilidad no había cumplido los requisitos de procedencia en tanto no había 

podido sustentar la infracción incurrida en la Sentencia de Vista por una supuesta falta de 

motivación, que en verdad no existió, pues como se advierte del contenido de dicha  

resolución ha plasmado de manera concreta las razones por las cuales correspondía confirmar 

la sentencia de primera instancia, esto es, por haberse acreditado el derecho del accionante 

para pedir la restitución del bien y haberse comprobado la precariedad del emplazado. 

PALABRAS CLAVES: Desalojo por ocupante precario, Sala Civil Superior, Proceso Civil, 

Sentencias. 



vi 
 

 
 

ABSTRACT 

 

 

 
The work presented below seeks to summarize the civil file No. 651-2014, on 

Eviction by a precarious occupant, filed by Renán Eliseo Cabrejos Ramos against Telmo 

José Vilchez Solano, who demanded to regain possession of the property, located at Calle 

Chiclayo 520, Building "A", Department No. 205, Province and Department of Ica. 

In this file the plaintiff is the owner of the property under a contract of promise of 

purchase sale in which the winners of the property by a lottery made by FOVIPOL - PNP, 

undertake to sell it if it complies with the following benefits: the payment of the initial fee 

amounting to US $ .3,500.00 (THREE THOUSAND FIVE HUNDRED WITH 00/100 

AMERICAN DOLLARS) and the payment  of monthly installments  amounting  to  US  $ 

 

122.00 (ONE HUNDRED TWENTY-TWO WITH 00/100 AMERICAN DOLLARS) for 

twenty years. 

Although it does not follow from the contract itself, the plaintiff and his spouse 

take possession of the property from the moment of the signing of the contract of purchase 

and sale promise and that is why he signs the lease agreement with the defendant for a 

period of one year. , in which Daniel Humberto Zamora Quijano and his spouse are listed 

as owners and the plaintiff acts as their representative. 

This error in drafting the lease is what subsequently serves as an argument to the 

defendant to refuse to pay the conductive grant from the sixth month and subsequently to 

refuse to deliver the property on the grounds that the plaintiff did not have ownership of 

the property had no legitimacy to sign the contract, much less to ask for its restitution. 

In this summary we will be able to appreciate that the magistrates in both 

instances, as well as in the Supreme Chamber, have made a due application of the 

substantive and procedural norm resolving in favor of the plaintiff since the Judge of the 
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Third Civil Court ruled in favor of Renán Eliseo Cabrejos Ramos, protecting his demand 

and ordering the eviction within six days, and also the payment of costs and costs of the 

process and the Superior Chamber confirmed said ruling. 

In this way, the rights of possession of the plaintiff on the property described  

above have been recognized and preserved, which was inherent to him as a merit of his 

condition as owner of the same. 

For its part, the Transitory Chamber of the Supreme Court, upon receiving the 

extraordinary appeal, made a very precise qualification by noting that although it had met 

the admissibility requirements it had not met the requirements of provenance while it had 

not been able to support the infringement incurred in the Sentence of Vista for a supposed 

lack of motivation, which in truth did not exist, because as it is warned of the content of 

said resolution it has concretely reflected the reasons for which it was necessary to 

confirm the sentence of first instance, that is, for having accredited the right of the 

shareholder to request the restitution of the property and to have verified the 

precariousness of the site. 

KEY WORDS: Eviction by precarious occupant, Superior Civil Chamber, Civil 

Procedure, Judgments 
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INTRODUCCIÓN 

 
 

El trabajo que presento a continuación, busca realizar un resumen del expediente civil 

N° 651-2014, sobre Desalojo por ocupante precario, interpuesto por Renán Eliseo Cabrejos 

Ramos contra Telmo José Vilchez Solano, quien exigía recuperar la posesión del inmueble, 

sito en Calle Chiclayo 520, Edificio “A”, Departamento N° 205, Provincia y Departamento de 

Ica. 

En este expediente el demandante es el propietario del bien en virtud a un contrato de 

promesa de compra venta en el cual los adjudicatarios del inmueble por un sorteo efectuado 

por FOVIPOL – PNP, se comprometen a vendérselo si cumple con las siguientes prestaciones: 

el pago de la cuota inicial ascendente a US$.3,500.00 (TRES MIL QUINIENTOS CON 

00/100 DÓLARES AMERICANOS) y el pago de las cuotas mensuales ascendentes a US$ 

122.00 (CIENTO VEINTIDÓS CON 00/100 DÓLARES AMERICANOS) durante veinte 

años. 

Aunque no se desprende del propio contrato, el demandante y su cónyuge toman 

posesión del bien desde el momento de la suscripción del contrato de promesa de compra 

venta y es por ello, que suscribe el contrato de arrendamiento con el demandado por el plazo 

de un año, en el cual consignan como propietarios a Daniel Humberto Zamora Quijano y su 

cónyuge y el demandante actúa como su representante. 

Este error al redactar el contrato de arrendamiento es lo que posteriormente sirve de 

argumento al demandado para negarse a pagar la merced conductiva a partir del sexto mes y 

posteriormente para negarse a entregar el inmueble alegando que el demandante al no ser 

propietario del inmueble no tenía legitimidad para firmar el contrato, menos aún para pedir su 

restitución. 

En este resumen podremos apreciar que los magistrados en las dos instancias, así como 

en la Sala Suprema, han hecho una aplicación debida de la norma sustantiva y procesal 
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resolviendo a favor del demandante pues la Jueza del Tercer Juzgado Civil falló a favor de 

Renán Eliseo Cabrejos Ramos, amparando su demanda y ordenando el desalojo en el lapso de 

seis días, y también el pago de costos y costas del proceso y la Sala Superior confirmó dicho 

fallo. 

De esta manera se han reconocido y preservado los derechos de posesión del 

demandante sobre el bien descrito anteriormente, el cual le era inherente a mérito de su 

condición de propietario del mismo. 

Por su parte la Sala Transitoria de la Corte Suprema al recibir el recurso extraordinario 

de casación hizo una calificación muy precisa al señalar que si bien había cumplido los 

requisitos de admisibilidad no había cumplido los requisitos de procedencia en tanto no había 

podido sustentar la infracción incurrida en la Sentencia de Vista por una supuesta falta de 

motivación, que en verdad no existió, pues como se advierte del contenido de dicha resolución 

ha plasmado de manera concreta las razones por las cuales correspondía confirmar la sentencia 

de primera instancia, esto es, por haberse acreditado el derecho del accionante para pedir la 

restitución del bien y haberse comprobado la precariedad del emplazado. 



 

 

1. SÍNTESIS DE LA DEMANDA 

 

 

PETITORIO 

 

Don Renán Eliseo Cabrejos Ramos planteó demanda de desalojo por ocupante precario 

contra Telmo José Vilchez Solano, pidiendo que desocupe y entregue el inmueble de su 

propiedad de la Calle Chiclayo N° 520, edificio “A”, Departamento N° 205, Residencial Las 

Mercedes, Ica, solicitando también el pago costas y costos. 

 
 

FUNDAMENTACIÓN FÁCTICA 

 

Don Renán Eliseo Cabrejos Ramos señaló tener derecho de propiedad sobre el bien en 

controversia, al haberlo adquirido mediante contrato de promesa de venta de fecha veintisiete 

de enero de dos mil diez, por tanto señaló tener legitimidad para obrar. 

Además refirió que entre los sujetos procesales de la presente causa, el primero de 

enero de dos mil trece, suscribieron un contrato de arrendamiento por un año, en el que actuó 

en representación de Daniel Humberto Zamora Quijano y su cónyuge, quienes inicialmente 

fueron beneficiados con el inmueble en virtud al sorteo efectuado por el Fondo de Vivienda 

Policial (FOVIPOL – PNP). 

El demandado cumplió con pagar puntualmente la merced conductiva durante los  

cinco primeros meses, sin embargo desde junio de dicho año, dejó de cumplir su obligación de 

pago, cursándosele por ello, una carta vía notarial para requerirle el pago de lo adeudado por 

merced conductiva y la desocupación del inmueble. 

Posteriormente, el demandado de puño y letra redactó dos documentos en los cuales se 

comprometió a desocupar el inmueble el diez y veinte de diciembre respectivamente, sin 

embargo tampoco cumplió con ello, y con fecha veinticuatro de diciembre de dos mil trece, 

remitió una carta vía notarial al demandante señalando que se le entregara copia del contrato 

de arriendo, pues de lo contrario no cancelaría la renta pactada. 
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Por su parte, el accionante con carta del once de enero de dos mil catorce, cursada vía 

notarial dirigida al demandado precisó que el contrato había concluido el primero de enero de 

dos mil catorce y que no existía voluntad de renovarlo, por lo cual debía desocupar el 

inmueble en el plazo de cuarenta y ocho horas de recepcionada la misiva. 

Finalmente, el demandante invitó al demandado al Centro de Conciliación Unidos Por 

Siempre “CEUNIDOS” para conciliar sobre la desocupación del bien y el pago de la deuda 

por concepto de arrendamiento hasta por un monto de S/. 5,300.00 (CINCO MIL 

TRESCIENTOS CON 00/100 SOLES), sin embargo el demandado no concurrió en las dos 

oportunidades en que fue citado. 

 
 

FUNDAMENTACIÓN JURIDICA 

 

Artículo VI, VII y VIII del Título Preliminar del C.C. 

 

Artículo 911, Numeral 1 del Artículo 1697, Numeral 5 del Artículo 1697, Numerales 2 

 

y 3 del Artículo 1681, Artículo 1704 del C.C. 

 

Artículo III y VII del Título Preliminar del C.P.C. 

 

Artículo 586 y Segundo y Tercer Párrafo del Artículo 585 del C.P.C. 

 

VIA PROCEDIMENTAL 

 

Este proceso se tramitó en la vía Sumarísima (art. 546 Inciso 4 C.P.C.) 

 

MEDIOS PROBATORIOS 

 

1.- Contrato de promesa de venta en favor del demandante 

 

2.- Poder para contratar otorgado por los beneficiarios del inmueble 

3.- Copia del contrato de arrendamiento 

4.- Carta notarial de 23 de octubre de 2013 por la cual el demandante requirió el pago y 

la desocupación del bien 

5.- Copia del manuscrito del demandado comprometiéndose a desocupar el bien el día 

20 de diciembre de 2013 
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6.- Carta notarial de fecha 11 de enero de 2014 requiriendo la devolución del bien y 

pago de lo adeudado. 

7.- Copia legalizada de la solicitud para conciliar 

 

8.- Copia legalizada del acta de conciliación que acreditaba que el demandado no 

concurrió a las dos citaciones 

9.- Copia de los recibos de pago del suministro de energía eléctrica dejada de pagar 

 

10.- Copia de Disposición Fiscal donde el Ministerio Público archivó la denuncia 

interpuesta contra el demandante por violación de domicilio. 

11-. Pliego interrogatorio para que sea absuelto por el demandado. 



 

2. SÍNTESIS DE LA CONTESTACIÓN DE LA DEMANDA 

 

Dentro del término, Telmo José Vílchez Solano, absolvió cumplió con contestar la 

demanda, negándola y contradiciéndola en todos sus extremos. 

 
 

PETITORIO 

 

Al negar y contradecir la demanda, solicitó que la misma fuera declarada infundada 

por los fundamentos de hecho y de derecho que presentó. 

 
 

FUNDAMENTOS DE HECHO 

 

En su contestación señaló que el accionante no era propietario del inmueble materia de 

desalojo porque del contrato de promesa de venta presentado se desprendía que el propietario 

era el Fondo de Vivienda Policial FOVIPOL -.PNP, que mediante sorteo prometió adjudicar 

dicho inmueble a Daniel Humberto Zamora Quijano y esposa Zoila Jhayde Luyo Vidalón y 

que en la cláusula segunda de dicho contrato se apreciaba que el accionante y su cónyuge 

aceptaban la promesa de venta del adjudicatario y a su vez se obligaban a pagar el precio de 

venta por US$ 122,000.00 que cancelarían directamente a FOVIPOL en un periodo de 20 

años. 

También precisó, que el contrato de arriendos suscrito entre las partes, nació muerto en 

términos jurídicos pues el accionante nunca fue propietario o dueño del bien, pues solo tenía la 

promesa de venta del bien, pero no era el propietario, no era el titular del bien inmueble. 

Sobre el pedido de devolución del bien, dijo que era incongruente e irrelevante por las 

razones ya expuestas, esto es, por la falta de titularidad del accionante sobre el bien, y 

puntualizó que el veinticuatro de diciembre de dos mil trece le remitió una carta vía notarial al 

demandante exigiendo la entrega del contrato de arrendamiento suscrito y el poder que 

ostentaba para suscribir dicho contrato, dado que presumía sobre la manipulación fraudulenta 

de la documentación en su agravio. 
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Finalmente, el demandado hizo hincapié en que el demandante no contaba con 

legitimidad para reclamar la devolución del bien y que él como demandado no tenía la calidad 

de precario, añadiendo que el poder presentado por el demandante era insuficiente para firmar 

el contrato de arrendamiento y que nunca se había negado a pagar la merced conductiva, pero 

que debía hacerlo al verdadero propietario pues quien figuraba en el contrato no lo era,  

además que nunca se le entregaron los recibos por los pagos efectuados durante los primeros 

meses, ni la constancia de pago del impuesto a la renta por dicho concepto a Sunat. 

 
 

MEDIOS PROBATORIOS 

 

El demandado no adjuntó medios probatorios a su escrito de contestación pues 

únicamente se refirió a los medios de prueba documentales que el propio demandante 

acompañó a su demanda. 



 

 

3. FOTOCOPIA DE LOS PRINCIPALES MEDIOS PROBATORIOS 

 

3.1 La Demanda 
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3.2 Contrato de Promesa de Compra venta. 
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3.3 Contrato de arrendamiento de fecha 01 de enero de 2013 
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3.4 Carta Notarial del 23 de octubre de 2013 
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3.5 Compromisos de retiro voluntario del demandado 
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3.6 Carta Notarial del 11 de enero de 2014 
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3.7 Carta Notarial del 24 de diciembre de 2013 
 

 

 



25 
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3.8 Acta de Conciliación 
 

 

 



27 
 

 

 

 

 

3.9 Disposición fiscal N° 03 del 25 de marzo de 2014 
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3.10 Resolución N° 01, Auto Admisorio de la Demanda 
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3.11 Fotocopia de la Contestación de la demanda 
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3.12 Resolución N° 02, Auto que admite Contestación de la Demanda 
 

 
 



 

4. SÍNTESIS DE LA AUDIENCIA ÚNICA 

 

En la fecha y hora programadas, se realizó la audiencia única en el Tercer Juzgado 

Especializado Civil de Ica, bajo la dirección de la Magistrada Jovanna Escarcena Silva, con la 

presencia del demandante Renán Eliseo Cabrejos Ramos y del demandado Telmo José 

Octavio Vilchez Solano. 

La Jueza al verificar que no se habían deducido excepciones o defensas previas que 

dificultaran el trámite de la causa y verificando que las partes eran los titulares de la relación 

jurídica sustancial, procedió a declarar saneado el proceso y pasó a fijar como puntos 

controvertidos: si correspondía ordenar a la emplazada que desocupara el inmueble de la Calle 

Chiclayo 520, Edificio “A”, Departamento 205, Residencial Las Mercedes, Ica; si 

correspondía el pago de costos y costas; y si correspondía declarar infundada la demanda 

A continuación la Jueza admitió los medios probatorios del demandante, así como la 

declaración de parte, que consistiría en que el demandado absolvería el pliego interrogatorio 

presentado en sobre cerrado. Respecto al demandado hizo lo propio, declarando improcedente 

los medios de prueba que buscaban crear certeza sobre quien ostentaba el título de propietario 

del bien, por considerarlos impertinentes. 

Posteriormente, y estando a que casi todos los medios de prueba eran documentales, la 

Jueza postergó su mérito probatorio para el momento de resolver, sin embargo respecto a la 

declaración de parte la Jueza ordenó su actuación, procediendo a tomarse juramento al 

demandado, a quien se le formularon cuatro preguntas contenidas en el pliego de preguntas, y 

una más que la Jueza formuló por su propia iniciativa referida a la persona que le había hecho 

entrega de las llaves del departamento, siendo que la respuesta fue: del señor Renán Cabrejos 

(demandante). 

A continuación se cedió el uso de la palabra al abogado del demandado y no habiendo 

más medios probatorios que pudiesen actuarse en el momento, la señora Jueza comunicó que 

la causa quedaba lista para emitir sentencia, con lo cual concluyó la audiencia. 



 

 

5. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA EMITIDA POR EL TERCER 

JUZGADO CIVIL DE ICA 

 

 

1. 
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6. FOTOCOPIA DE LA SENTENCIA DE VISTA DE SEGUNDA SALA 

CIVIL DE ICA 
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7. FOTOCOPIA DEL FALLO DE LA CORTE SUPREMA 
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8. JURISPRUDENCIA DE LOS ÚLTIMOS DIEZ AÑOS 

 

 

CASACIÓN N° 2070-2014, LIMA: 

 

Que la posesión, derecho real reconocido en el artículo 896 del Código Civil, como el 

ejercicio de hecho de uno o más poderes inherentes a la propiedad, que cumple una función 

legitimadora, en virtud de la cual, el comportamiento  del poseedor sobre las cosas permite  

que sea considerado como titular de un derecho sobre ellas, y así realizar actos derivados de 

aquel. Asimismo es también una forma de posesión la precaria, recogida en el artículo 911 del 

Código Civil, es la ejercida sin título alguno o cuando el que se tenía ha fenecido. Y es frente  

a este último tipo de posesión que la norma pone a disposición de los litigantes la acción de 

desalojo que protege el derecho a la posesión, y busca recuperarla de quien posee el inmueble 

en Litis sin justo título. Así pues, como lo ha establecido el Cuarto Pleno Casatorio Civil, 

recaído en la Casación 2195-2011-Ucayali, “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 no ostente frente al reclamante, por haberse 

extinguido el mismo”. Que por otro lado el artículo 586 del Código Procesal Civil establece 

que: “pueden demandar el propietario, el arrendador, el administrador y todo aquel que salvo 

lo dispuesto en el artículo 598, considere tener derecho a la restitución de un predio. Pueden 

ser demandados: el arrendatario, el subarrendatario, el precario o cualquier otra persona a 

quien le es exigible la restitución”; por tanto para que se cumpla con el requisito de 

legitimidad para obrar, ambas partes deberán enmarcarse en cualquiera de los supuestos 

establecidos en la norma, debiendo entenderse que cuando el artículo 911 del Código Civil 

señala “título alguno”, no se refiere únicamente a un título de propiedad, sino en concordancia 

con el artículo 586 del Código Procesal Civil, puede tratarse de cualquiera de los supuestos 

antes mencionados; y en lo que respecta al demandado, éste deberá suponer una situación 

posesoria. 
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CASACIÓN N° 11642-2015, TACNA: 

 

Sétimo: La parte recurrente, denuncia como causales: a) Infracción Normativa por 

interpretación errónea del artículo 911, 912 del Código Civil; alega que se ha acreditado la 

calidad de precaria, sin considerar que la posesión del inmueble se encontró acreditada 

mediante acta de posesión, por un Juzgado de Paz (…) (Acta que no se considera en lo 

absoluto en los considerandos), es de dos años anteriores al título de dominio descrita por el 

Ad-quem; asimismo debe entenderse que siendo un terreno eriazo, la recurrente es la 

posesionaria primigenia; (…) expone que las pruebas aportadas por el demandante no han sido 

señaladas en forma puntual, desde qué fecha tiene la condición de ocupante precaria, así como 

tampoco el día, mes y año que viene ocupando supuestamente como precaria el inmueble 

materia de Litis (…) Octavo: Se advierte que en relación a la causal contenida en el literal a), 

corresponde señalar que, el recurso así sustentado en cuanto a la fundamentación expuesta por 

el recurrente en su escrito de casación, no puede resultar viable en sede de Casación, ya que de 

su propio sustento se advierte que lo que en el fondo pretende es un nuevo pronunciamiento en 

sede casatoria de los hechos establecidos por las instancias de mérito; lo cual no es posible su 

revisión en esta sede, en tanto que tal pretensión colisionaría frontalmente con la naturaleza y 

fines del recurso extraordinario de casación. 

 
 

CASACIÓN N° 3417-2015, DEL SANTA: 

 

Los Jueces Superiores al declarar fundada la demanda sostuvieron que el actor es 

propietario del bien sub Litis, con derecho inscrito en Registros Públicos, siendo de aplicación 

lo previsto en el artículo 2013 del Código Civil, y si bien el demandado presentó un 

documento que acreditaría su derecho de posesión sobre el citado inmueble (…) dicho título 

no ha adquirido fecha cierta, y por lo tanto no puede producir efectos jurídicos válidos para ser 

considerado un título y acreditar el derecho de posesión del emplazado, conforme a lo 
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indicado en la quinta regla de la Casación 2195-2011/Ucayali (Sentencia vinculante). De lo 

antes expuesto se advierte que la decisión a la que arriba la Sala Superior se contrapone a los 

criterios señalados por el IV Pleno Casatorio Civil recaído en la Casación N° 2195- 

2011/Ucayali, para verificar el derecho del demandado sobre el inmueble, puesto que no solo 

se puede justificar con la exhibición de documentos que tengan la calidad de fecha cierta, sino 

con cualquier acto jurídico que lo autorice a ejercer la posesión del bien, lo cual constituye 

doctrina jurisprudencial establecida como vinculante para los Jueces de la República, de 

conformidad con lo normado por el artículo 400 del Código Procesal Civil. 

 
 

CASACIÓN N° 2741-2014, LIMA: 

 

El presente proceso de desalojo por ocupación precaria no es la vía más adecuada para 

resolver temas relativos a la propiedad del bien, cuando de por medio existe un título que 

justifica la posesión de los demandados. 

 
 

CASACIÓN N° 2978-2014, LAMBAYEQUE: 

 

En los casos en los que el demandado afirme haber realizado edificaciones o 

modificaciones sobre el predio materia de desalojo – sea de buena o mala 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 disfrutar de la posesión que invoca, dejándose a salvo el 

derecho del demandado a reclamar en otro proceso lo que considere pertinente. 



 

9. DOCTRINA DE LA MATERIA CONTROVERTIDA 

 

 

CONCEPTO DE LOS DERECHOS REALES: 

 

El derecho real es el derecho civil patrimonial consistente en la potestad que 

corresponde a una persona sobre una cosa específica, sin que haya un sujeto concretamente 

determinado, contra quien pueda ir aquella dirigida personalmente. 

El poseedor o el propietario para ejercer su potestad o derecho sobre la cosa 

determinada, no necesita de la intervención de un tercero concretamente determinado, contra 

el cual pudiera accionar el titular. 

Hay dos elementos en los derechos reales: a) un sujeto activo titular del derecho; y b) 

la cosa objeto del derecho. 

El Derecho real es un derecho susceptible de ser opuesto a todos, a cualquiera, y que 

permite a su titular, llámese éste poseedor, propietario, copropietario, usufructuario, usuario, 

ejercer un poder sobre la cosa . 

 

 

 

DERECHO DE POSESIÓN 

 

Según el Código Civil vigente: “la posesión es el ejercicio de hecho de uno o más 

poderes inherentes a la propiedad”. 

A este derecho real se le puede atribuir facultades de uso y disfrute, y 

excepcionalmente la facultad de disposición a través de las adquisiciones a non domino, 

siendo la reivindicación exclusiva del derecho de propiedad. 

El uso y el disfrute de un bien determinado permite a un sujeto de derecho no solo la 

utilización en favor propio de dicho bien, sino además el aprovechamiento económico del 

mismo a través de sus frutos. 
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LA POSESIÓN Y EL PROCESO DE DESALOJO: 

 

Según MEJORADA CHAUCA: “(…) la posesión es el ejercicio de hecho de uno o 

más poderes inherentes a la propiedad. Los atributos típicos de la propiedad son el uso, 

disfrute, disposición y reivindicación (artículo 923 del Código Civil). Habrá posesión 

cualquiera sea la conducta sobre el bien, en tanto responda al ejercicio de algún atributo del 

dominio. De ahí que la posesión no solo se genera para quien actúa como dueño, sino para 

cualquiera que realiza la explotación o goce del bien. Se trata de una derecho real autónomo 

(…) que nace por la mera conducta de la persona sobre la cosa, sin importar si tiene derecho o 

no sobre ella” 

 

 

 

DERECHO DE IMPUGNACIÓN: RECURSO DE APELACIÓN Y CASACIÓN 

TÁVARA CÓRDOVA: 

La pluralidad de instancias se relaciona con el derecho a impugnar que a su vez se 

encuentra dentro del derecho a la tutela jurisdiccional efectiva. Ciertamente el derecho a 

impugnar no implica que el justiciable tiene derecho a impugnar toda resolución 

indefinidamente: dicho derecho resulta ser una garantía procesal que exige, cuando menos, 

una segunda decisión sobre los actos jurisdiccionales pasibles de ser impugnados. De ahí que 

es importante que el sistema impugnatorio contenido en un ordenamiento procesal brinde las 

garantías necesarias para que los litigantes puedan satisfacer su necesidad de obtener una 

nueva decisión, sin descuidar, la eficacia del proceso en cuanto a la duración razonable de 

este” . 



 

 

10. SÍNTESIS ANALÍTICA DEL TRÁMITE PROCESAL 

 

 

El demandante don Renán Eliseo Cabrejos Ramos interpuso demandó por desalojo por 

ocupante precario a Telmo José Vilchez Solano, solicitando la restitución de la posesión del 

bien de la Calle Chiclayo 520, Edificio “A”, Departamento 205, Residencial Las Mercedes, 

Provincia y Departamento de Ica. 

El demandante sustentó su demanda en que es propietario del bien en virtud a la 

promesa de compra venta suscrita el veintisiete de enero de dos mil diez suscrito con Daniel 

Zamora Quijano y su cónyuge; asimismo, acreditó su legitimidad para obrar con el contrato de 

alquiler que celebró con el demandado en representación de la sociedad conyugal mencionada, 

quienes inicialmente fueron los beneficiarios del sorteo efectuado por FOVIPOL –PNP sobre 

el bien materia de Litis. Dicho contrato tenía vigencia de un año y concluía el primero de 

enero de dos mil catorce, y durante los meses de enero a mayo el demandado cumplió con 

todas sus obligaciones de pago, sin embargo a partir de junio incumplió el pago de la renta. 

Pese a que le cursó varias cartas vía notarial indicando que debía pagar lo adeudado y 

posteriormente que debía desocupar el inmueble, y no obstante que el propio demandado hasta 

en dos ocasiones se comprometió a retirarse del departamento de manera voluntaria, conforme 

se desprende de los documentos suscritos a mano por él, no se retiró. 

Al efectuar averiguaciones, el demandante verificó que el demandado no solo debía los 

montos correspondientes a la merced conductiva desde el mes de junio de dos mil trece hasta 

el término del contrato (primero de enero de dos mil catorce), sino que también adeudaba una 

suma considerable por el consumo de energía eléctrica del inmueble, durante ese lapso. 

El Juez admitió la demanda y notificó al emplazado, quien dentro del plazo legal 

contestó. 

El demandado contestó la demanda señalando que el demandante no era el propietario 

del departamento y que no tenía derecho para exigir su entrega, por cuanto según el contrato 
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presentado como medio de prueba por el demandante los propietarios eran Daniel 

Humberto Zamora Quijano y su esposa, pues a ellos se había adjudicado el inmueble por 

sorteo de FOVIPOL – PNP; además señaló que el contrato de arrendamiento no tenía valor 

alguno, nació muerto porque el demandante no solo no era propietario del bien, sino tampoco 

tenía poderes suficientes para representar a los propietarios, razón por la cual no podía 

solicitar la devolución del departamento. 

El Juez admitió la contestación de la demanda y fijó fecha para la audiencia que tuvo 

lugar el nueve de octubre de dos mil catorce, diligencia a la cual asistieron ambas partes. 

En la audiencia la señora Jueza declaró saneado el proceso, pasando a fijar los 

siguientes puntos en controversia: 1.- Si debía ordenar que la emplazada desocupara el 

inmueble, de la Calle Chiclayo 520, Edificio “A”, Departamento 205, Residencial Las 

Mercedes, Ica; 2.- Si correspondía disponer el pago de costos y costas; y Si correspondía 

declarar infundada la demanda. 

Admitió los medios de prueba documentales para merituarlos al resolver y actuó la 

declaración de parte, presentados por el demandante y del demandado declaró improcedentes 

los destinados a establecer el derecho de propiedad del bien, por considerarlos impertinentes, 

quedando la causa expedita para sentenciar. 

Posteriormente, la señora Jueza declaró fundada la demanda ordenando el desalojo en 

el término de seis días, por encontrarse acreditada la titularidad de la parte actora respecto al 

bien, cumpliéndose las dos condiciones copulativas para que procediera. Asimismo, resolvió 

que el demandado pagara los respectivos costos y costas. 

El demandado al no encontrarse conforme con lo dispuesto en la sentencia interpuso 

recurso de apelación argumentando que el Juez había incurrido en error pues la resolución no 

se ajustaba a los hechos y no estaba debidamente motivada, que no se habían valorado 

congruentemente sus alegaciones dado que el demandante no era titular del bien pues el 
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contrato de promesa de compra venta evidenciaba que el bien era de FOVIPOL – PNP y que 

se le había adjudicado en favor de la sociedad conyugal conformada por Daniel Humberto 

Zamora Quijano y Zoila Jhayde Luyo Vidalón, alegando también que el demandante presentó 

como medio de prueba una carta poder posterior al contrato de promesa de compra venta en la 

cual supuestamente representa a la aludida sociedad conyugal únicamente para trámites 

administrativos. 

Concedida la apelación, se elevaron los autos a la Segunda Sala Civil – Sede Central, 

instancia que confirmó la recurrida. 

La motivación del colegiado para resolver en este sentido se sustenta en que el 

demandante es propietario del bien que requiere y que el demandado por su parte no solo, no 

ha negado estar en posesión del bien, sino que no cuenta con título vigente que lo legitime 

para permanecer en tal posesión, correspondiendo por ello, conforme a resuelto la primera 

instancia, amparar la demanda, y en el caso particular del Colegiado confirmar la sentencia 

recurrida. 

El demandado al conocer el sentido de la sentencia de vista interpuso recurso 

extraordinario de casación solicitando la nulidad de dicha resolución, invocando un error in 

procedendo pues se señaló que se apartó de los diferentes precedentes judiciales habiéndose 

contravenido así el debido proceso advirtiéndose de manera puntual falta de motivación en la 

sentencia de segunda instancia que confirmó la del Juzgado Especializado de Ica. 

Por su parte, la Sala Civil de la Corte Suprema, al calificar el recurso lo declaró 

improcedente por cuanto se advertía en la sentencia de vista que era razonada y se había 

efectuado una correcta valoración de las pruebas, razón por la cual se había confirmado la 

sentencia de primera instancia. 



 

11. OPINIÓN ANALÍTICA DEL TRATAMIENTO DEL ASUNTO SUB 

MATERIA 

 
 

Es importante resaltar que en el presente proceso el demandado únicamente ha 

sustentado su defensa en tratar de desvirtuar la legitimidad del demandante, señalando en las 

dos instancias, e incluso ante la Sala Suprema, que el demandado no era el titular del inmueble 

porque no era propietario del mismo, sin tomar en cuenta que el propio contrato de promesa  

de venta presentado por el demandante demostraba que él se encontraba pagando el valor de 

venta de dicho bien, tanto respecto a la inicial como respecto a las cuotas durante veinte años, 

con la finalidad que los vendedores, quienes figuraban como beneficiarios de FOVIPOL – 

PNP suscribieran al término de dicho plazo la escritura de compra-venta en favor del 

demandante y su cónyuge. Esto lo legitimaba a exigir la restitución del bien, pues conforme a 

nuestra norma procesal, pueden accionar otros sujetos procesales que consideren tener derecho 

a la restitución de un predio. 



CONCLUSIONES 
 

 

 

 

 

 

 

- Sobre el asunto sub materia mi opinión es que el demandante interpuso 

correctamente su demanda con el objeto de solicitar ante el Juez competente la 

devolución del bien de su propiedad, por cuanto el emplazado se encontraba en él 

sin tener derecho de posesión, menos aún de propiedad sobre él, pues el contrato 

por el cual se le había cedido la posesión por el plazo de un año, primero se había 

incumplido en razón de no haber pagado la merced conductiva durante 7 meses y 

luego por el transcurso del tiempo había vencido, perdiendo la legitimidad para 

ocuparlo. 

 
 

- Considero que en el caso particular tanto la Jueza de Primera Instancia, el 

Colegiado de la Sala Superior y la Sala Transitoria resolvieron conforme a derecho, 

pues aplicaron correctamente la norma sustantiva y la norma procesal y más bien el 

demandado debió ser multado por los magistrados, por actuar con temeridad, en 

tanto sostenía el mismo argumento que no resistía el menor análisis para dilatar el 

proceso e impugnar las resoluciones que le eran adversas. 



RECOMENDACIONES 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

- Es importante tener en consideración tanto lo señalado por los juristas en la 

doctrina como los magistrados en las diversas jurisprudencias que señalan que al 

momento de resolver un proceso de esta naturaleza. 

 

 

 

- Se debe verificar que quien interpone la demanda solicitando la restitución del 

bien logre acreditar su titularidad sobre el mismo (la cual no es exclusividad del 

propietario, administrador o arrendador) y que por su parte, el demandado se 

encuentre en una situación de precariedad, esto es, que no tenga título alguno o 

que éste haya vencido. 
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