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Presentacién

Sefiores miembros del Jurado:

La presente investigacion titulada LA REGULACION DEL PROCESO DE
DESALOJO FRENTE AL INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO EN EL ORDENAMIENTO JURIDICO PERUANO que se pone
a vuestra consideracion, tiene como propésito analizar la diversa regulacion juridica
que existe en los procesos de desalojo que versan ante el incumplimiento del
contrato de arrendamiento, que ha sido suscrito por el arrendador y el arrendatario,
ademas realiza una comparacion entre todas las normas vigentes que regulan el
desalojo por incumplimiento de contrato de arrendamiento, como también identifica
si existe coherencia en la vigencia de esas normas, y finalmente determina si la
regulacion de las mismas son eficientes y ayudan a proteger el derecho del
arrendador a la restitucion del bien en un plazo razonable y no en muchos afos de

litigio.

Asi, cumpliendo con el reglamento de grados vy titulos de la Universidad César
Vallejo, se ha organizado de la siguiente manera: en la parte introductoria se
consignan los antecedentes vy la formulacién del problema, estableciendo en este,
el problema de investigacion, los objetivos y los supuestos juridicos generales y
especificos, la fundamentacion cientifica, tedrica y la justificacion. En la segunda
parte se abordara el marco metodolégico en el que se sustenta el trabajo como una
investigacion desarrollada en el enfoque cualitativo, de tipo de estudio orientado a
la comprension del problema planteado con el uso de las guias de entrevista,
jurisprudencial y normativo, seguido de los resultados la que permitira arribar a las

conclusiones y recomendaciones, cada uno con su respaldo bibliografico y anexos.

El autor

Vi
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RESUMEN

La finalidad del presente trabajo es determinar si existe coherencia en las diversas
normas vigentes que regulan el proceso de desalojo cuando se presenta la causal
de incumplimiento de contrato de arrendamiento, puesto que es una problematica
actual a nivel nacional y que no se han tomado las medidas necesarias hasta el
momento para brindar seguridad juridica a los arrendadores de recuperar su bien
inmueble en poco tiempo en caso de arrendarlo. Para cumplir con el objetivo
planteado se utilizé en esta investigacion cualitativa, las técnicas de recoleccion de
datos; como entrevistas, analisis jurisprudencial y normativo, teniendo en cuenta
que se ha realizado un método sistematico y exegético interpretando las diversas
normas vigentes que regulan el proceso de desalojo con la finalidad de comprobar
si son eficaces al momento de hacer respetar los derechos del arrendador cuando
se origina el incumplimiento del contrato de arrendamiento. Como conclusion se
determind que no hay una coherencia establecida entre las normas que regulan el
proceso de desalojo, en caso se configure el incumplimiento del pago del arriendo
por parte del arrendatario, porque la vias normativas adoptadas no le han brindado
una solucién al arrendador, como tampoco le ha devuelto la seguridad de la
recuperacion de su inmueble en un corto plazo, simplemente se le ha dado a elegir

entre tres procedimientos que no satisfacen su pretension principal.

Palabras claves: desalojo, contrato, arrendamiento, posesion.



ABSTRACT

The purpose of this paper is to determine if there is consistency in the various rules
in force that regulate the eviction process when the cause of breach of lease is
presented, since it is a current problem at the national level and that no measures
have been taken necessary so far to provide legal security to landlords to recover
their real estate in a short time in case of leasing. In order to comply with the
proposed objective, data collection techniques were used in this qualitative
research; such as interviews, jurisprudential and normative analysis, taking into
account that a systematic and exegetical method has been carried out, interpreting
the different norms in force that regulate the eviction process in order to verify if they
are effective when enforcing the rights of the landlord causes the breach of the lease
contract. As a conclusion, it was determined that there is no consistency established
between the rules that regulate the eviction process, in case the default of the lease
payment is configured by the lessee, because the regulatory means adopted have
not provided a solution to the lessor, such as He has not returned the security of the
recovery of his property in a short time, he has simply been given the choice

between three procedures that do not satisfy his main claim.

Keywords: Eviction, Contract, Lease, Possession.
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I. INTRODUCCION



Aproximacion tematica

La aproximacion tematica tiene como funcion describir la problemética a
investigar y las razones por las cuales se ha elegido el tema en particular para
Su respectiva investigacion y analisis, en ese sentido procedemos a sefalar lo

siguiente:

El presente trabajo resalta la necesidad de comprobar si existe o no coherencia
entre las diversas normas vigentes que regulan los procesos de desalojo que
son iniciados ante el incumplimiento de contrato de arrendamiento, a fin de
verificar si estos procesos cumplen con brindarle la proteccion juridica idonea
a los arrendadores que ofrecen la posesion de su predio a un tercero a traves
de la figura del contrato de alquiler, por lo que se debe tomar muy en cuenta
gue en la actualidad existen tres normas vigentes que regulan los procesos de
desalojo en nuestro ordenamiento juridico peruano, que nacen a partir del
incumplimiento de pago por el alquiler del bien inmueble por parte del

arrendatario.

La problematica surge debido a que en el Perd, se empez6é a vivir una
incertidumbre por parte de los arrendadores que deseaban alquilar su bien
inmueble, esto producto del miedo que existia al momento de arrendar el bien
y de perder la posesion del predio por un tiempo indeterminado, tomando en
cuenta que el proceso judicial peruano no es una solucion efectiva, debido a la
demora que toma la via judicial para obtener una sentencia que ordene la
restitucion del bien, motivo por el cual el estado se ha visto en la necesidad de
emitir normas que ayuden a proteger el derecho del arrendador, sin embargo

su efectividad es discutible.

La norma que regula el proceso de desalojo de forma causal, es la que se
encuentra estipulada en el Cadigo Procesal Civil Peruano, en su articulo 546,
que sefiala que todo proceso de desalojo debe llevarse a cabo en la via

procedimental sumarisimo, siendo esta la mas breve de las demas vias



procedimentales, en cuanto a plazos y actuaciones procesales se refiere, a
diferencia del proceso abreviado y del proceso de conocimiento en los que los

plazos procesales son mas extensos y permiten reconvencion.

Una aproximacion teméatica nos refiere a nuestro Codigo Civil Peruano en su
articulo N° 585, que respecto al subcapitulo 4 correspondiente al desalojo se
sefala que la restitucion de un predio se tramita con arreglo a lo dispuesto para

el proceso sumarisimo y las precisiones indicadas en este Subcapitulo.

Al respecto es importante decir que el proceso de desalojo fue consolidado en
la via procedimental sumarisimo para poder asegurar una sentencia judicial
firme y ejecutable en un corto plazo, a fin de que se le restituya el derecho de
posesion al arrendador perjudicado en un corto tiempo, evitando de esa manera
la posesion ilegitima de un tercero que no cuenta con titulo alguno para

ejercerla.

Sin embargo, podemos sefialar que los legisladores advirtieron que en nuestra
realidad nacional existia un desamparo juridico con el arrendador que ofrecia
de buena fe su bien inmueble a través del contrato de alquiler, debido a que al
momento de solicitar la tutela jurisdiccional respectiva por el incumplimiento de
contrato de arrendamiento, se percataban que los procesos de desalojo
llevados a cabo en los diferentes érganos jurisdiccionales a nivel nacional
demoraban muchos afios de litigio para conseguir una sentencia firme que
permita restituir el bien al poseedor que tiene mejor derecho, lo que denotaba
gue no era una via idénea para hacer valer el derecho de los arrendadores, es
mas los procesos judiciales de desalojo se dilatan tanto que el arrendatario que
no ha cumplido con el pago de alquiler hace uso y disfrute del bien por un
tiempo indeterminado, es decir por varios afios hasta que se pueda conseguir

la restitucion del mismo.

En ese sentido, hemos podido denotar que el proceso de desalojo que
normalmente duraria aproximadamente cinco meses en la via procedimental

sumarisimo, en realidad puede durar muchos afios, debido a la carga procesal



con la que cuentan los diferentes juzgados en el territorio peruano, dilatando de

esta manera la devolucion del bien a su propietario original.

En ese sentido, los legisladores intentaron buscar una figura juridica que sea
mas eficiente al momento de proteger el derecho del arrendador, con la
finalidad de poder recuperar su bien inmueble a la brevedad posible, si es que
el poseedor no cumplia con las obligaciones que le correspondian de acuerdo
al contrato de arrendamiento celebrado entre ambos, sin tener que recurrir a un

engorroso proceso judicial.

Debido a la incertidumbre que se vivia en el Peru por falta de un procedimiento
eficaz de desalojo ante a los incumplimientos de contrato, esto debido a la
demora del proceso de desalojo en la via procedimental sumarisimo, se creo la
ley N° 30201 “Ley que crea el registro de deudores judiciales morosos”
publicado el 28 de mayo del 2014, la cual daba la potestad a los arrendadores
de incluir en el contrato de arrendamiento una clausula denominada “clausula
de allanamiento a futuro del arrendatario”, la misma que surgia efectos al
momento de suscribir el contrato, esta ley fue creada con la finalidad de agilizar

el proceso de desalojo en los contratos de arrendamiento.

Sin embargo los plazos que establece esta ley exceden los establecidos en la
via procesal sumarisimo, no resultando una solucion al problema de los
arrendatarios morosos que se quedan en la posesion del inmueble del
arrendador, al contrario resulta ser un proceso mucho mas engorroso y dificil

para los drganos jurisdiccionales que no entienden de qué manera aplicarla.

En ese sentido, al tener en cuenta que la ley N° 30201 no cumplia con su
objetivo principal, que era el desalojar en corto plazo a los arrendatarios
morosos, fue que se creo el Decreto Legislativo N° 1177, “decreto legislativo
que establece el régimen de Promocién del arrendamiento Para Vivienda”
publicada el 18 de julio del 2015, norma que creo que Proceso Unico de

Desalojo, a fin de realizar el desalojo en un plazo muy breve.



Esta norma sefiala, que se interpone la demanda del proceso unico de desalojo
ante el Juez de Paz Letrado donde se ubica el bien inmueble, siendo el plazo
para contestar la demanda el de 5 dias habiles desde su notificacion,
contestada o no, el Juez debe sentenciar en los 3 dias siguientes, y de ser
fundada la demanda la resolucion dispondra el desalojo del arrendatario y
enviara oficio a la dependencia correspondiente de la Policia Nacional del Perq,
para que en tres dias de notificados, obligatoriamente y bajo responsabilidad
cumplan con prestar asistencia y garantia para la ejecucion del desalojo en la

forma y plazos indicados en la sentencia

Sin embargo, el Decreto Legislativo N° 1177, en su articulo 2 sefiala que su
aplicacion solo surge efecto para los contratos de arrendamiento suscritos para
el alquiler de bienes inmuebles destinados a su uso solo para vivienda,
asimismo el reglamento del Decreto Legislativo 1177, en su numeral 2.3 indica
gue esta norma no es de aplicacion a los contratos de arrendamiento de uso
distinto al de vivienda que se suscriban para ejercer alguna actividad industrial,

comercial, artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural entre otras.

Por consiguiente, podemos verificar que esta norma solo regula el desalojo ante
el incumplimiento de contrato de arrendamiento cuando el fin por el cual se ha
alquilado el bien inmueble ha sido para vivienda, lo que nos lleva a realizar una
pregunta, ¢Qué pasa con las personas que alquilan su bien inmueble para un
fin distinto al de vivienda?, no pudiendo recurrir al proceso Unico de ejecucion
gue otorga esa norma, sino que tendria que optar por la Ley N° 30201 (de
haberla suscrito con esa norma), o irse a la via judicial por la via procedimental

sumarisimo.

Al regir solo para el arriendo de vivienda, se denota que no pueden acceder al
proceso unico de desalojo los arrendadores que alquilan sus bienes para un fin
distinto al de vivienda, algo estaria vulnerando la seguridad juridica de muchas
personas que desean alquilar sus bienes, mas aun cuando en el pais hay
mucha demanda comercial para el alquiler de predios para uso industrial por

ejemplo.



Por lo tanto, estamos frente a una diversidad de normas vigentes actualmente
gue tienen como fin el desalojo del bien inmueble y la restitucién del mismo en
un corto plazo, sin embargo estamos observando que actualmente las normas
publicadas en el afio 2014 (Ley N° 30201) y 2015 (Decreto Legislativo 1177)
obligan al arrendador a estipular en sus contratos de arrendamiento las normas
mediante la cual se regirian si ocurriera la causal del incumplimiento del
contrato de arrendamiento, cuando deberia regir ese tipo de proceso de
desalojo “rapido” para todos los contratos de arrendamiento que se firmen
después de la publicacion de esas normas, ya que el publico en general puede
ignorar que existen otros procedimientos de desalojo diferente al estipulado en

el codigo procesal civil.

Figura N° 01 — Fases del arrendamiento de bien inmueble.

Arrendador Contrato de ' \
S Arrendatario
Arrendamiento

Solicitud de Incumplimiento

Conciliacion
Extrajudicial devolucién de de Contrato de

bien inmueble Arrendamiento

Inicio del Aios de litigio

proceso judicial judicial

Fuente: Elaboracion propia.



Trabajos previos

Una aproximacion teodrica al tema que se aborda, nos permite encontrar que
hay investigaciones realizadas por otros autores, los cuales abarcan el tema de
desalojo desde diferentes perspectivas, 1o que me ha permitido acoger ideas

gue es de mucha ayuda en la presente investigacion.

Chavez (2008), en su investigacion titulada “proceso de desalojo por
vencimiento de contrato”, para obtener el titulo de magister en Derecho, en la

Universidad Nacional de San Marcos, (sin mencion al método), concluyé.

[...] La carga excesiva que agobia a los Juzgados, por la mala costumbre de los
arrendatarios de no desocupar los inmuebles arrendados a la fecha de vencimiento
de su contrato, obligando que se les emplace en sede judicial, sabiendo que las

leyes los amparan a modo de premio, lo que es contrario a la moral. (p.147).

Solimano (2008), en su investigacion titulada “La medida cautelar sobre el
fondo en el proceso de desalojo”, para obtener el titulo de magister en Derecho,

en la Universidad Nacional de San Marcos (sin mencién al método), concluyo.

[...] Consideramos que el articulo 679 del codigo procesal civil establece un requisito
adicional totalmente innecesario para poder ejecutar anticipadamente la medida
cautelar y es que el inmueble se encuentre en estado de abandono, lo cual enerva
el derecho a la tutela judicial cautelar y de acceso a la justicia de manera efectiva y
rapida. (p.377).

Leguizamon (2008), en su investigacion titulada “El Desalojo en el Contrato de
Arrendamiento: Un Estudio Comparado entre Colombia y los Estados Unidos”,
para obtener el titulo de abogado en Derecho, en la Universidad Catodlica de

Colombia (sin mencion al método), concluyo.

[...] Al ser el desalojo en Estados Unidos un proceso corto, de cumplimiento
inmediato respecto al proceso que se lleva en Colombia, sin duda alguna es este
un proceso mas garantista para las partes, protegiendo a quien tiene el mejor
derecho, es decir, al arrendador-propietario sobre los derechos que puede tener

sobre el bien el tenedor o inquilino incumplidor (p.46).



Risco (2012) en su investigacion titulada “El deber del juzgado para declarar de
oficio un acto juridico manifiestamente nulo en un proceso de desalojo por
ocupacion precaria”, desarrollada en la Universidad Cesar Vallejo, para optar
por el titulo profesional de licenciada en derecho, siguiendo el método de
investigacion descriptivo, concluy6 que “los procesos de desalojo, deberian ser
un proceso expeditivo, y conforme a derecho para beneficiar a los particulares
que han adquirido un bien inmueble bajo posesién inmediata de terceras

personas, sin titulo valido que avale su posesion”. (p.265).

Meneses (2015) en su investigacion titulada “Problematica en el proceso de
desalojo por ocupante precario en los juzgados civiles de San Juan de
Lurigancho”, desarrollada en la Universidad Cesar Vallejo, para optar por el
titulo profesional de abogado, siguiendo el método de investigacion aplicada,
concluyo.
El retraso en el proceso de desalojo por ocupante precario se afecta la posesion
inmediata, afectdndose directamente el derecho de usar y disfrutar de la persona

vencedora en el proceso, asi como se afectan los principios procesales, también

que no se cumplen los deberes que tiene el Juez como director del proceso. (p.43).

Tabla 1. Antecedes de tesis sobre desalojo.

Autor y titulo de la tesis Afio de

publicacién

Chavez, con su tesis titulada el “Proceso de
desalojo por vencimiento de contrato.”

2008
Solimano, “La medida cautelar sobre el fondo
en el proceso de desalojo.” 2008
Leguizamon, “El Desalojo en el Contrato de
Arrendamiento: Un Estudio Comparado entre 2008
Colombia y los Estados Unidos.”
Risco “El deber del juzgador para declarar de
oficio un acto juridico manifiestamente nulo en 2012
un proceso de desalojo por ocupacion
precaria.”
Meneses“Problematica en el proceso de
desalojo por ocupante precario en los 2015

juzgados civiles de San Juan de Lurigancho.”
Fuente: Elaboracidon propia.




Teorias relacionadas al tema

En este item se han conceptualizado inicialmente las palabras que se
mencionaran en la Tesis, asi también las categorias usadas y conexas que

permiten entender la formulacion del problema y sus objetivos.
Andlisis de la posesion.

El articulo N° 896 del Codigo Civil sefiala que la posesion es el ejercicio de
hecho de uno o mas poderes inherentes a la propiedad. En relacién a ello, es
necesario mencionar que la propiedad es el poder juridico mas amplio que
existe sobre un bien ya que permite usar, disfrutar, disponer y solicitar la
reivindicacion de ser el caso. El codigo civil define la propiedad, en el articulo
N° 923 del Cdédigo Civil, siendo este el derecho civil mas importante y en el cual

reviste una serie de garantias de su proteccién y su transferencia.

Al respecto, la figura de la posesion es un derecho que tiene una persona sobre

un bien determinado, bajo ese criterio Mejorada sefiala que:

Una de las instituciones juridicas que ofrece enormes posibilidades de aplicacién
practica y desarrollo conceptual, es sin duda la posesion. Como exteriorizacién del
derecho de propiedad, la posesion es una figura legal sumamente (til y necesaria.
A partir de ella se crea todo un sistema de proteccion e incentivo a la explotacion
de los bienes, sobre la base del comportamiento de hecho que las personas

desarrollan en ellos. (s.f., p.236).

Ahora bien, otra forma de definir la posesion es la que sefiala Lama, que

sostiene lo siguiente:

Se trata, en realidad, del ejercicio de un poder sobre bienes que para ser
considerada como tal, es decir como posesion en el sentido estricto, se requiere
de cierta cualidad, la que debe tenerse en cuenta para distinguir de otras figuras,
algunas de las cuales son reconocidas por el derecho. Por ello se debe tener
presente que, salvo que la ley regule lo contrario, la posesién debe ser

considerada como la potestad o sefiorio factico que, con interés propio, ejerce una



persona sobre un bien para su aprovechamiento econémico y la satisfaccion 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. (2008, p. 141).

Por otro lado, se indica que la posesion es un derecho real, en virtud de ello

Mejorada sostiene que:

Es un derecho real auténomo diferente a la titularidad que se refleja en el
comportamiento del poseedor. Aqui vale la pena acufiar una diferencia entre el
derecho de posesion y el derecho a la posesion, entendiendo al primero como el
gue deriva de la conducta y al segundo como el que proviene de un titulo. No todo
el que tiene derecho de posesién ostenta titulo para poseer, y no todo el que

cuenta con titulo posee el bien. (s.f., p.252).

La posesion se puede transferir por ejemplo mediante un contrato de

arrendamiento, al respecto Gonzales sefala:

[...] Elart. 587 CPC ratifica esta conclusién: se necesita una relacién de cesién de
posesion entre demandante y demandado. Esa circunstancia solo se encuentra
en la posesion mediata (art 905 CC), cuya configuracion ocurre cuando un sujeto
entrega voluntariamente el bien a otro, en virtud de un titulo juridico o social
(contractual o extracontractual, segun la doctrina alemana), de caracter temporal,

por lo que el receptor queda obligado a su restitucion. (s.f., p.13.)

La posesion se obtiene sobre un determinado bien pudiendo ser este un predio

(bien inmueble), al respecto Ortiz define los predios de la siguiente manera:

Los predios son bienes inmuebles y se consideran como tales a los terrenos y a
las construcciones que se realizan dentro del mismo, estas implementaciones que
se realizan terminan formando de esa manera parte adicional del bien, que no

pueden ser separados sin alterar, deteriorar o destruir la edificacion. (2010, p. 17).

“Se le considera poseedor legitimo al titular de un bien que lo posee, a un
arrendatario que por medio de un contrato de arrendamiento puede hacer uso
del mismo siempre y cuando cumpla con la contraprestacion.” (Sevilla, 2016 p.
26).

10



Por otro lado, es necesario mencionar que es la propiedad y que explicacion
tiene en nuestro ordenamiento juridico, al respecto el Tribunal Constitucional
Peruano, en su STC N° 0008-2003-Al/TC, ha establecido que el derecho a la
propiedad en lo esencial se trata de un derecho cuyo origen no reside en la
voluntad politica del legislador estatal, sino en la propia naturaleza humana,
que impulsa al individuo a ubicar entre su ambito de accion y auto
consentimiento, el proceso de adquisicion, utilizacion y disposicion de diversos
bienes de caracter patrimonial [...]. El propietario dispondra, simultaneamente
del poder de emplear su bien en procura de lograr la satisfaccion de sus
expectativas e intereses propios, y los de su entorno familiar; y el deber de
encausar el uso y disfrute del mismo en armonia y consonancia con el bien

comun de la colectividad a la que pertenece [...] (Novoa, 2017, s.p)

“Lo importante de la propiedad no es solo su concepto, es ademas el modo
como se transmite, es decir, si existen reglas juridicas claras que permitan la
proteccion del derecho de adquiriente como verdadero titular o propietario del
bien” (Lama, 2015, p.105)

Andlisis del proceso de desalojo.-

El proceso de desalojo en el Peru, tiene como finalidad velar por el derecho del
propietario del bien a fin de que la parte activa del proceso pueda conseguir la
restitucion de su bien inmueble, frente a quien no cuenta con un titulo suficiente
para mantener la posesion del mismo, en este caso la parte pasiva del proceso
se encuentra dentro del bien inmueble sin contar con algun derecho a

permanecer en él.

El desalojo procede para obtener la restitucion de los predios y de los bienes

muebles que no sean predios.

Los autorizados para interponer la demanda de desalojo en nuestro

ordenamiento juridico peruano son el propietario del bien, el arrendador, el
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administrador y todo aquel que considere tener derecho a la restituciéon y se

puede interponer contra el arrendatario, subarrendatario y el precario.

El proceso de desalojo debe recaer en un proceso corto y expeditivo, asi lo

sefala Narvaez:

Debido a la simplicidad que quiere obtener, la norma sefiala que la restitucion del
predio se lleva bajo el proceso simple y rapido, como es la via procedimental
sumarisima, a fin de hacer valer el principio de economia procesal, favoreciendo de

esta manera a la parte interesada. (2008, p. 961).

De lo expuesto, podemos entender que hubo una iniciativa de parte de los
juristas, respecto a darle celeridad al proceso de desalojo, sin embargo, la
realidad nos demuestra que en el proceso civil no se respetan los plazos
establecidos, debido a que los juzgados alegan que debido a la carga procesal
no pueden cumplir con resolver los diferentes procesos en los plazos que

ordena.

El proceso de desalojo tiene como fin la recuperacion de la posesion, en ese

sentido Narvéaez indica:

Asimismo el desalojo es un requerimiento personalisimo, que tiene como finalidad
recuperar el predio que se encuentra en posesion por alguien que no cuenta con un
titulo que lo acredite, sea por tener una obligacion exigible de restituirlo o por
haberse convertido en un poseedor precario. (2008, p. 961).

El desalojo es una solicitud procesal que se exige cuando el bien inmueble es

ocupado por un tercero que tiene la obligacion de devolver la posesion del bien.

Como ya se ha mencionado anteriormente la finalidad del proceso de desalojo

es la restitucion de la posesion, asi lo explica Polanco:

El proceso de desalojo, también conocido como proceso de desahucio, tiene por
objeto la restitucion de la posesion un inmueble; y es promovido por quien alega

tener mejor derecho a la posesion sobre el mismo, en contra de un demandado al
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que se le requiere desocupe y entregue la posesion del bien, materia de Litis. Este
proceso, es aplicable al pedido de restitucion de cualquier otro bien (mueble o
inmueble). (2016 p. 163).

“Es importante la palabra restitucion, que utiliza la norma en comentario, lo que
significa que se trata de un poseedor mediato, es decir el demandante es el
poseedor que ha otorgado el titulo de posesion al poseedor inmediato”
(Polanco, 2016 p. 160)

El proceso Sumarisimo viene a ser el proceso mas reducido, en cuanto a plazo
se refiere, de ahi que el desalojo de un bien se debe reclamar dentro de esa
via procedimental, tomando en cuenta que se debe proteger al propietario del
bien y no premiar a la persona que se encuentra actualmente con la posesion
del mismo de manera ilegitima, es decir el poseedor que no cuenta con contrato

de arrendamiento vigente.

La finalidad de iniciar un proceso mediante la demanda de desalojo,
normalmente, es solicitar la restitucién de la posesion del predio, de acuerdo al
articulo N° 585 cédigo procesal civil, entendiéndose como predio al espacio de
la corteza terrestre (suelo) delimitado en forma poligonal y susceptible de
aprovechamiento independiente, lo que se extiende a todo espacio que tenga

soporte en el suelo. (Gonzales, s/a, p. 234).

Al respecto, es necesario mencionar que los plazos en un proceso de desalojo
en la via procedimental sumarisimo, demora mas de lo establecido en el plazo
legal, tardando en la mayoria de los casos muchos afios hasta que se emita
una sentencia, dilatacion procesal que solo favorece al arrendatario que sigue
haciendo uso del bien, sin cumplir con las obligaciones que tiene con el

arrendador.

De acuerdo a lo establecido en al articulo N° 586 del codigo procesal civil

podemos inferir, que el desalojo procede cuando las relaciones juridicas se

13



originan en contrato de arrendamiento, cuando no hay relacion juridica que

sustente la posesion del bien y por cualquier otra relacion juridica.

Siendo competente territorialmente para revisar la demanda de desalojo, el juez
del domicilio del demandado y el juez del lugar donde se encuentre el bien; a
eleccion del demandante, respecto a la competencia por razén de la cuantia
cuando la renta mensual es mayor a 50 unidades de referencia procesal o no
exista cuantia son competentes los jueces civiles y cuando la renta mensual
sea hasta 50 unidades de referencia procesal, son competentes los jueces de
paz letrado.

Analisis del contrato de arrendamiento.-

El trabajo de investigacion tiene como fin la investigacion del proceso de
desalojo ante el incumplimiento del contrato de arrendamiento, Castillo hace

referencia al contrato sefialando lo siguiente:

Las partes que celebran el contrato estan en la facultad de pueden decidir la mejor
forma para manifestar su voluntad y crear de esa manera un vinculo contractual.
Esta tiene que ser la mas eficiente para que ambas partes puedan entenderse y
tener clara su manifestacién de voluntad. (2009, p. 1).

Ahora bien, después de mencionar la definicion del contrato, es necesario hacer

un hincapié en el arrendamiento, en lo cual Zumaeta sefala:

El arrendamiento es un contrato civil sinalagmético de prestaciones reciprocas y
oneroso. Los tres requisitos esenciales que caracterizan al contrato de
arrendamiento y que son necesarios para su existencia son: bien, renta y plazo. Por
lo arrendamiento, el arrendador (propietario) se obliga a ceder temporalmente al
arrendatario inquilino el uso de un bien, es decir cede la posesién generalmente de
un inmueble, por cierta renta convenida. También se denomina relacion o contrato
de locacién-conduccion, y a las dos partes aqui se les denomina locador (propietario
y conductor (inquilino). Se precisa que, no siempre quien arrienda un bienes el
propietario, pues podria subarrendar el inmueble si el arrendador lo faculto
expresamente para ello. (2015, p.734).
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En ese sentido, de lo manifestado en el parrafo precedente, podemos entender
gue el contrato de arrendamiento no es otra cosa que la prestacion reciproca
entre dos o mas partes, las cuales a fin de satisfacer sus necesidades en su
vida daria, se comprometen a cumplir con determinadas obligaciones, por un
lado el arrendador que viene hacer el que entrega el bien por un determinado
tiempo y el arrendatario que recibe el bien pero que debe pagar una renta

econdmica al propietario del mismo, a fin de poder hacer uso del bien.

Respecto al contrato de arrendamiento, Schreiber sostiene al respecto:

El contrato de arrendamiento es consensual y con libertad de forma. El
consentimiento de las partes produce con relaciéon a la naturaleza del contrato (de
arrendamiento por el cual se cede temporalmente el uso del bien arrendado), al bien
arrendado (que debe ajustarse a las caracteristicas ya sefialadas), la renta
convenida (quincenal, mensual o periodos distintos, dinero, especies 0 combinacion
de ambos), el tiempo de duracién de contrato (determinado, o en cuyo caso no podra
exceder de diez afios, o0 de seis cuando el bien pertenece a entidades publicas o a

incapaces, o0 de tres cuando el bien arrendado sea de un menor) y el uso para el

que se destina el bien. (2011, p. 270)

Otra opinion respecto al contrato de arrendamiento, es la de Northcote que

sefala:

El contrato de arrendamiento es definido por el articulo 1666 del Codigo Civil como
aquel mediante el cual una persona denominada arrendador se obliga a ceder
temporalmente el uso de un bien inmueble, a favor de otra persona denominada,

arrendatario, a cambio de una renta.

El contrato de arrendamiento se celebra como todo acto juridico por voluntad
de las partes, a fin de que ambos puedan beneficiarse tanto el poseedor
mediato que viene hacer el propietario del bien, como el poseedor inmediato

gue viene hacer la persona que recibira el bien.
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“Celebrado el contrato de arrendamiento la obligacion del arrendador de ceder
temporalmente al arrendatario el uso de un bien viene hacer el principal deber
del arrendador y el que determina la reciprocidad béasica de las prestaciones de
este contrato” (Schreiber, 2011, p. 267).

En el contrato de arrendamiento las partes, tanto arrendador como arrendatario
se comprometen a cumplir obligaciones reciprocas. Mientras el contrato de
arrendamiento aun no haya vencido, los deberes y obligaciones de ese acto
juridico siguen causando efectos entre las partes, en ese sentido el arrendatario
podra seguir haciendo uso del bien del arrendador.

Debido a la gran cantidad de demandas de desalojo interpuestas a nivel
nacional en los diferentes érganos jurisdiccionales, y la demora de los juzgados
para emitir una sentencia que tenga la calidad de firme ejecutable, se creé la
ley N° 30201, la ley de desalojo por inclusion de la clausula de allanamiento a
futuro del arrendatario, que posibilita la restitucion inmediata de los predios

arrendados.

Andlisis de la Ley N° 30201.

Es importante mencionar que la ley es una propuesta juridica emitida y
publicada por los érganos del estado competentes, de acuerdo a los poderes
gue le otorga la constitucion politica del Perd, y son de obligatorio cumplimiento

desde el momento de su vigencia.

“La ley es una norma escrita emanada del poder legislativo, por lo que es la
norma por excelencia del ordenamiento juridico y prima sobre las demas.”

(Gonzales, 2003, “La ley y las normas equiparadas a la ley”, parraf.1).

En ese sentido, podemos entender que la ley es el conjunto de normas juridicas
de caracter general que han sido producidas por el Estado, mediante la

Constitucion, Leyes, Decretos y Resoluciones no judiciales, la misma que se
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encarga de regular los actos de las relaciones humanas, aplicable en
determinados tiempo y lugar, como también es todo precepto

Como también la ley se puede entender como la orden dictada por las
autoridades competentes a fin de ordenar que se cumpla una determinada
situacion como por otro lado puede prohibir otras, esto con la finalidad de
mantener la justicia que corresponde a un estado de derecho, en bien de la
poblacion peruana.

La Ley N° 30201, llego como una solucion ante la gran cantidad de
arrendatarios morosos que se apropiaban del predio y que no lo querian
devolver, otorgandoles a los arrendadores una seguridad respecto a su bien
inmueble, posicionandose como el segundo proceso de desalojo en el Peru.
Sin embargo, la mencionada norma al momento de su publicacion demostré a
la sociedad en general que contenia una redaccién confusa y modificaba el
articulo N° 594 del Cadigo Procesal Civil.

El articulo N° 594 del Cddigo Procesal Civil, sefiala en qué circunstancias
procede el desalojo bajo la clausula de allanamiento a futuro, siendo estas las

siguientes:

[...]a) El desalojo puede solicitarse antes de la finalizacion del contrato para solicitar
la devolucion del bien. Al respecto, de declararse fundada la demanda de desalojo,
el lanzamiento solo puede ejecutarse luego de seis dias de vencido el plazo.

b) Si el demandado se allanara a la demanda y la finalizacién del contrato pusiera
el bien a disposicién del demandante, este debera pagar las costas y costos del

proceso.

En los contratos de arrendamiento de inmuebles, con firmas legalizadas ante notario
publico o juez de paz, en aquellos lugares donde no haya notario publico, que
contengan una clausula de allanamiento a futuro del arrendatario, para la restitucion
del bien por conclusién del contrato o por resolucion del mismo por falta de pago
conforme a lo establecido en el articulo 1697 del Cédigo Civil, el Juez notifica la
demanda al arrendatario para que, dentro del plazo de seis dias, acredite la vigencia

del contrato de arrendamiento o la cancelacion del alquiler adeudado.
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Vencido el plazo establecido sin que se acredite lo sefialado en el parrafo anterior,
el Juez ordena el lanzamiento en quince dias habiles, de conformidad con el articulo
593 del Cédigo Procesal Civil. (2015, p. 627).

La denominada clausula de allanamiento a futuro es un acuerdo o pacto que
actualmente puede incluirse en los contratos de arrendamiento de bienes
inmuebles, a fin de que la parte que cede la posesion del bien mediante el
contrato de arrendamiento pueda cefirse a este procedimiento de desalojo en

caso se produzca el incumplimiento de pago del arriendo mensual.

Esta ley tiene muchos vacios legales, esto desde la perspectiva de la celeridad
que deberia tener este proceso a fin de proteger los derechos de los
propietarios contra los arrendatarios morosos, tomando en cuenta que los
legisladores la crearon con ese fin, sin embargo, y como lo menciona lineas
arriba el articulo N° 594, esta norma le otorga al arrendatario 6 dias para
contestar la demanda, es decir le otorga un dia mas que el proceso sumarisimo,
ya que este solo le otorga 5 dias como plazo maximo para contestar la misma,
sin contar que debe cumplir con proceso conciliatorio previo, debido que es una
regla para poder interponer una demanda de desalojo, de lo contrario se
declara improcedente, como también otro dato a tomar en cuenta es que la
parte demandada puede interponer recurso de apelacion ante la sentencia que
emita el Juzgado y esta ser concedida con efecto suspensivo, y no solo eso
debido a que el plazo para solicitar el lanzamiento del bien inmueble, en la via
procedimental sumarisimo son de 6 dias, mientras que en la Ley N° 30201, son
de 15 dias.

Debido a que la norma solo establece una norma de competencia territorial, por
consiguiente se debe aplicar también las normas por cuantia, en caso que el
monto adeudado sea hasta 50 URP sera competente el juez de paz letrado, si

excede los 50 URP sera competente el juzgado especializado.

De declararse fundada la demanda, el juez requerira que dentro de 15 dias

habiles los poseedores cumplan con desocupar el bien inmueble, teniendo en
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cuenta que en el proceso sumarisimo el requerimiento que se le hace a los
demandados son de 6 dias. Contradicciones que uno hace pensar que la norma
fue creada sin tener claro su objeto final, esto es sin salvaguardar el derecho

de la propiedad de los peruanos.

Por lo tanto, se pudo denotar que este proceso no es tan rapido como
aparentaba ser, al contrario tomando en cuenta los plazos tanto del desalojo
del codigo procesal civil y el de la Ley N° 30201, podemos confirmar que el
segundo proceso de desalojo toma mas tiempo en emitir una sentencia, siendo
una gran decepcion para todas las personas que tenian muchas expectativas

en ese norma.

Respecto a la clausula de allanamiento a futuro, Limo manifiesta que:

La clausula de allanamiento futuro no puede limitar el derecho de defensa ni el debido
proceso de los arrendatarios, sin embargo, considerando las caracteristicas e
intencién de su regulacién, deberia contribuir a realizar una justicia célere para los
arrendadores (generalmente propietarios) que ven limitado su derecho de propiedad
por parte de un inquilino moroso o reacio a devolver el inmueble arrendado. En tal
sentido, debemos aprovechar lo ya regulado en el Decreto Legislativo 1177 y darle la
calidad de titulo ejecutivo al contrato materia del presente analisis y, de esa manera,
poder aplicarle el proceso Unico de ejecucion de desalojo regulado en su articulo 15.
(2017, p. 285).

“Mediante la condena de futuro se logra hacer ganar al acreedor, el tiempo que

va tomar la celebracion del proceso”. (Sagastegui, 2015, p.34)
Habiendo mencionado la conciliacion es necesario sefialar que esta se refiere
a una conciliacion extrajudicial, es decir que se inicia antes de la presentacion

de la demanda en el proceso judicial.

Para definir lo que es una conciliacion extrajudicial, el Ministerio de Justicia y

Derechos Humanos, explica que:
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La Conciliacién Extrajudicial es una manera rapida y econémica de resolver los
conflictos con la colaboracién de un tercero llamado conciliador. A través del dialogo,
el conciliador facilita la comunicacion entre las partes, lo que permite superar las
diferencias y arribar a acuerdos que satisfacen a todos. Luego, se suscribe un Acta

de Conciliacién. (2017, “Conciliaciéon Extrajudicial”).

Por lo tanto, podemos entender que la conciliacion es una forma de solucionar
un problema entre dos 0 mas partes, teniendo como terceros imparciales al
conciliador, quienes asisten a personas, organizadoras y comunidades en
conflicto a trabajar hacia el logro de una variedad de objetivos. Por tanto, las
partes realizan todos los esfuerzos con la asistencia del conciliador para lograr
su propia solucién, y de esta manera evitar un engorroso Yy dificil proceso

judicial.

Como también se puede definir que la Conciliacion es un mecanismo alternativo
de resolucion de conflictos mediante la cual dos 0 mas partes que tienen
intereses o posiciones diferentes acuden a un Centro de conciliacién a fin de
que en dicha institucion una tercera persona que viene a ser el conciliador
extrajudicial, con conocimientos en facilitacion de la comunicacion pueda pues
ayudarles a solucionarles el mismo, procurando ambos salir ganadores del

mismo.

La conciliacion en el Peru es un requisito de admisibilidad, para todo tipo de
procesos civiles patrimoniales que versen sobre derechos disponibles, esto de
acuerdo al Decreto Legislativo N° 1070 que modifica la ley N° 26872, ley de

conciliacion.

Ahora bien, siendo el procedimiento de conciliatorio de obligacién cumplimiento
antes de interponer la demanda de desalojo, podemos indicar que esto afecta
al arrendador debido al tiempo que se pierde invitando a conciliar al
arrendatario, tomando en cuenta que si no asiste a la primera audiencia de
conciliacion, tendra que haber una segunda a fin de que se proceda a firmar el
acta de conciliacion por falta de acuerdo entre las partes y poder interponer la

demanda judicial.
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Luego de realizarse la audiencia de conciliacion con presencia o0 sin la
presencia de la parte invitada se cumple con emitir el acta de conciliacion, la
misma en sus considerandos sefialara si las partes llegaron a un acuerdo
conciliatorio o no, en el caso de llegar a un acuerdo, esta acta sera firmada
tanto por el conciliador y por las partes presentes, y se constituye como titulo
ejecutivo, es decir, en caso de incumplimiento del acuerdo adoptado se podra
solicitar ante el juez su cumplimiento, pero en el caso de no llegar a un acuerdo
el acta sefialara el desacuerdo entre partes y por lo tanto el solicitante puede
interponer demanda judicial sin que esta sea declarada improcedente, por

haber cumplido con recurrido a la conciliacion previa.

Analisis del Decreto Legislativo N° 1177.-

Respecto a la definicion de un Decreto legislativo, Fernandez lo explica de la

siguiente manera:

Son normas con rango Yy fuerza de ley que emanan de autorizacion expresa y facultad
delegada por el Congreso. Se circunscriben a la materia especifica y deben dictarse
dentro del plazo determinado por la ley autoritativa respectiva. Son refrendados por el o
por los Ministros a cuyo ambito de competencia corresponda [...] Los Decretos
Legislativos entran en vigencia al dia siguiente de su publicacién en el Diario Oficial,
salvo disposicion contraria del mismo Decreto Legislativo que postergue su vigencia en

todo o en parte. (2016, “Jerarquia Normativa”).

El 18 de julio del 2015 se publicé el decreto legislativo N° 1177 que establece
el régimen de promocion del arrendamiento para vivienda, esto quiere decir que
el arrendador podra demandar la restitucion del inmueble contra el arrendatario
0 contra quien lo posea, conforme lo establece este nuevo proceso Unico de

ejecucion de desalojo.

Esta norma tiene por objeto la promocion de vivienda en tres modalidades de

arrendamiento, el arrendamiento de inmueble destinado a vivienda, el
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arrendamiento de inmueble destinado a vivienda con opcion de compra, y; el
arrendamiento — financiero (leasing) de inmueble destinado a vivienda.

Teniendo como formalidades a cumplir el suscribir el formulario respectivo, bajo
certificacion notarial, debiendo inscribirse por lo menos en el Registro

Administrativo de Contratos de Arrendamiento para Viviendas (RAV).

Asimismo, mediante el Decreto Legislativo N° 1196 que modifica la Ley N°
26702, Ley Genera del Sistema Financiero y la Ley N° 28364, Ley que regula
el Contrato de Capitalizacion inmobiliaria), del 09 de septiembre del 2015, en
Su Unica disposicion complementaria modificatoria, adicion6 un item mas a los
casos en los cuales la conciliacién no es obligatoria, estipulando en su inciso i)
gue en los casos de desalojos previstos en el Decreto Legislativo N° 1177 —
Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocion del Arrendamiento
para vivienda y en la Ley N° 28364 — Ley que regula el Contrato de
Capitalizacion Inmobiliaria y sus modificatorias, tal como ya habia ocurrido con

la ley N° 29990, del 26 de enero del 2013, que elimina la conciliacion.

En relacion a los dos procedimientos de desalojo vigentes, Gonzales indica:

El legislador ha necesitado establecer dos procesos de desalojo, adicionales al de tipo
general, con el fin de regresar a su esencia originaria, que no es otra que la de resolver
controversias simples mediante una férmula juridica y sencilla. Asi, la ley 30201y el D.L.
1177 han enmendado la plana a la Corte Suprema, eliminando el concepto de “precario”
para los casos de arrendatario con plazo vencido o con arrendatario que sufre la
transferencia del bien a favor de tercero, por lo que un simple plumazo legislativo ha
mandado al tacho una sentencia de cien paginas. Y eso es lo correcto. Las

elucubraciones metafisicas, que no ayudan a nada y que ademas desconocen la razén
practica del desalojo, han sido rechazadas por el pragmatismo de la ley. (2016. p.

256).

En relacion a la publicacion del Decreto Legislativo N° 1177, Mejorada sefiala

que:

El derecho de los propietarios a recuperar sus bienes siempre debe ser atendido con

urgencia y en toda circunstancia; de ahi que no se entiende por qué el afdn de nuestro
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sistema legal en crear soluciones eficientes solo para los arrendamientos de vivienda.
Deberia existir un desalojo Unico contra toda ocupacién indebida, sin importa la causa o

acto que le dio origen.

Tabla 02. Los procesos de desalojo por incumplimiento de contrato de arrendamiento vigentes

en el Peru.

Caracteristicas  Proceso de Proceso de Proceso Unico
desalojo del desalojo de la de desalojo del
Caodigo Ley N° 30201 Decreto
Procesal Civil Legislativo N°
1177
Conciliaciéon Si Si No
extrajudicial
Demanda Si Si Si
Plazo para 5 dias 6 dias 5 dias
defenderse
Defensas Contestacion Contradiccion Contestaciéon de
limitada demanda o se
allane a la
demanda
Audiencia Unica  Si Si No
Sentencia Si Si Si
Apelacion Siy con efecto Si y con efecto Si, y sin efecto
suspensivo suspensivo suspensivo
Sentencia de Si Si Si
vista
Recurso de Si, enlos Si, en los casos No procede
casacion casosquese que se inicien | ..urso de
inicien ante un ante un juez »
juez Especializado SEEEEIEN G 286
especializado proceso de
desalojo.
Requerimiento Si. Plazo de 6 Si. Plazo de 15 3 dias habiles
dias dias
Lanzamiento Si Si Si

Fuente: Elaboracion propia.
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Pleno Jurisdiccional

El Poder Judicial del Peru, define al Pleno Jurisdiccional de la siguiente manera:

Son foros que propician la discusion y debate de los principales problemas relacionados
al ejercicio de la funcion jurisdiccional. Promueven la reflexion de los magistrados acerca
de los temas que son materia de debate, en los cuales los participantes para su
deliberacién y fundamentacion de criterios, han escuchado la exposicion de los expertos
en el tema. Esta actividad conduce al perfeccionamiento del ejercicio de la funcién
jurisdiccional, al fortalecimiento del sistema juridico y de la organizacion judicial. (2017,

“Definicion de Pleno Jurisdiccional”).

En ese sentido, se puede entender que un pleno jurisdiccional es un
acuerdo que toman determinados magistrados que se reunen, a fin de
uniformizar criterios respecto de un determinado tema que no esta
totalmente claro, para que de esa manera se eviten diversas
interpretaciones al momento de resolver alguna controversia judicial,
ahora si bien son acuerdos que se toman, hay que tener en claro que
estos no tienen la calidad vinculante o tampoco es de obligatorio
cumplimiento en nuestro ordenamiento juridico lo que la diferencia de un

pleno casatorio por ejemplo.

El pleno jurisdiccional civil y procesal civil del 3 y 4 de noviembre ha tenido
conclusiones muy cuestionables, que no ayudan a darle celeridad a los
procesos de desalojo, como también vulnera derechos de defensa del
arrendatario, sin embargo las conclusiones de este pleno solo sirve para

guia del magistrado al momento de interpretar la norma.
Pleno Casatorio.

Segun el articulo 400 del Cédigo Procesal Civil es la reunién de los
jueces supremos civiles formada a partir de un procedimiento incidental
derivado, a su vez, del procedimiento ante la Corte Suprema iniciado con
la interposicion de un recurso de casacion; siendo que este procedimiento

incidental es suscitado por la Sala Civil Suprema competente que declard
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la procedencia el recurso, a fin de que emitir una sentencia para dicho
caso, en el marco de la cual se pueda dictar una o mas reglas

jurisprudenciales vinculantes.

Como lo menciona la norma el pleno casatorio tiene la calidad de
vinculante lo que quiere decir que la materia que ha sido centro de analisis
en un proceso judicial en particular, y que cuenta con conclusiones, es de
obligatorio cumplimiento para todos magistrados del Poder Judicial a nivel
nacional desde la fecha de su publicacion, esto a diferencia del pleno
jurisdiccional que viene a ser potestad del juez acatarlo o no.

Formulacion del problema

Para poder formular un problema de investigacion es necesario que esta se
plantee una vez hallado y/o encontrado la idea del estudio, por lo cual el
investigador debe asociarse al tema de estudio (Hernandez, Fernandez y
Baptista, 2014, p.524).

Asimismo, los estudios de derecho requieren una investigacion empirica ya que
se pretende obtener datos o informacion para realizar un adecuado analisis,

dandole asi solucion a la problemética planteada. (Alvarez, 2003, p. 323).

Por ello se tendra como finalidad investigar la diversidad de normas que regulan
el proceso de desalojo ante la causal de incumplimiento de contrato de
arrendamiento y poder definir de esta manera si existe o no coherencia entre la

normativa vigente.

Problema Principal
¢Es coherente la diversa regulacién del proceso de desalojo frente al
incumplimiento del contrato de arrendamiento en el ordenamiento Juridico

Peruano?
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Problema Especifico 1
¢, Se protege la seguridad juridica del arrendador con la aplicacion jurisdiccional
de las diversas normas que regula el proceso de desalojo ante el

incumplimiento del contrato de arrendamiento?

Problema Especifico 2
¢ Se garantiza la seguridad juridica del arrendatario a través de las diversas
normas que regulan el proceso de desalojo ante el incumplimiento de contrato

de arrendamiento?

Justificacion del estudio

El trabajo se justifica porque busca estudiar las normas que regulan el proceso
desalojo en caso de incumplimiento de contrato de arrendamiento, a fin de
determinar si estas cumplen con brindarle al arrendador la celeridad procesal
gue necesita cuando solicita al érgano jurisdiccional la restitucion de su bien
inmueble, y de no ser el caso poder determinar el problema entre las normas y

recomendar soluciones para salvaguardar el derecho del arrendador.

Justificacion Préactica

A nivel practico, el estudio servira para evidenciar la pluralidad de normas que
existe respecto al proceso de desalojo, lo que sera de utilidad para proteger el
derecho de los arrendadores.

Justificacién Tedrica
Esta investigacion se justifica tedricamente porque se analizardn y se

comparara las normas existentes respecto a un proceso de desalojo.

Justificacién Metodolbgica

Metodolégicamente, la investigacion puede servir para proximas
investigaciones que se realicen en los procesos de desalojo por la causal de
incumplimiento de contrato de arrendamiento, debido a que no existen tesis que
hagan la comparacion entre las normas vigentes y que estudien su efectividad

para el arrendador.
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Objetivos
Rodriguez define el objetivo general de una investigacion cientifica como la
descripcion, ilustracién y pronéstico de la conducta de los fendmenos

planteados en el planteamiento de problema (2005, p. 20).

Objetivo General
Establecer si existe coherencia en la diversa regulacion del proceso de desalojo
frente al incumplimiento del contrato de arrendamiento en el ordenamiento

Juridico Peruano.

Objetivo Especifico 1
Analizar si se protege el derecho del arrendador con la aplicacion jurisdiccional
de las diversas normas que regula el proceso de desalojo ante el

incumplimiento del contrato de arrendamiento.

Objetivo Especifico 2
Analizar si se garantiza la seguridad juridica de los arrendatarios a través de las
diversas normas que regulan el proceso de desalojo ante el incumplimiento de

contrato de arrendamiento.

Supuesto

Para Schmelkes los supuestos son el complemento que tiene el investigador
ante las interrogantes de una investigacion, el cual es una posible respuesta la
cual debe ser probada. (1988, p. 23).

Supuesto General

No hay coherencia en la diversidad de normas vigentes que regulan el proceso
de desalojo frente el incumplimiento de contrato de arrendamiento en el
ordenamiento Juridico Peruano, debido a que la Ley N° 30201 hasta el
momento no se encuentra reglamentada motivo por el cual es un proceso tan

extenso como el de la via procedimental sumarisimo, y el Decreto Legislativo
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N° 1177 solo es aplicable para los contratos de arrendamiento para uso de

vivienda, no para otro arrendamiento distinto a este.

Supuesto Juridico 1

Con la aplicacion jurisdiccional de las diversas normas que regulan el proceso
de desalojo frente el incumplimiento de contrato de arrendamiento, no se
garantiza la seguridad juridica del arrendador debido a que la demora en
obtener una sentencia firme a favor, no permite la restitucion del predio en los

plazos establecidos por cada uno de los procesos de desalojo.

Supuesto Juridico 2

Las diversas normas que regulan el proceso desalojo frente al incumplimiento
de contrato de arrendamiento, si garantizan la seguridad juridica de los
arrendatarios, ya que le permite demostrar en cada uno de los procesos si
cuenta con un contrato de arrendamiento vigente, y si cuenta con una posesion
licita del bien inmueble, sin vulnerar su derecho a la defensa, como tampoco a

su derecho a la pluralidad de instancia.
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Il. METODO



Para la presente investigacion se sigue un enfoque cualitativo, “ya que el objetivo
de este enfoque consiste en reconstruir una realidad dirigida a la observacién y
perspectiva de los autores de un amb**~ ~~~*~' establecido” (Hernandez, Fernandez
y Baptista, 2014, p. 5).

No se pretende obtener una cuantificacion respecto a los resultados, mucho menos
gueremos estudiar o valorar estadisticas con valores numeéricos o porcentuales
debido a que nuestra investigacion esta dirigida a saber las implicancias, o

consecuencias, de una problematica que no requieren ser medidos sino analizados.

Motivo por el cual la investigacion sera de enfoque Cualitativo debido a que se
centra en el desarrollo del evento y su andlisis de manera efectiva que tenga

impacto social. (Bonilla & Rodrigues, 2005, p. 90)

Ramirez manifiesta que lo que respecta en la metodologia, el estudiante debe
proyectar las herramientas que usara en su investigacion, tanto en el campo, en el

laboratorio y en el andlisis de la informacion. (2004, p. 85).

Se puede entender entonces la metodologia en la elaboracién de una tesis debe
contener todos los medios necesarios a fin de poder obtener resultados en la

investigacion.

Segun (Ludefa, s.f) la metodologia: “Es el conjunto de estrategias pertinentes para
concluir el estudio y resolver el problema objeto de investigacion (POI). Aplicando
los principales métodos, técnicas e instrumentos a utilizar en el proceso de

investigacion” (parr., 1).

De lo citado anteriormente podemos manifestar que la metodologia en una tesis,
en la cual se realiza la investigacion de un problema actual, es una parte necesaria
e imprescindible, ya que la misma debe contener la informacion que dé respuesta
al porqué de la problematica del tema investigado responde al enfoque cualitativo,
asi como el disefio, tipo de estudio, a fin de demostrar que se ha desarrollado un

estudio de investigacion confiable.
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1.1. Tipo de estudio

Para Vazquez y Ferreira la investigacion realizada se refiere al enfoque que va
tomar en cuenta el estudiante que investiga, de acuerdo al tema materia de estudio
(2006, p.37).

La presente tesis, concierne a una de tipo basica, orientada a la compresion, pues
la finalidad es la busqueda de nuevos conocimientos, debido a que con esa
informacion que se ha adquirido mediante el estudio de la problemética, se busca
mejorar el conocimiento cientifico. (Sanchez y Reyes, 1996, p. 13).

Al respecto, sobre la investigacion de tipo basica, Valderrama sostiene que
“consiste en descubrir una informacion que tiene una particularidad de ser nuevo,
atractivo, para luego seleccionar de manera ordenada dicha informacién y
desarrollarla. (2007, p. 38).

De acuerdo a la investigacion realizada en la presente tesis, esta ha sido una
investigacion de tipo basica debido a que se ha estudiado las normas procesales
vigentes que regulan la figura juridica del desalojo que no han sido investigadas a
profundidad por nuestros legisladores, en ese sentido, el presente estudio no
pretende solucionar los problemas que afectan a los arrendadores por las normas
que regulan el desalojo, sin embargo al finalizar la presente tesis se puede tomar
una postura que pueda ayudar a definir una conclusion determinada, y sugerir o
recomendar algunas mejoras que ayuden a mejorar las normas y de esa manera

poder brindarle la seguridad juridica del arrendador de forma 6ptima.

1.2. Disefio de investigacion

Para Gomez el disefio se refiere a la estrategia que se utiliza para la obtencion de
informacion (2006, p. 85).

Para Sanchez, H. Y Reyes, C. (1998), sostienen que un disefio de investigacion

viene hacer la forma ordenada que el investigador para aplicarlo al momento de
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realizar el control de las variables, relacionarlos, observarlas y poder cumplir con el

objetivo trazado. (p. 57).

En cuanto al disefio de investigacion corresponde a la teoria fundamentada ya que
relaciona datos de manera sistematica y analizada por medio de un proceso de

investigacion.

La presente investigacion tuvo como disefio la teoria fundamentada, ya que se tomo
en cuenta la realidad de la sociedad que se presento en la problematica, es decir
de la demora en los 6rganos jurisdiccionales para resolver los procesos de desalojo
ante el incumplimiento de contrato de arrendamiento, como también el perjuicio que
esto le causa a los arrendadores que de buena fe entregan la posesion de su bien
inmueble a un tercero sin que puedan recuperarlo, es decir se obtuvo como base
los datos encontrados en toda la investigacién, asi como la informacion obtenida
mediante las entrevistas, todo ello se analizé de forma detallada para asi poder
determinar las causas que se generan en la inseguridad ciudadana a través del

delito de robo agravado.

1.3. Caracterizacion de sujetos

Segun Otiniano y Benites la caracterizaciébn de sujetos tiene como finalidad
describir a los participantes de la entrevista, a fin de poder tener conocimientos de
ciertas caracteristicas, funciones, especialidad en la materia, entre otras que
ayuden a saber si sus respuestas cumplen con ayudar en el problema de

investigacion. (2014, p. 13)

Los criterios utilizados para la realizacion de las entrevistas fueron por medio de
caracterizaciones de los sujetos, siendo los elegidos expertos en la materia, por
ser jueces de paz letrado, jueces civiles y jueces superiores que son competentes
para resolver procesos de desalojo por incumplimiento de contrato de
arrendamiento, como también expertos en materia procesal civil que tengan

conocimiento del tema.
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Tabla 03. Caracterizacion de sujetos

Nombre y Apellido Profesion  Especialidad Cargo Experiencia
Juan Carlos Valera Abogado  Derecho Civil Juez del Primer 7 afios
Mélaga Juzgado de Paz

Letrado de Lince y

San Isidro
Julio Francisco Limo  Abogado  Derecho Civil Juez del Primer 5 afos
Sanchez Juzgado de Paz

Letrado de Lince y

San Isidro
Carla Janet Chipana Abogado Derecho Civil Relatora de la Quinta 10 afios
Carhuas Sala Civil de la Corte

Superior de Justicia

de Lima.
Luis Alberto Abogado  Derecho Civil Doctor en Derecho 20 afios
Gavancho Chavez Procesal Civil
Juana Maria Abogado  Derecho Civil Jueza del Vigésimo 5 afios
Torreblanca Nufiez Primer Juzgado Civil

de Lima
Jesus Manuel Soller  Abogado  Derecho Civil Vocal de la Segunda 10 afios
Rodriguez Sala Civil de Lima
Fabiola Soto Mayor Abogado  Derecho Civil Jueza del Primer 5 afios

Fuente: Elaboracion propia.

1.4. Poblacion y Muestra

Juzgado de Paz
Letrado del Callao

Es el acumulado de todos los factores que corresponden al territorio donde se va

llevar a cabo el trabajo de investigacion. (Carrasco. 2007 p. 236)

La poblacién que tomara en cuenta el presente proyecto de investigacién seran
los sefiores Jueces y especialistas del Poder Judicial del Per, como también
abogados especializados en procesal civil que tengan conocimiento de la

diversidad de procesos de desalojo.
v Jueces del Poder Judicial.

v" Relatora de Sala Civil — Comercial

v" Doctor en Derecho Procesal Civil
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1.5. Técnicas e instrumentos de recoleccién de datos.

Para los autores, (Hernandez, Fernandez, & Bautista, 2010),

En el Enfoque cualitativo, al igual que para el cuantitativo, la recoleccién de datos resulta
fundamental, solamente que su propoésito no es medir variables para llevar a cabo inferencias
y andlisis estadistico, lo que se busca es un estudio cualitativo es obtener datos (que se
convertira en informacioén) de personas, seres vivos, comunidades, situaciones o procesos en
profundidad (p.396)

2.5.1 Las técnicas

Con llevan a la verificacion del problema planteado. En consecuencia, cada tipo
de investigacion determina las técnicas que se deben utilizar y del mismo modo,

cada técnica los instrumentos que emplearan (Behar, 2008, p.55).

Las Técnicas de recoleccién de datos son actividades realizadas con el propésito
de reunir la informacién necesaria para el logro de los objetivos de una
investigacion y que seran obtenidos mediantes la aplicacion de instrumentos
durante el proceso de la investigacion. En este caso se utilizé la técnica de la
entrevista poder tener una recoleccién de datos fehaciente, con la finalidad de que
brinde sustento a la investigacion y la técnica de andlisis normativo y

jurisprudencial.

En virtud de los antes expuesto, podemos indicar que lo que se busca con el uso
de estas técnicas e recolectar informacion importante que sirva, ayude o
contribuya en entender la probleméatica planteada, y de esa manera contando con
la informacién obtenida a través de estos instrumentos poder contribuir con el

problema de investigacion.

En la metodologia las técnicas de recoleccion de datos un proceso inmenso que
se centra en las herramientas de manera genérica, que son procedimientos

relativos que seran ejecutados por el investigador. (Yuni & Urbano, 2006, p. 31)
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Entrevistas:

La técnica que se utilizé en la presente tesis fue la entrevista, la misma que fue
realizada a varios especialistas en la materia, al respecto Romero indica que las

entrevistas son:

[...] Las entrevistas pueden ser con preguntas libres o dirigidas; en la libre como su
nombre lo indica, el entrevistado puede externar a su manera su opinién sobre uno o
varios temas sugeridos por el entrevistador, se realiza como una conversacion. Aqui, la
actitud y la subjetividad del entrevistado estudia previamente las cuestiones que quiere
plantear y los temas a abordar se clasifican y definen en un orden riguroso. En general
con las entrevistas se interroga a un individuo o grupo sobre lo que son, sobre lo que

saben. Suelen realizarse con lideres o personas que informan sobre ciertos hechos que

solo ellos conocen. (2000, p. 96)

Al respecto se puede entender que las entrevistas, son materializadas a través de
preguntas, las mismas que son utilizadas con la finalidad de obtener informacién
relevante de las personas que estamos entrevistando, que nos ayude a obtener
una explicacion a la problematica que se esta presentando y que es materia de
investigacién, en este caso en particular ayudara de mucho saber los argumentos
y opiniones que tienen los jueces y especialistas procesales de acuerdo a los

procesos de desalojo vigentes.

Es asi que para los efectos de la investigacion se utilizo la técnica de la entrevista,
teniendo como instrumento de recoleccién de datos la Guia de entrevista, las cuales
estuvieron dirigidas a jueces especialistas en la materia de derecho civil, los que
contribuiran con sus opiniones acerca de las interrogantes relacionadas al tema de
investigacion, como también se utilizara las técnicas de andlisis de registro

documental y los documentos.

Andlisis Jurisprudencial: técnica realizada mediante el andlisis de diferentes
jurisprudencia relacionada a los procesos de desalojo, y que versen sobre el

incumplimiento de contrato de arrendamiento.
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Andlisis Normativo: técnica realizada mediante el andlisis de las normas que

regulan los procesos de desalojo vigentes.

2.5.2 Los instrumentos para la recoleccion de datos:

Para Valderrama (2013), los instrumentos son aquellas herramientas materiales
utilizadas por el investigador para recabar la informacién necesaria (p.195)

Guia de entrevista: Dirigida a profesionales y especialistas en la materia, que
mediante los conocimientos adquiridos en el ejercicio de la profesion, criticas y

opiniones, contribuirdn a recabar informacion para comprobar la investigacion

A través de la guia de preguntas se han planteado diversas cuestiones que
permitira dar mayor claridad para el desarrollo de los objetivos planteados desde

el general hasta los especificos.

Guia Documental: Se trata de analizar todos los documentos recabados en la

investigacién de forma ordenada en base a los objetivos planteados.

Guia Jurisprudencial: Se ha disefiado la guia Jurisprudencial, a fin de analizar las

jurisprudencias que tengan relevancia con los proceso de desalojo en el Peru

Guia Normativa: Se ha disefiado la guia Normativa Nacional para analizarla vy

ordenarlas en base a los objetivos planteados

En cuanto a la validez de los instrumentos de guia de andlisis de entrevista,
jurisprudencial y normativo, estas se realizaron a través de especialistas que luego
de una evaluacion del instrumento a emplear procedieron a validar el mismo, los

docentes que otorgaron la validez correspondiente fueron los siguientes

Tabla 4. Validaciéon de Instrumento de la Guia de entrevista

VALIDACION DE GUIA DE ENTREVISTA

Nombres de los Validadores Porcentaje de Validacion
Morales Cauti Guisseppi, Paul 95 %
Montesinos Ledn, Nataly Patricia 90%
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Chéavez Rabanal, Gonzalo 90 %
Total 91.67 %

Fuente. Elaboracion Propia

Tabla 1. Validacion de Instrumento de la Guia Documental y Normativa

VALIDACION DE GUIA JURISPRUDENCIAL Y NORMATIVA

Nombres de los Validadores Porcentaje de Validacion
Morales Cauti Guisseppi, Paul 95 %

Quiroz Villalobos Milton 95%

Davila Rojas Oscar 90 %

Israel Ballena Cesar 85 %

Total 91.25 %

Fuente: Elaboracion Propia

1.6. Métodos de analisis de datos

En opinién de Gomero el método de analisis guarda relacién con los supuestos ya
gue ambos nos orientan al descubrimiento de la respuesta en una investigacion,
para ello es necesario la utilizacién de instrumentos materiales y teéricos. (1997, p.
220).

Método sistemético

Método que consiste en interpretar en conjunto una normativa, la cual se utiliza para
definir un concepto general de un documento, en este caso se ha realizado la
interpretacion de las diversas normas que regulan el proceso de desalojo ante el

incumplimiento de contrato de arrendamiento.
Método exegético

Método que consiste en interpretar articulos de una norma juridica, es decir se

realiza un analisis especifico acerca de una norma legal o fuentes de derecho, en
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el presente trabajo se ha realizado la interpretacion de jurisprudencias, las mismas

que tienen relevancia con el tema materia de investigacion.

1.7. Tratamiento de la informacion: unidades, categorias

Categoria I: Proceso

El proceso judicial es el conjunto de actos juridicos que se llevan a cabo para
aplicar la ley a la resolucién de un caso. Los actos juridicos son del estado (como
soberano), de las partes interesadas (demandante y demandado) y de los terceros

ajenos a la relacion sustancial.

Categoria Il: Desalojo
Es el proceso civil mediante el cual el propietario de un bien inmueble solicita la
restitucion del mismo, debido a que se encuentra en posesion de un tercero no

legitimado, haciendo valer su derecho a través de la via jurisdiccional.

Categoria lll: Contrato

Es la manifestacion o acuerdo de voluntades entre dos 0 mas partes en las cuales
se comprometen a tener obligaciones reciprocas, El contrato se define en el Art.
1351 del cddigo civil peruano expresando: “El contrato es el acuerdo de dos o
mas partes para crear, regular, modificar o extinguir una relacion juridica

patrimonial.”

Categoria IV: Arrendamiento
El contrato de arrendamiento es el acuerdo entre partes, mediante la cual el
arrendador entrega el bien para que puedan hacer uso de él y en contraprestacion

el arrendatario le paga una suma dineraria al arrendador.
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Tabla 05. Unidades tematicas, categorizacién, sub categorias y técnicas de recoleccion de datos.

Unidades Categorias Sub Categorias Técnicade
Teméticas Recoleccion de
datos
Proceso de Proceso. - Proceso Sumarisimo - Analisis de
Desalojo - Proceso Unico de fuente
desalojo Documental
Desalojo. - Restitucion de Ila
posesion bien - Andlisis de
Contrato de Contrato. - Acuerdo entre partes. entrevistas
arrendamiento  Arrendamiento - Entrega de la - Andlisis
posesion por una Jurisprudenci
contraprestacion al
- Andlisis
Normativo

Fuente: Elaboracién propia

1.8. Aspectos éticos

Uso correcto de la normativa APA para la codificacion de los componentes de

la escritura cientifica, facilitando asi la comprension del trabajo de investigacion.
Respeto por lo fundamentado en la Investigacion, toda vez que se utilizara

fuentes bibliograficas y cientificas, con la finalidad de otorgar confiabilidad y

veracidad trabajo de investigacion

39



. RESULTADOS



3.1 Descripcion de resultados de la técnica: Analisis de Entrevista.

A continuacion se consignaran los datos obtenidos de la técnica de entrevista
vinculado a los objetivos propuestos, cabe sefialar que en algunos casos debido a
la especialidad de las personas entrevistadas se ha agregado u omitido algunas

preguntas con fin de recabar informacion relevante para la presente investigacion.

Es asi entonces que se desarrollan las preguntas de la guia de entrevista de
acuerdo a cada objetivo planteado, se realiz6é con los jueces del Poder judicial, el
Doctor Valera, el Doctor Limo y la Doctora Torreblanca y como especialista en
materia procesal civil, el Doctor Gavancho.

Objetivo General.-

1. Establecer si existe coherencia en la diversa regulacién del proceso de
desalojo frente al incumplimiento del contrato de arrendamiento en el

ordenamiento Juridico Peruano.

Respecto, de cudles son las normas que regulan el proceso de desalojo frente

al incumplimiento de contrato de arrendamiento.

Las normas que regulan el proceso de desalojo, para Valera (2017) son el Codigo
Civil de 1984, La ley del inquilinato que se estan aplicando en algunos contratos de
arrendamiento que albergan un periodo anterior de la década del 70, el Decreto
Legislativo N° 1177 también llamado desalojo express que es una norma que
todavia no se esta aplicando, y la norma que emitié el congreso respecto al contrato

de arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro.

Por otro lado, para Limo, Torreblanca, Gavancho, Soller, Chipana y Sotomayor
(2017) las normas que regulan el proceso de desalojo son basicamente la que
establece el cédigo procesal civil respecto al desalojo, que vienen a ser la Ley N°
30201 que regula el articulo N° 594 del cédigo procesal civil que ofrece en el
contrato de arrendamiento la clausula de allanamiento a futuro, y el Decreto
Legislativo N° 1177.
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Respecto si la diferente normativa regula de forma coherente el
procedimiento de desalojo frente al incumplimiento de contrato de

arrendamiento.

Para Valera (2017), no existe una coherencia entre las normas de desalojo, sino
que habido una progresividad en materia procesal, que se ha dado desde la época
de la ley del inquilinato con lo que se ha buscado que la posicion contractual de
arrendador se fortalezca en relacion al arrendatario debido a que tenemos una
cultura en la cual se fomenta el no pago y por lo tanto la no restituciéon de bienes
inmuebles arrendados. Ahora el problema no es tanto el cédigo civil que regula el
arrendamiento, el problema es cddigo procesal civil que es muy tolerante con el
arrendatario de tal manera que permite que un arrendatario a mérito de apelaciones
puede quedarse con una vivienda durante dos o tres afilos mas de haberse
finalizado el contrato a través de los recursos dilatorios de caracter procesal, esto

crea una cultura perversa y fomenta la cultura del no pago.

Asi también, para Torre Blanca, Gavancho Soller, Sotomayor y Chipana (2017), no
hay una coherencia entre la normativa que regula el proceso de desalojo, debido a
que las normas las normas del Cédigo Civil y del Cédigo Procesal Civil no estan
coordinadas por razones temporales y las incoherencias se incrementan con el
Cuarto Pleno Casatorio Civil, mas aun que las normas actualmente permiten su

aplicacion a criterio e interpretacién del juez.

Por otro lado, Limo (2017), sefiala que si es coherente normativa que regula el
proceso de desalojo, ahora que sea la normativa adecuada para darle celeridad a
restitucion de los bienes inmuebles de los arrendadores es bastante debatible, hay
aspectos por mejorar para hacerlos mas célere y mas rapido, y cuidar al ciudadano
de a pie que se dedica a alquilar un solo bien inmueble y que esa renta le sirve para
Su subsistencia, para su alimentos, entonces a ellos las normas le tienen que dar

la proteccién adecuada, entonces se podria mejorar la regulacién actual.
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Respecto si la Ley N° 30201 que regula la clausula de allanamiento a futuro
en los contratos de arrendamiento, ha cumplido con su finalidad desde su

vigencia.

Para Valera, Torreblanca y Gavancho, Soller, Sotomayor y Chipana (2017) sefialan
gue no se ha cumplido con su finalidad, porque falta reglamentar el procedimiento
a seguir ya que siempre se requerira acuerdo y muy pocos aceptaran la clausula
de allanamiento a futuro, sin embargo, esta norma antes de su publicacién no fue
consultada con el Poder Judicial, algo que hubiera ayudado a una mejor aplicacion
de la misma, ahora actualmente vivimos en una sociedad donde existe el
contradictorio y se habla mucho de las garantias procesales, quizas el autor de la
norma debio establecer que en este tipo de contratos con clausula de allanamiento,
se pudiera convertir en el contrato de arrendamiento suscrito entre las partes en
una especie de titulo ejecutivo, mediante unos formatos debidamente establecidos,
gue tengan sus requisitos de obligacion cierta, expresa y exigible, y darle de esa
manera una salida mas rapida a favor de los arrendadores, sefialando también que
en la practica mayormente los contratantes no establecen en sus contratos de
arrendamiento las formalidades, ese sentido la norma no protege el derecho

sustancial del arrendador de manera eficaz.

Asimismo, para Limo (2017), sefiala que si bien la Ley N° 30201 no ha cumplido
con su finalidad desde su vigencia, indica que hay muchas cosas por mejorar,
puntualmente tres cosas, primero que no deberia requerirse conciliacion como via
previa para la presentacion de demanda, segundo el tipo de tramite que deberia
perfilarse por un proceso ejecutivo, tal y como lo establece el Decreto Legislativo
N° 1177 o adecuarlo a esta norma, y el tercer punto es que la apelacion deberia

ser sin efecto suspensivo.

Respecto si el Decreto Legislativo N° 1177, que establece el Régimen de
Promocién del Arrendamiento para vivienda, le ha devuelto la seguridad

juridica al arrendador al momento de decidir alquilar su predio.

Para Valera y Chipana (2017), si se ha devuelto la seguridad juridica al arrendador
con el Decreto Legislativo N° 1177, porgue le estas dando una herramienta en la

cual no solamente haces uso de un proceso ejecutivo, sino que también porque
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puedes ejecutar el titulo de ejecucion incluso antes que salga la resolucion final,
quien no quisiera tener una norma asi que te da todas las facilidades del caso, es
una norma virtuosa, lamentablemente por un exagerado concepto del contradictorio
y garantias procesales se le considera una norma abusiva, es mas la considero una
norma virtuosa porque crea una cultura debido a que muchas personas no pueden
pagar una cuota inicial de un vivienda muy cara, debido a que hay un mercado
especulativo de los terrenos y viviendas para venta, permitiera que muchos
inversionistas se animen a construir viviendas para arrendar, con la seguridad que
en caso no haya un pago oportuno puedas recuperar inmediatamente el bien
arrendado, por otro lado obligarias a las personas que quieran entrar al sistema
como arrendatarios a que busquen y tengas los recursos necesarios para poder

cumplir con sus obligaciones.

Por otro lado, Limo (2017), sefiala que no porque regulan diferentes situaciones
juridicas, el Decreto Legislativo 1177 solamente regula a una determinada
poblacion de empresas que se dedican al alquiler — venta de bienes inmuebles pero

no amparan a los que estan fuera de ese rubro.

En esa misma linea Soller (2017), sefiala que la norma que fue creada para
fomentar la inversion inmobiliaria en el pais, regulando para esos efectos el proceso
tnico de desalojo; empero a pesar de sus evidentes bondades Unicamente se
aplica para las causales previstas en el articulo 14.2 de la Ley, y solo procede para
los arrendamiento suscritos con el fin de vivienda, razén por la cual no se puede

afirmar que con esta norma se ha devuelto la confianza a los arrendadores.

A su vez, Gavancho (2017) considera que no se ha devuelto la seguridad juridica
del arrendador, y que por el contrario los mecanismos que establecen el decreto
legislativo N° 1177 tanto para arrendar como para la recuperacién del inmueble son
muy engorrosos y complicados para la persona de a pie, en nada coadyuva a favor
del arrendador pedir la restitucion de su bien a través de un Proceso Unico de

Ejecucion de Desalojo,

Por su parte Torreblanca y Sotomayor (2017), sefialan que no pueden emitir una
opinion en la medida que sus despachos no han tenido hasta el momento proceso

de desalojo relacionado con un contrato enmarcado en tal dispositivo, ni siquiera a
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nivel de apelacién. Solo se podria medir la eficacia de la norma respecto a los
procesos tramitados.

Al respecto, el Decreto Legislativo N° 1177, que establece el Régimen de
Promocion del Arrendamiento para vivienda, es un intento de corregir la Ley
N° 30201.

Para Valera (2017), la regulacion del decreto legislativo N° 1177 no ha querido
corregir la ley N° 30201, mas bien lo que ha querido esta norma es superarla y
ampliar las posibilidades de desalojo, debido a que el Decreto Legislativo N° 1177
fue creada con términos de incentivos a la construccion en masa, en cambio la ley
N° 30201 fue creada simplemente para arrendamientos aislados, en cambio esta
busca una inversion fuerte, construccion de edificios, conjuntos habitacionales, yo

creo que el objetivo no fue tanto la correccion sino la amplificacion.

Asimismo, para Limo y Torreblanca Gavancho, Soller, Sotomayor (2017), no ha
querido corregirlo, porque cubren rubros distintos, una cosa es el Decreto
Legislativo N° 1177 que regula un tipo de poblacién que se encarga de vender
inmuebles a través de estos contratos de leasing y otra cosa es el contrato de
desalojo con clausula de allanamiento a futuro ya regulado, lo que deberia hacerse
en mi humilde opinion es adecuar el articulo N° 594 del Codigo Procesal Civil que
regula la clausula de allanamiento a futuro con el procedimiento establecido en el
Decreto Legislativo N° 1177, esa seria la forma més rapida de poder hacer que los
procesos de desalojo sean mas rapidos, como también es importante mencionar
que pues se trata de regular distintos supuestos y tampoco podria aplicarse las
normas del Decreto Legislativo 1177 al supuesto de un desalojo con clausula de
allanamiento. Pero es evidente que la ley 30201 tiene deficiencia en la regulacion

del proceso a seguir.

Por otro lado, para Chipana (2017), Si ha querido corregirla porque en sus
articulados se han considerado aspectos importantes para llevarse a cabo los
formularios, que a partir de la dacion de este decreto legislativo, tienen merito

ejecutivo.
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Objetivo Especifico 01.-

2. Analizar si se protege la seguridad juridica del arrendador con la
aplicacion jurisdiccional de las diversas normas que regula el proceso de

desalojo ante el incumplimiento del contrato de arrendamiento.

Respecto si se protege la seguridad juridica del arrendador con la diversidad
de normas que regulan actualmente el proceso de desalojo.

Para Valera (2017) no se protege la seguridad juridica del arrendador, ya que si
bien hay sistemas y posibilidades para realizar el desalojo, estas estan dirigidas a
una determinada poblacion, ya que lo que busca el Decreto Legislativo N° 1177 es
tener requisitos de caracter ejecutivo para las empresas encargadas de realizar
construcciones de inmuebles para su alquiler o venta, mientras que la norma que
esta en el cdédigo procesal civil, busca relaciones contractuales que no son de
caracter ejecutivo, entonces los arrendadores tendran la posibilidad de escoger uno
o lo otro, ya que los arrendadores van a querer aplicar el Decreto Legislativo 1177,
y tratar de que sus viviendas o sus conjuntos habitacionales se encuentren dentro
de esa normatividad, en cambio aquellos arrendadores que no pueden cumplir con
los requisitos para registrase como tales en este registro de contrato de
arrendamiento para vivienda, entonces tendran que aplicarse a la norma del cédigo

procesal civil.

Asimismo, Torreblanca, Gavancho, Soller y Chipana (2017), también sefialan que
no se protege la seguridad juridica del arrendador e indican que deberia existir solo
una norma que regule y proteja el arrendamiento y en el cual se establezca con
suma claridad y sin trdmites engorrosos poder permitir al arrendador el proceso
pertinente para reclamar su restitucion, es decir deberian unificarse las normas
respecto al proceso a seguir, maxime si con el cuarto pleno casatorio civil también
se han introducido de alguna manera reglas procesales a supuestos de

arrendamiento.

Por otro lado, Limo y Sotomayor (2017) sefialan que si se otorga seguridad juridica
al arrendador, pero esta demora, es efectiva pero toma mucho tiempo, podria

mejorarse, por ejemplo en un Juzgado de Paz Letrado puede demorar 5 meses
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pero cuando se va en apelaciéon te puede demorar 1 afio y hasta que regrese
nuevamente al Juzgado te demora un proceso de 2 afos, eso quiere decir que
pasaran 2 afios sin cobrar tu renta, sin tener tu inmueble, sin generar dinero para
el propietario o arrendador es una demora, pero finalmente recuperas el bien, o sea

las normas son efectivas es, rapido no lo es, la carga procesal es el problema.

Respecto, al procedimiento, mas eficaz al momento de hacer valer el derecho

del arrendador ante un incumplimiento de contrato de arrendamiento.

Para Valera (2017), por ahora el titulo ejecutivo no se puede aplicar para todas las
personas que seria lo mejor, pero en este caso lo mas eficaz seria que a los
arrendatarios puedas atacarlo por cualquier lado sino estd cumpliendo con su
obligacion, como por ejemplo con los embargos por falta de pago, o también puedes
establecer contratos mas onerosos, o sino poniendo alguna garantia, para realizar
embargos a través de ejecuciones, ahora respecto a la Ley 30201 de clausula de
allanamiento a futuro, debido a mi experiencia como Juez es un tema de
conocimiento, y llegan muy pocos casos, siendo una norma muy poco conocida por
los usuarios, lo que es muy extrafio, ya que se esta hablando de la restitucion de la

posesion de una propiedad.

Sin embargo, para Limo Torreblanca, Gavancho, Soller, y Chipana (2017), sefialan
gue de acuerdo a como se encuentra regulado ahora nuestro ordenamiento juridico
peruano, el procedimiento mas efectivo deberia ser el Decreto Legislativo N° 1177,
ese seria el ideal, pero esta norma no se le puede aplicar a todos, debido a que la
poblacion a la que esta dirigida esta norma, los sujetos procesales son diferentes,
no se podria aplicar al procedimiento de desalojo con clausula de allanamiento a
futuro, el Decreto Legislativo N° 1177, no existe una relacién para poder aplicarlo

conjuntamente.

Por otro lado, para Sotomayor (2017), debido a la falta de reglamentacién de la Ley
N° 30201, y al ambito limitado que se encuentra el Decreto Legislativo N° 1177, la
norma que regula el desalojo de forma eficaz sigue siendo la establecida en la via

procedimental sumarisimo.
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Los Organos Jurisdiccionales a nivel nacional cumplen a cabalidad las
normativas vigentes del proceso de desalojo.

Valera, Gavancho y Chipana (2017) considera que en general si se cumplen, pero
el tema es la celeridad procesal y eso es algo que le rompe la cabeza a muchos
arrendadores o propietarios, debido a la carga procesal, por eso los jueces cuando
tienen este tipo de demandas deben resolver lo mas rapido posible para que la
lentitud procesal no incentive a que los arrendatarios se queden mas tiempo de lo
debido.

Por otro lado, Torreblanca, Soller, Sotomayor (2017), indica que los Juzgado a nivel
nacional no cumplen a cabalidad con las normas del proceso de desalojo, que no
hay uniformidad en la aplicacion del cuarto pleno casatorio especificamente o
supuestos de vencimiento de contratos, como tampoco las normas no son
totalmente claras lo que obliga a que los magistrados tengan interpretaciones

distintas.

Por otro lado, Limo (2017), sefiala que si bien no tiene la muestra, para poder hablar
en general sobre todos los Juzgados sobre si cumplen o no cumplen, sin embargo
si puede hablar sobre las funciones del Tercer Juzgado de Paz Letrado que preside,
donde se trabaja lo mas rapido posible, si llega algun proceso de desalojo, se
califica en el dia, ni bien presentan la demanda, el mismo dio esta verificando si se
admite o si no se admite, y se procede inmediatamente a notificar, cumpliendo a
sentenciar en audiencia siendo el promedio en resolverse el proceso el de 5 meses
porque aun no se cuenta con la notificacién electrénica en el Juzgado de Lince y
San lIsidro, que de implementarse el proceso seria aun mucho mas répido,

calculando que estaria sentenciando en 3 meses un proceso de desalojo.

Objetivo Especifico N° 02.-

3. Analizar si se garantiza la seguridad juridica de los arrendatarios a través
de las diversas normas que regulan el proceso de desalojo ante

incumplimiento de contrato de arrendamiento

Respecto, si los procedimientos de desalojo vigentes afectan la seguridad

juridica del arrendatario.
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Para Valera, Gavancho, Soller, Sotomayor y Chipana (2017), no se afecta la
seguridad juridica del arrendatario, porque las normas se encuentran bien
reguladas, asimismo no se ha visto a un arrendatario que se sienta perjudicado por
las normas, en lineas generales los arrendatarios cuestionan el tramite del proceso
mas para dilatarlo y mantener el mayor tiempo posible la posesion pero no para
que se declare infundada la demanda, asimismo es necesario mencionar que el
actual proceso sumarisimo que regula nuestra norma procesal, aun con sus
defectos, es el mas garantista, configurandose de esta manera una sobreproteccion
juridica para el arrendatario que puede hacer uso y disfrute del bien inmueble hasta

gue termine el proceso judicial, esto es durante afos.

Torreblanca (2017), sefiala que si se afecta la seguridad juridica del arrendatario
por la aplicacién del Cuarto Pleno Casatorio en cuanto no hay uniformidad en la

aplicacién del supuesto pleno jurisdiccional.

Por otro lado, para Limo (2017), que solo se afecta la seguridad juridica del
arrendatario cuando se encuentra discrepancia en las resoluciones que emiten el
Poder Judicial, por ejemplo que en un Juzgado te requiera conciliacion y en otro no
te requieran conciliacion, en los casos de los procesos de desalojo con clausula de
allanamiento a futuro, pero la norma es clara, se puede perfeccionar
definitivamente, pero seguridad juridica se le brinda a los sujetos de derecho,
demora mas de lo debido si, pero seguro el proceso se termina, hay otro factores,
otras variables a analizar, como lo es la carga procesal, la vocacion de los jueces
para poder trabajar al 100% y aprovechar el tiempo al maximo, es un problema un
poquito mas complejo, porque no solamente la percepcion que tiene el poder
judicial no solamente es por lo procesos de desalojo, sino en general, entonces en

eso estamos tratando de cambiarla.

Respecto, de los plazos breves que establecen la Ley N° 30201 y el Decreto
Legislativo N° 1177, permiten una defensa acorde a derecho para el

arrendatario.

Para Valera, Limo, Gavancho, Soller, Sotomayor, y Chipana (2017), no hay ninguna
afectaciéon a la seguridad juridica del arrendatario, pero lo que puede observar en

la via procesal son muchas demandas de amparo, medidas que buscan impedir la
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restitucién del bien inmueble, debido a que dilatan el proceso, lo que es cierto es
que en el Pera hay una cultura del no pago, incluso es inevitable no contratar un
abogado, en un proceso mas célere ya ni siquiera buscarian un abogado porque

simplemente el arrendatario tendria que irse.

También los autores antes mencionados sefialan que no hay afectacion porque, los
plazos que establecen las normas son correctos, son rapidos, el proceso de
desalojo esté regulado por un proceso sumarisimo el tema es que debido a la carga
procesal, como lo dice el propio Presidente del Poder Judicial esto produce que un
proceso se demore en resolverse, pero los plazos son viables, si se cumplieran los
plazos seria genial, si te doy 5 dias para que contestes una demanda y me demoro
30 para notificarte con la demanda, pues algo no anda bien, cosa que podria
mejorar con el expediente electronico que se intenta implementar, y la organizacion
en el tema de todos los procesos civiles, con eso todo podria mejorar, todo es
perfectible, por lo tanto, la norma es adecuada, el problema es su forma de
aplicacion, la forma en la cual se va desarrollando dentro del proceso, y creo que
se puede mejorar puntualmente el proceso de desalojo, adaptandolo al Decreto

Legislativo N° 1177, y que este sea para todas las personas.

Torreblanca también sefiala que los plazos favorecen al arrendatario ya que La Ley
N° 30201 otorga un plazo mayor al de desalojo comun. El decreto legislativo N°
1177 reduce plazos pero es porque esta enmarcado en un proceso de ejecucion
pero mantiene plazo para contestar asi que el derecho de defensa no se recorta.
Sin embargo, el recorte de plazos para que el 6rgano jurisdiccional resuelva escapa
a la realidad pues ni siquiera en acciones de garantia pueden cumplirse los plazos

por los jueces institucionales.

3.2 Descripcién de resultados de la técnica: Andlisis jurisprudencial.

A continuacion se detallara los resultados obtenidos de la técnica de analisis
jurisprudencial, el mismo que versa sobre los estudios de jurisprudencias que tienen
relacion a la problematica planteada en el presente trabajo de investigacion,
contribuyendo de esta manera, al Objetivo Especifico 1 y al Objetivo Especifico 2

de la siguiente manera:
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Objetivo Especifico 1: Analizar si se protege la seguridad juridica del arrendador
con la aplicacion jurisdiccional de las diversas normas que regula el proceso de

desalojo ante el incumplimiento del contrato de arrendamiento.

El Cuarto Pleno Casatorio Civil, emitido el 14 de agosto del 2013 por la Corte
Suprema de Justicia de la Republica de lima sostiene que seran casos de titulo de
posesion fenecido, cuando se presente el supuesto previsto por el articulo 1704°
del Cdédigo Civil (Devolucion del bien y cobro de penalidad), puesto que con el
requerimiento de la devolucion del Inmueble se pone de manifiesto la voluntad del
arrendador de poner fin al contrato. Por otro lado que no constituira un caso de
titulo fenecido el supuesto contemplado por el articulo 1700° del Cddigo Civil
(Continuacion del arrendamiento), dado que el solo vencimiento del contrato de
arrendamiento no resuelve el contrato sino que, por imperio de la ley, se asume la
continuacion del mismo hasta que el arrendador le requiera la devolucién del bien.
Bajo esta condicion, recién se puede asumir que el poseedor ha pasado a

constituirse en poseedor precario por fenecimiento de su titulo.

El Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil llevado a cabo en la Ciudad de
Chiclayo el 03 y 04 de noviembre del 2017, acorddé en mayoria como primera
conclusion que luego de la publicacion del Cuarto Pleno Casatorio Civil, los Jueces
de Paz Letrado han quedado impedidos de conocer los procesos de desalojo en los
casos de que exista requerimiento de restitucion del bien (carta notarial) de parte del
arrendador hacia el arrendatario (articulo 1704 CC); toda vez que en todos estos
casos éste ultimo ha quedado constituido en poseedor precario, por lo que el Juez
competente para conocerlos es el Especializado, quedando impedido quedando
impedido el arrendador de interponer demanda de desalojo por vencimiento de

contrato, sino Unicamente por ocupacion precaria.
Objetivo Especifico 2: Analizar si se garantiza la seguridad juridica de los

arrendatarios a través de las diversas normas que regulan el proceso de desalojo

ante el incumplimiento de contrato de arrendamiento.
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El Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil llevado a cabo en la Ciudad de
Chiclayo el 03 y 04 de noviembre del 2017, acordd en mayoria como segunda
conclusién que el Acta de Conciliacion Extrajudicial no es exigible en el proceso de
desalojo regulado en el articulo 594 del Cédigo Procesal Civil, en tanto se trata de
un proceso especial y rapido. Asimismo, tampoco proceden las excepciones y
defensas previas planteadas por la parte demandada, por lo que el Juez de declarar

de plano su improcedencia.

3.3 Descripcion de resultados de la técnica: Andlisis normativo.-

A continuacion se detallara los resultados obtenidos de la técnica de analisis
normativo, siendo necesario indicar que se han utilizado las normas que actualmente
se encuentran vigentes en nuestro ordenamiento juridico peruano, las mismas que
han sido ordenadas de acuerdo al Objetivo General, Objetivo Especifico 1 y Objetivo

Especifico 2 de la presente Tesis.

Objetivo General: Establecer si existe coherencia en la diversa regulacion del
proceso de desalojo frente al incumplimiento del contrato de arrendamiento en el

ordenamiento juridico peruano.

Asi se tiene a la Ley N° 30201 denominada Ley que crea el registro de deudores
judiciales morosos, publicada el 28 de mayo del 2014, que modificé el articulo 594
del Cdédigo Procesal Civil, estableciendo la clausula de allanamiento a futuro a fin de
que pueda ser usado al momento de suscribir los contratos de arrendamiento, la

misma fue estipulada en el codigo procesal civil de la siguiente manera:
Articulo 594.- El desalojo puede demandarse antes del vencimiento del plazo para
restituir el bien. Sin embargo, de ampararse la demanda, el lanzamiento sélo puede

ejecutarse luego de seis dias de vencido el plazo.

Si el emplazado se allanara a la demanda y al vencimiento del plazo pusiera el bien

a disposicion del demandante, éste debera pagar las costas y costos del proceso.
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En los contratos de arrendamiento de inmuebles, con firmas legalizadas ante notario
publico o juez de paz, en aquellos lugares donde no haya notario publico, que
contengan una clausula de allanamiento a futuro del arrendatario, para la restitucion
del bien por conclusion del contrato o por resolucion del mismo por falta de pago
conforme a lo establecido en el articulo 1697 del Cdadigo Civil, el Juez notifica la
demanda al arrendatario para que dentro del plazo de seis dias, acredite la vigencia

del contrato de arrendamiento o la cancelaciéon del alquiler adeudado.

Vencido el plazo establecido sin que se acredite lo sefialado en el parrafo anterior,
el Juez ordena el lanzamiento en quince dias habiles, de conformidad en el articulo
N° 593 del Cédigo Procesal Civil.

Es competente para conocer la solicitud de restitucion del inmueble, en contratos con
clausulas de allanamiento, el Juez del lugar donde se encuentra el bien materia del

contrato.

Asimismo el Decreto Legislativo N° 1177 denominada Decreto Legislativo que
establece el régimen de Promocion del arrendamiento Para vivienda, publicado el
18 de julio del 2015, regul6 el proceso Unico de ejecucion de desalojo, sefialando
gue recae la competencia para estos casos a los Jueces de Paz Letrado,
otorgandole un plazo de 5 dias para que el arrendatario a fin de que conteste la
demanda, y por otro lado luego de vencido el plazo el Juez de primera instancia
debe sentenciar dentro del plazo de 5 dias, en caso de apelacion este se le
concedera sin efecto suspensivo, y sera remitido al superior jerarquico dentro de
los 3 dias de haberlo recibido, entre otros plazos breves que lo vuelven un proceso

célere.
Objetivo especifico 1: Analizar si se protege la seguridad juridica del
arrendador con la aplicacion jurisdiccional de las diversas normas que regula el

proceso de desalojo ante el incumplimiento del contrato de arrendamiento.

El Decreto Supremo N° 017-2015-VIVIENDA que aprueba el Reglamento del

Decreto Legislativo N° 1177 en el articulo N° 2, en su numeral 2.3 sefala que el
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presente Reglamento no es de aplicacién a los contratos de arrendamiento para
uso distinto al de vivienda, que se suscriban para ejercer alguna actividad industrial,

comercial, artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural, docente u otro.

La Directiva N° 001-2016-JUS/DGDP-DCMA, denominada Lineamientos para la
correcta prestacion del servicio de conciliacion extrajudicial, publicada el 12 de
agosto del 2016, en su numeral 5.1.2 considera como materia conciliable la figura
juridica del desalojo, procedimiento conciliatorio que debe iniciarse como via previa

de forma obligatoria antes de iniciar un proceso judicial

Objetivo especifico 1. Analizar si se garantiza la seguridad juridica de los
arrendatarios a través de las diversas normas que regulan el desalojo ante el

incumplimiento del contrato de arrendamiento.

El Decreto Legislativo N° 1196, denominada Decreto Legislativo que modifica la ley
N° 26702, Ley General del Sistema Financiero y del Sistema de seguros y organica
de la Superintendencia de Banca y Seguros, y la Ley N° 28364, Ley que regula el
contrato de Capitalizacion inmobiliaria, publicada el 09 de septiembre del 2015, la
misma que sefiala que no procede conciliacion en los casos de desalojo previstos

en el Decreto Legislativo N° 1177.

54



IV. DISCUSION



En este capitulo de la investigacidbn que se tratard de organizar, contrastar y
analizar todos datos obtenidos de la recoleccion de la informacion, es decir los
antecedentes, marco teorico, entrevistas, documentos y normas en relacion a los

objetivos planteados.
Discusion 1

Respecto a la primera discusidon se ha considerado pertinente contrastar la

informacion respecto del objetivo general del presente trabajo de investigacion.

Objetivo General: Establecer si existe coherencia en la diversa regulacion del
proceso de desalojo frente al incumplimiento del contrato de arrendamiento en el

ordenamiento juridico peruano.

En cuanto si existe coherencia en las diversa regulacion del proceso de desalojo
Valera (2017) sefialo que no existe una coherencia sino que habido una
progresividad en materia procesal en las normas de desalojo a través del tiempo, a
fin de que la posicion contractual del arrendador se fortalezca, sin embargo, si bien
a través del tiempo se han creado normas para poder regular de una forma mas
eficiente el proceso de desalojo, estas no han cumplido a cabalidad con su fin de
proteger el bien de arrendador, al contrario estas normas creadas vuelven mas
engorroso el tramite de la recuperacién del bien como es el caso de la Ley N° 30201
y por otro se limita a una a una sola clase de arrendamiento que es del vivienda
como lo regula el Decreto Legislativo N° 1177, por lo que no podriamos hablar de

una progresividad normativa.

Sin embargo, Torre Blanca, Gavancho, Soller, Sotomayor y Chipana (2017)
sefalaron que no hay una coherencia entre la normativa que regula el proceso de
desalojo, debido a que las normas las normas del Cdédigo Civil y del Cddigo
Procesal Civil no estan coordinadas por razones temporales y las incoherencias se
incrementan con el Cuarto Pleno Casatorio Civil, debido a que efectivamente no
hay una coherencia entre las normas que regulan el proceso de desalojo ante el
incumplimiento de contrato de arrendamiento, debido a que no se encuentran
reguladas de tal manera que se permita la restitucion del predio, sin que
previamente se tenga que iniciar un proceso judicial de tramite engorroso, tomando

en cuenta que el proceso sumarisimo que es la via procedimental que regula la
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figura procesal del desalojo toma muchos afios en conseguir una sentencia firme y

ejecutable.

Siguiendo la idea del parrafo precedente es importante mencionar que la Ley 30201
no cuenta hasta la fecha con un reglamento que establezca parametros en su
procedimiento, algo que trae muchos problemas a los juzgadores al momento de
dirigir el proceso judicial bajo la clausula de allanamiento a futuro, y por ultimo el
Decreto Legislativo 1177 que ha sido dirigida a una poblacion exclusiva, esto es
solamente a los empresarios que se encargan de construcciones inmobiliarias,
limitdndola solo al arrendamiento de vivienda, producto de ello podemos inferir que
no existe coherencia alguna en las normas que regulan el proceso de desalojo en
el ordenamiento juridico peruano y que no coadyuvan a la seguridad juridica de los

arrendadores.

Por otro lado Limo (2017), sefialé que si existe coherencia en la diferente normativa
qgue regula el proceso de desalojo, pero que hay varias cosas por mejorar para
hacer los procesos mas céleres y mas rapidos, es decir no existe una coherencia
entre las normas, producto de ello es que actualmente existe una pluralidad de
normas que regulan el proceso de desalojo ante el incumplimiento de contrato de
arrendamiento, las mismas gue si bien fueron creadas para devolverle seguridad al
arrendador al momento de alquilar su bien inmueble, sin embargo esto no se ha
cumplido, por lo tanto, estariamos hablando de coherencia cuando una norma que
ha suplido a otra lo ha hecho a cabalidad, es decir a tomado la posta de la norma
anterior que no satisfacia la necesidad en comun de los arrendadores, y ha
implementado una solucion adecuada al problema que existe, algo que no ha

existido en ninguna de las normas publicadas en la actualidad.

En cuanto a la Ley N° 30201, ley que crea el registro de deudores judiciales
mMorosos, se realizé la modificaciéon al articulo 594 del Cédigo Procesal Civil, a fin
de que los arrendadores puedan plasmar en su contrato de arrendamiento la
clausula de allanamiento a futuro, a fin de poder desalojar al arrendatario que

incumple con el pago del arriendo en un plazo breve, sin embargo, esta norma que
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fue publicada en el afio 2014 a la fecha no cuenta con un reglamento que guie y
regule este tipo de procesos de desalojo, dejando muchas dudas respecto a su
celeridad, mas aun porque no exceptuaba el procedimiento conciliatorio en este
tipo de casos, por otro lado los plazos para contestar la demanda y para proceder
con el lanzamiento en caso de obtener una sentencia firme son muchos mas
amplios que los regulados en el cédigo procesal civil y no solo eso no sefala que
la apelacion debe ser concedida sin efecto suspensivo algo que deberia estar
regulado en una norma que obviamente quiere devolverle la seguridad de la

restitucion de su bien al arrendador en un plazo mas corto.

Respecto al Decreto Legislativo N° 1177, que establece el régimen de promocion
del arrendamiento para vivienda, esta norma regula el proceso unico de ejecucion
de desalojo, la misma que fue creada a fin de impulsar la inversion de las empresas
encargadas de realizar construcciones inmobiliarias, otorgandoles seguridad
procesal en caso de incumplimiento del contrato de arrendamiento, sin embargo
esta norma fue regulada solo y exclusivamente para esa determinada poblacion y
no para las personas comunes y corrientes que tienen sus bien inmueble y desean
arrendarlo, algo que a nuestro parecer carece de criterio debido a que se deberia
de haber creado una norma que abarque a toda la poblacién en general, ¢ Por qué
brindarle seguridad de la restitucion a una determinada poblacién y no a todos?,
por otro lado esta misma norma se limita a los contratos de arrendamiento para
vivienda, de haberse firmado un contrato de arrendamiento con esta norma pero
con un fin diferente al de vivienda, no se podra iniciar el proceso Unico de ejecucion
de desalojo, cuando la deberia de haberse establecido que la norma es aplicable

para cualquier tipo de arrendamiento.

Discusién 2

Respecto a la segunda discusiébn se ha considerado pertinente contrastar la

informacion respecto del objetivo especifico 1 del presente trabajo de investigacion.

Objetivo Especifico 1: Analizar si se protege la seguridad juridica del arrendador
con la aplicacion jurisdiccional de las diversas normas de desalojo frente al

incumplimiento de contrato de arrendamiento.

58



Como se ha sefialado anteriormente, es necesario verificar si se protege la
seguridad juridica del arrendador con la actual normativa que regula el proceso de
desalojo, y continuando con las entrevistas a fin de conseguir las opiniones de
distintos jueces y especialistas, Valera (2017) sefialo que actualmente no se
protege la seguridad juridica del arrendador, porque lo que busca el Decreto
Legislativo N° 1177 es tener requisitos de caracter ejecutivo para las empresas
encargadas de realizar construcciones de inmuebles para su alquiler o venta,
mientras que la norma que estad en el codigo procesal civil, busca relaciones
contractuales que no son de caracter ejecutivo, en cuanto a este punto se comparte
lo sefialado por el entrevistado, debido a que en la actualidad el arrendador no
siente una proteccion normativa que respalde su derecho a la restitucion del bien
inmueble, lo que causa miedo y temor a los arrendadores al momento de ceder la
posesion del bien mediante un contrato de alquiler, esto es producto de la
posibilidad del incumplimiento del contrato y la negativa de los arrendatarios de

abandonar el bien.

Obligandolo de esa manera al arrendador a solicitar el desalojo del bien mediante
via judicial, de acuerdo al procedimiento sumarisimo normal o la ley N° 30201, algo
gue no resulta viable debido a la demora que toma este proceso en conseguir un
veredicto judicial que se pueda ejecutar, en consecuencia el arrendatario puede
hacer uso del bien mientras dure el proceso judicial, algo que no es justo, mas aun
qgue las normas vigentes que regulan el desalojo no aplican la celeridad que

deberian tener con una pretension de tal naturaleza.

En esa misma linea, TorreBlanca, Gavancho, Soller y Chipana (2017) sefialaron
también que no se protege la seguridad juridica del arrendador e indicaron que
deberia existir solo una norma que regule y proteja el arrendamiento y en el cual se
establezca con suma claridad y sin tramites engorrosos, es decir que deberia de
unificarse las normas y que regule en una sola norma el proceso de desalojo ante
el incumplimiento de contrato de arrendamiento, algo que seria factible tomando en
cuenta que tanto el proceso de desalojo regulado en el articulo N° 546 del cédigo
procesal civil y la ley N° 30201 que modifica el articulo N° 594 de cdodigo procesal
civil que establece la clausula de allanamiento a futuro, no regulan un proceso

rapido para la recuperacion del bien, solo hacen mas confuso el tramite del proceso,
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lo que demuestra que no cumplen con su caracteristica principal que debe ser la
celeridad en este proceso, dejando de esta manera sin la proteccion juridica que

necesita el arrendador.

Sin embargo, para Limo y Sotomayor (2017), si se otorga seguridad juridica al
arrendador, es efectiva pero toma mucho tiempo, al respecto es necesario sefalar
gue la seguridad juridica es el principio del derecho que se basa en la certeza del
derecho tanto en el ambito de su publicidad como en el de su aplicacion, en ese
sentido, al tener normas que regulan el proceso de desalojo de una manera que en
la practica no ayuda al arrendador a una recuperacion rapida de su bien inmueble,
demuestra no haber una seguridad juridica debido a que las normas que ordenan

la restitucion del bien inmueble no son eficientes y claras.

El IV Pleno Casatorio Civil, ha definido el concepto del ocupante precario, sin
embargo esta definicidn en materia procesal ha resultado ser muy confusa, porque
ahora el arrendador ya no tiene la posibilidad de interponer una demanda de
desalojo por vencimiento de contrato, debido a que con este precedente vinculante
se ha tomado la postura que al momento que se solicite de manera formal la
restitucion del bien inmueble al arrendatario, este lo estaria volviendo en ocupante
precario, y por ende se tendria que interponer la demanda de desalojo en un
Juzgado Especializado Civil conforme lo establece la norma, dejando sin
competencia alguna a los Juzgados de Paz Letrado.

En virtud de lo antes expuesto, todas las causales que inicien un proceso de
desalojo (entre ellas la de incumplimiento de contrato de arrendamiento que no
estén en los supuestos de la Ley 30201 y el Decreto Legislativo 1177), seran
llevados a cabo por un juzgado especializado, algo que no ayuda en nada en la
celeridad de los procesos desalojo, tomando en cuenta que el derecho de la
pluralidad de instancia permite al arrendatario interponer recurso de apelacion en
caso de tener una sentencia desfavorable en primera instancia, y de ser el caso
puede interponer recurso de casacion lo que dilataria ain mas el proceso, y causa

un perjuicio enorme al arrendador y a la seguridad juridica del mismo, y por otro
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lado esto permite al arrendatario mantenerse en el bien inmueble hasta que termine

el proceso judicial.

En cuanto al Decreto Supremo N° 017-2015-VIVIENDA que reglamenta del Decreto
Legislativo que establece el Régimen de Promocién del Arrendamiento para
vivienda, sefialo que esta norma solo se aplica para el contrato de arrendamiento
con fin de vivienda, es decir que no aplica para otro tipo de arrendamiento, si se
quisiera alquilar el bien inmueble para un fin distinto a este, esta norma no podria
ser aplicada, algo que limita y afecta la seguridad juridica del arrendador, debido a
que no puede arrendar a su libre disposicion sino que tiene que limitarse en

arrendar el bien para un fin anico que el de vivienda.

Ahora respecto a la Directiva N° 001-2016-JUS/DGDP-DCMA que establece los
lineamientos para la correcta prestacion del servicio de conciliacién extrajudicial,
sefalo que el proceso de desalojo es materia conciliable por obligacion antes de
interponer demanda judicial, lo que significa que los casos de arrendamiento que
no versen en la Ley N° 30201 y en el Decreto Legislativo N° 1177, tendra que
recurrir al procedimiento conciliatorio previo, algo que deberia de haberse
exceptuado de todos los procesos de desalojo, y dejando a facultad del
demandante conciliar o no, porque con lo que se busca en este proceso es tener

celeridad y no que se dilate en meros tramites.

El Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil, suscrito en la ciudad de
Chiclayo el dia 03 y 04 de noviembre del afio 2017, acordd por mayoria que los
Jueces de Paz Letrado han quedado impedidos de conocer los procesos de
desalojo en los casos de que exista requerimiento de restitucion del bien (mediante
carta notarial), es decir que cualquier demanda con esas caracteristicas que lleguen
a su juzgado deberan ser declarados improcedentes de plano, determinando que
la competencia en estos casos solo recae en el Juzgado Especializado, esto de
acuerdo a lo establecido en el IV Pleno Casatorio Civil, ahora este acuerdo es algo
que discrepo en demasia, debido a que si bien se ha establecido que con el solo
requerimiento del bien inmueble por via notarial el arrendatario se vuelve poseedor

precario, se estaria impidiendo al arrendador la posibilidad de interponer demanda
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desalojo por vencimiento de contrato, por lo que esta figura juridica ya no podré ser
aplicada procesalmente y estaria quedando obsoleta

Sin embargo, este no ha sido el error mas grave, el proceso de desalojo fue
regulado en un primer momento en la via sumaria para que pueda ser resuelto a la
brevedad posible, ahora habiendo decidido la competencia de los jueces
especializados en estos casos, le da la oportunidad al arrendatario de dilatar ain
mas el proceso de desalojo, ya que no solo le permite hacer uso del recurso de
apelacion en caso de tener una sentencia desfavorable, sino que le permite
interponer recurso de casacion, lo que haria que el proceso judicial se dilate méas
sin resolverse, considerando la carga procesal que sufren las salas civiles y salas
supremas, algo que se pudo haber evitado si se establecia competencia en estos
casos de precariedad Unicamente a los juzgado de paz letrado, debido a que solo
le iba permitir al arrendatario el recurso de apelacién, finalizando el proceso en

segunda instancia sin permitir el uso del recurso de casacion.

En el mismo pleno jurisdiccional se acordé realizar modificacion respecto a la
clausula de allanamiento a futuro, en la que se acordo por mayoria que el acta de
conciliacion extrajudicial no es exigible en el proceso de desalojo regulado en el
articulo 594 del Cédigo Procesal Civil, en tanto se trata de un proceso especial y
rapido, como tampoco proceden las excepciones y defensas previas planteadas
por la parte demandada, por lo que el Juez debe declarar de plano su
improcedencia, sobre esta parte del acuerdo, de lo que podemos concluir que solo
se esta tratando de solucionar de una manera deficiente los pardmetros de la Ley
30201, si bien era necesario exceptuar el procedimiento conciliatorio en este
proceso, esta modificacion no se le esta otorgando al arrendador la celeridad
procesal que necesita para la recuperacion de su bien inmueble, por otro lado lo
gue es rescatable es la no procedencia de las excepciones y defensas previas, en
este punto creo que se le limita al arrendatario de interponer acciones que dilaten
la sentencia del proceso, sin embargo, no se hablado nada del recurso de apelacion
el mismo que deberia concederse sin efecto suspensivo, como tampoco de los
plazos de contestacibn de demanda y lanzamiento, que son mayores a los

regulados en via procedimental sumarisimo.
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Discusion 3

Respecto a la tercera discusion se ha considerado pertinente contrastar la
informacion respecto del objetivo especifico 2 del presente trabajo de investigacion.

Objetivo Especifico 2: Analizar si se garantiza la seguridad juridica del
arrendatario con la aplicacion jurisdiccional de las diversas normas de desalojo

frente al incumplimiento de contrato de arrendamiento.

En cuanto si se garantiza la seguridad juridica del arrendatario Valera, Gavancho,
Soller, Sotomayor y Chipana (2017) sefialaron que si se garantiza la seguridad
juridica del arrendatario, debido a que las normas se encuentran bien reguladas,
respecto de lo mencionado por los entrevistados, se tiene que tomar en
consideracion que todas las normas vigentes que regulan el proceso de desalojo
cumplen con otorgar el derecho de defensa al arrendatario, por lo que la seguridad
juridica para esta parte del proceso esta garantizada, las normas del codigo
procesal civil le asegura el derecho a la pluralidad de instancia, es decir que en el
caso de tener una sentencia desfavorable puede presentar recurso de apelacién ,
a fin de que el superior jerarquico haga la revision de la sentencia emitida por el
organo de primera instancia como también permite ejercer al arrendatario su
defensa al momento de ser notificado con la demanda judicial de desalojo, para
desmentir lo alegado por el arrendador, pudiendo el arrendatario seguir en posesion

del inmueble hasta que se resuelva el litigio, algo que le favorece en demasia.

Sin embargo, para Torreblanca (2017), si se afecta la seguridad juridica del
arrendatario por la aplicaciéon del cuarto pleno casatorio en cuanto no hay
uniformidad en la aplicacion del supuesto pleno jurisdiccional, esto debido a que el
pleno casatorio no es claro respecto a la figura del poseedor precario, mas aun
cuando no se sabe en qué momento interponer demanda por vencimiento de
contrato y cuando mediante la figura del precario, esto debido a que el IV Pleno
Casatorio sefala que el arrendatario deviene en precario cuando el arrendador le
solicita formalmente la restitucion del bien, sefialando que en estos casos el
competente es el Juzgado Especializado, dejando en un vacio legal la figura del
vencimiento de contrato, por no saber en qué circunstancia se puede interponer

una causal de desalojo por otra.
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Para Limo (2017) solo se afecta la seguridad juridica del arrendatario cuando se
encuentra discrepancia en las resoluciones que emiten el Poder Judicial, esto es
producto de la falta de claridad que tiene la norma que regula la clausula de
allanamiento a futuro (Ley 30201), motivo por el cual en la actualidad los jueces no
tienen una manera determinada de como actuar cuando un proceso de desalojo de
tal naturaleza se presenta ante un 6rgano jurisdiccional, en ese sentido, al no tener
un esquema procesal claro, se instala en nuestro ordenamiento juridico peruano
una proteccion judicial deficiente, dando a entrever que no se esta protegiendo la
seguridad juridica tanto del arrendador como del arrendatario.

En cuanto al Decreto Legislativo N° 1196 que modifica la ley N° 26702, Ley General
del Sistema Financiero y del Sistema de seguros y organica de la Superintendencia
de Banca y Seguros, y la Ley N° 28364, que exceptua la conciliacion del Proceso
Unico de ejecucion que establece el Decreto Legislativo N° 1177, pues no afecta la
seguridad juridica del arrendatario debido a que la conciliacién debe ser facultativa,
y en caso de no dilatar el proceso judicial el arrendatario tiene la posibilidad de
allanarse a la demanda y poder restituir la posesion del bien.

El Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil, suscrito en la ciudad de
Chiclayo el dia 03 y 04 de noviembre del afio 2017, acord6 por mayoria que no es
necesario la conciliacion en los casos de desalojo que versen sobre clausula de
allanamiento a futuro, y no proceden las excepciones y defensas previas
planteadas por la parte demandada, por lo que el Juez de declarar de plano su
improcedencia, algo que deberia estudiarse a profundidad, porque esta recortando
al arrendatario la posibilidad de hacer uso de las figuras juridicas procesales que
tiene todo sujeto de derecho, lo que deberia de haberse establecido que deberian
resolver las excepciones y defensas previas en un plazo breve o junto a la
sentencia, pero no limitar ese derecho al arrendatario porque de esa manera se

esta vulnerando la seguridad juridica del arrendatario.
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V. CONCLUSION



En esta etapa de la presente investigacion procedemos a realizar las conclusiones
a las que se ha llegado, producto de la aplicacion de los instrumentos, los mismos
gue nos han permitido obtener diferentes resultados y que han sido materia de

discusion en los péarrafos precedentes.

Primera.-

Se concluye que no se ha establecido una coherencia entre las normas que regulan
el proceso de desalojo, mas aun porque la vias normativas adoptadas no le han
brindado una solucién al arrendador, como tampoco le ha devuelto la seguridad de
la recuperacién de su inmueble en un corto plazo, en caso de se configure el
incumplimiento del arriendo por parte del arrendatario, si bien es cierto que el
arrendador puede optar por dos procesos de desalojo, ya sea por la via
procedimental sumarisimo o mediante la Ley N° 30201, estas no han llegado a
cumplir con su finalidad de ser rapidas y céleres, sino que una es mas engorrosa
gue la otra, algo que no permite que los jueces guien el proceso como se deberia.
En cambio mediante el Decreto Legislativo N° 1177 en la cual se ha regulado un
proceso Unico de desalojo, norma que fue creada para brindarle seguridad juridica
a los empresarios dedicados a las construcciones de bienes inmuebles, y de esa
manera fomentar la inversion, sin embargo esta norma solo es aplicable para los
contratos de arrendamiento que han sido suscritos para el uso exclusivo de
vivienda, de suscribirse para un fin distinto al antes mencionado no surtira efecto
alguno, lo que limita su efectividad y no permite que se abarque los contratos de

arrendamiento con fines distintos.

Segunda.-

Se concluye que se ha analizado que no se protege la seguridad juridica del
arrendador con las diferentes normas que regulan el proceso de desalojo, el
proceso regular sumarisimo demora muchos afos de litigio antes de conseguir una
sentencia firme y ejecutable, por otro lado la Ley N° 30201 que implementa la
clausula de allanamiento a futuro, no ha cumplido con su finalidad de darle celeridad

a los procesos de desalojo que versen por el incumplimiento de contrato de

66



arrendamiento, debido a la confusa redaccion legal de la norma y a la falta de
reglamentacion de la misma, asimismo el ultimo Pleno Jurisdiccional Civil y
Procesal Civil emitido en noviembre del 2017, que exceptla la conciliacion como
requisito previo en los procesos que inicien por la clausula de allanamiento a futuro,
no llega a ser una solucién efectiva que le devuelva la seguridad juridica al
arrendador, y por ultimo el Decreto Legislativo N° 1177 solo es aplicable en
contratos de arrendamiento para vivienda, causal que limita el derecho de accionar

al arrendador.

Tercera.-

Se concluye que se ha analizado las diversas normas que regulan el proceso de
desalojo (esto es la via procedimental sumarisimo en la que se encuentra regulada
el proceso de desalojo, la Ley N° 30201 que implementa la clausula de allanamiento
a futuro y el Decreto Legislativo N° 1177 que regula el proceso unico de ejecucion
de desalojo) y estas si garantizan la seguridad juridica del arrendatario, es mas son
muy garantistas con esta parte, debido a que puede hacer uso de diferentes figuras
procesales para dilatar el proceso de desalojo y de esa manera lograr poder
mantenerse en posesion del bien por mucho mas tiempo, sin embargo, el pleno
jurisdiccional civil y procesal civil de noviembre del 2017 acorddé en mayoria
exceptuar la interposicion de excepciones y defensas previas, lo que conllevaria a
la vulneracion del derecho de defensa del arrendatario y estando en un estado de
derecho no se puede permitir que se infrinja un derecho fundamental como es el
derecho a la contradiccibn como también el derecho a la tutela jurisdiccional que

tiene toda persona, error muy grave en cuanto a la vulneracion de derechos.
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VI. RECOMENDACIONES



Primera.-

El Estado peruano, a través del Poder Ejecutivo y Poder Legislativo, deberia
analizar la falta de coherencia de las diversas normas que regulan el proceso de
desalojo actualmente y de esa manera ofrecer una solucion a través de una norma
gue englobe los tres procesos de desalojo vigentes y que establezca el inicio de un
proceso de desalojo Unico que sea rapido y expeditivo solo cuando la causal sea el
incumplimiento de contrato de arrendamiento de bien inmueble por parte del

arrendatario.

Segunda.-

Es necesario realizar modificaciones expresas a la ley N° 30201 debido a que se
deben realizar cambios a sus plazos y a la manera que esta regulada, realizando
el cambio a fin de que ayude al arrendador y no lo termine perjudicando en un
proceso engorroso para recuperar la posesion del bien

Tercera.-

Se deberia tomar en cuenta el proceso Unico de ejecucion regulado en el decreto
legislativo N° 1177, y poder darle calidad de titulo ejecutivo a los contratos suscritos
bajo la regulacion de la ley N° 30201 clausula de allanamiento a futuro, y de esa
manera proceder bajo el proceso Unico de ejecucion de una manera rapida, esto se

debe establecer en el reglamento que a la fecha la Ley N° 30201 no tiene.

Cuarta.-

Se debe realizar una modificacion al IV Pleno Casatorio y al Cédigo Procesal Civil,
en el sentido de la competencia en temas de precariedad, debido a que seria
pertinente establecer la competencia es estos casos a los Jueces de Paz Letrado,

a fin de que el proceso finalice en los juzgados civiles,
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Quinta.-

Se debe emitir un nuevo Pleno jurisdiccional civil y procesal civil, que modifique las
conclusiones del Pleno Jurisdiccional civil y procesal civil llevada a cabo el 03 y 04

de noviembre del 2017, que vulnere el derecho del arrendatario y del arrendador
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Tabla 5. Recomendaciones en funcion a los objetivos de la presente investigacion

Objetivo General Objetivo Especifico 1 Objetivo Especifico 2
Conclusion 1 Conclusion 4 Conclusion 5
Conclusion 2

Conclusion 3

Fuente: Elaboracion propia.
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ANEXOS



Anexo 1°

Matriz de consistencia

TITULO

La regulacion del proceso de desalojo frente al
incumplimiento del contrato de arrendamiento en el

ordenamiento juridico peruano.

PROBLEMA
GENERAL

PROBLEMAS
ESPECIFICOS

SUPUESTO
GENERAL

¢Es coherente la diversa regulacion del proceso de
desalojo frente al incumplimiento del contrato de

arrendamiento en el ordenamiento Juridico Peruano?

Problema especifico Nro. 01: ¢ Se protege la seguridad
juridica del arrendador con la aplicacion jurisdiccional de
las diversas normas que regula el proceso de desalojo

ante el incumplimiento del contrato de arrendamiento?

Problema especifico Nro. 02: ¢Se garantiza la
seguridad juridica del arrendatario a través de las diversas
normas que regulan el proceso de desalojo ante el

incumplimiento de contrato de arrendamiento?

No hay coherencia en la diversidad de normas vigentes
gue regulan el proceso de desalojo frente el
incumplimiento de contrato de arrendamiento en el
ordenamiento Juridico Peruano, debido a que la Ley N°
30201 hasta el momento no se encuentra reglamentada
motivo por el cual es un proceso tan extenso como el de
la via procedimental sumarisimo, y el Decreto Legislativo
N° 1177 solo es aplicable para los contratos de
arrendamiento para uso de vivienda, no para otro

arrendamiento distinto a este.
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SUPUESTOS
ESPECIFICOS

OBJETIVO GENERAL

OBJETIVOS
ESPECIFICOS

Supuesto Especifico 1. Con la aplicacion jurisdiccional
de las diversas normas que regulan el proceso de
desalojo frente el incumplimiento de contrato de
arrendamiento, no se garantiza la seguridad juridica del
arrendador debido a que la demora en obtener una
sentencia firme a favor, no permite la restitucion del predio
en los plazos establecidos por cada uno de los procesos

de desalojo.

Supuesto Especifico 2. Las diversas normas que
regulan el proceso desalojo frente al incumplimiento de
contrato de arrendamiento, si garantizan la seguridad
juridica de los arrendatarios, ya que le permite demostrar
en cada uno de los procesos si cuenta con un contrato de
arrendamiento vigente, y si cuenta con una posesion licita
del bien inmueble, sin vulnerar su derecho a la defensa,

como tampoco a su derecho a la pluralidad de instancia..

Establecer si existe coherencia en la diversa regulacion
del proceso de desalojo frente al incumplimiento del
contrato de arrendamiento en el ordenamiento Juridico

Peruano.

Objetivo Especifico 1. Analizar si se protege el derecho
del arrendador con la aplicacion jurisdiccional de las
diversas normas que regula el proceso de desalojo ante
el incumplimiento del contrato de arrendamiento.

Objetivo Especifico 2. Analizar si se garantiza la
seguridad juridica de los arrendatarios a través de las
diversas normas que regulan el proceso de desalojo ante

el incumplimiento de contrato de arrendamiento.
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DISENO DEL
ESTUDIO

TECNICAS E
INSTRUMENTOS DE
RECOLECCION DE
DATOS

POBLACION Y
MUESTRA

CATEGORIAS Y

SUB CATEGORIAS

METODOS DE
ANALISIS DE DATOS

Teoria Fundamentada

La entrevista, teniendo como instrumento a la Guia de

Entrevista

Analisis Jurisprudencial, teniendo como instrumento a la

Guia de Analisis Jurisprudencial

Anélisis Normativo teniendo como instrumento a la Guia

de Analisis Normativo

Jueces de Paz Letrado de Lince y San Isidro.

Juez de Paz Letrado Civil del Callao.

Juez Especializado en lo Civil de Lima.

Docente de la Universidad San Martin de Porres con
doctorado en derecho procesal civil.

Relatora de la Primera Sala Civil - Comercial
CATEGORIAS SUBCATEGORIAS

Proceso Proceso Sumarisimo,

Proceso Unico de Ejecucién

Desalojo Restitucién de la posesion del bien
Contrato Acuerdo entre partes
Arrendamiento Entrega de la posesion por una por

una contraprestacion

Sistematico y Exegético
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RESULTADOS

DISCUSION

CONCLUSION

RECOMENDACIONES

Los resultados fueron en base a la guia de entrevista, guia
jurisprudencial y normativa, teniendo claro los objetivos
planteados, a fin de contar con informacion que pueda

enriquecer la investigacion

En la Discusion se han contrastado los antecedentes,
Marco teorico, entrevistas, jurisprudencia y normas
recabados en la investigacion y de esta forma se han
descrito la problemética que existe actualmente en los
procesos de desalojo por incumplimiento de contrato de
arrendamiento, como también los vacios legales que
existen en la norma que perjudica el derecho de la
restitucion del bien de arrendador.

Se ha llegado a la conclusion del objetivo general :

No hay una coherencia establecida entre las normas que
regulan el proceso de desalojo, en caso se configure el
incumplimiento del pago del arriendo por parte del
arrendatario, porque la vias normativas adoptadas no le
han brindado una solucion al arrendador, como tampoco
le ha devuelto la seguridad de la recuperacién de su
inmueble en un corto plazo, simplemente se le ha dado a
elegir entre tres procedimientos que no satisfacen la

pretension principal del arrendador.

Una de las principales recomendaciones, es que se
reglamente la Ley N° 30201 que incluye la clausula de
allanamiento a futuro con la finalidad de tener parametros
al momento de aplicar la norma pero sin afectar el derecho
de defensa del arrendatario, y como beneficio de la

reglamentacion los magistrados podran contar con un
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proceso claro que los ayude a ejercer sus funciones de

una manera establecida
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Anexo 2°

Guia de Entrevista para los Jueces del Poder Judicial

y procesalistas en derecho procesal civil.

UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Ficha de entrevista

Titulo: “La regulacion del proceso de desalojo frente al incumplimiento del contrato de

arrendamiento en el ordenamiento juridico peruano”

Entrevistado:

Cargo / profesion / grado académico:

Institucion:

Objetivo general: Establecer si existe coherencia en la diversa regulacion del proceso de
desalojo frente al incumplimiento del contrato de arrendamiento en el ordenamiento Juridico

Peruano.

1.-Segun su perspectiva, é¢Usted considera que existe coherencia en la diversa regulacion del

proceso de desalojo frente al incumplimiento de desalojo?

2.- iCree que el proceso de desalojo se encuentra bien regulado en la via procedimental

sumarisimo?
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3.- En su opinidn, éconsidera que la Ley 30201, que incluye la clausula de allanamiento a futuro

en los contratos de arrendamiento, ha cumplido con su finalidad desde su vigencia?

4.- Desde su punto de vista, iconsidera que el Decreto Legislativo 1177, que establece el
Régimen de Promocidn del Arrendamiento para vivienda, le ha devuelto confianza al arrendador

al momento de alquilar el predio?

5.- A su parecer, ¢considera que el Decreto Legislativo 1177, que establece el Régimen de

Promocién del Arrendamiento para vivienda, es un intento de corregir la Ley 302017?

a) Objetivo especifico (1): Analizar si se protege la seguridad juridica del arrendador con la
aplicacion jurisdiccional de las diversas normas que regula el proceso de desalojo ante el

incumplimiento del contrato de arrendamiento.

1.- ¢Usted considera que se protege la seguridad juridica del arrendador con la diversidad de

normas que regulan actualmente el proceso de desalojo?
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2.- ¢Bajo su perspectiva, cual es el procedimiento mas eficaz al momento de hacer valer el

derecho del arrendador ante un incumplimiento de contrato?

3.- ¢Considera usted que los Organos Jurisdiccionales a nivel nacional cumplen a cabalidad las

normativas vigentes del proceso desalojo?

b) Objetivo especifico (2): Analizar si se garantiza la seguridad juridicade los arrendatarios
a través de las diversas normas que regulan el proceso de desalojo ante el

incumplimiento de contrato de arrendamiento.

1.- ¢Cree usted que los procedimientos de desalojo vigentes afectan la seguridad juridica del

arrendatario?

2.- Considera usted que los plazos breves que establecen la Ley 30201 y el Decreto Legislativo

1177, permiten una defensa acorde a derecho para el arrendatario?
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Entrevistador Entrevistado

Jair Jesus Vasquez Gavancho
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Anexo 3°

Guia de Analisis Jurisprudencial

UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Objetivo General

Establecer si existe coherencia en la diversa regulacién del proceso de
desalojo frente al incumplimiento del contrato de arrendamiento en el

ordenamiento Juridico Peruano

Tipo de Jurisprudencia

Publicado en

Fecha del acuerdo

Organo emisor

Marcar

Pleno Jurisdiccional Si No

Constituye precedente vinculante

Pleno
Jurisdiccional
Nacional Civil
y Procesal
Civil
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Anexo 4°

Guia de Analisis Normativo

UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Objetivo General

Establecer si existe coherencia en la diversa regulacién del proceso de
desalojo frente al incumplimiento del contrato de arrendamiento en el

ordenamiento Juridico Peruano

Ley N° 30201

NUmero de la norma

Denominaciéon de la norma

Publicado en

Fecha de emisién

Organo emisor

Marcar
items Si No
X
Vigente
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Anexo 5°

Validacion del Instrumento Guia de entrevista

“i EVERSIDAD CFSAR vaLLEX

VALIDACION DE INSTRUMENTO

L  DATOS GENERALES
L1 Apellidos y Nombers: WOWTESINOS L€OW N&TAY G

1.2 Carge ¢ mstitscitn donde lsbory . COCENTE .
1.3 Nombre del mstrumento sotsvo de evalmcidn Ficha de Engeasa
1.4 Agtor de Instrumento: Jaur Jesis Visquez Gavasche

Il.  ASPECTOS DE VALIDACION
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wmdw VALLLO

VALIDACION DE INSTRUMENTO

DATOS GENERALES
1. Apelidos y Nombees: CHIVET  LAGS MBL l"”‘“ Gandala
12 Carpo ¢ mstucidn doode aborn ASEION,

13 Nombre dei mstrumento motivo de evaluacsdn: Ficha de Entrevasta

14, Autor de lnstrumenso Jaar Jests Visquez Gavancho
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Anexo 5-A

Validacion del Instrumento Guia de Analisis Jurisprudencial y Normativo
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VALIDACION DE INSTRUMENTO
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Anexo 6

Guia de entrevista para los Jueces del Poder Judicial que son competentes para

resolver procesos de desalojo por incumplimiento de contrato de arrendamiento

y especialistas en derecho procesal civil.

AUTORIZACION PARA ENTREVISTA
Doctor:
Juan Carlos Valera Malaga
Juez del Primer Juzgado de Paz Letrado de Lince y San isidro.

Mi nombre es Jair Jesus Vasquez Gavancho, soy estudiante del sexto afo de la
carera de Derecho y actuaimente me encuentro en |3 elaboracion de la Tesis
titulada “La regulacion del proceso de desalojo frente al incumplimiento
del contrato de arrendamiento en el ordenamiento juridico peruano”™, el
objetivo de esta investigacion es determinar si existe coherencia en la diversa
reguiacion del proceso de desalojo frente al incumplimiento del contrato de
arrendamiento en el Pary

Antes de iniciar a entrevista me gustaria agradecere por su fiempo y
participacién en esia investigacidn, aste documento Sene su razon debido a que
€5 un medio de verosimilitud, el cual respaida su consentimiento y autorizacion
para Ia enfrevista 2 realizar, como también cumpie con darle validez a sus
respuesias las mismas que son de suma importancia para la elaboracion de!

trabajo de invesSgacion.
Firma de consentimiento -
PODER JURICIAL
.\\ i 5
. o
AN CHOUME WALERA MALAGA
'k’”h;:-z.T;:;-Lyslw
COATE S umon Df AaTOR OF UMA
Firma
Juan Carlos Valera Mailaga

21 de noviembre de 2017
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Ficha de entrevisia

Titwle: "L regusociin del peoceto de despiogo frente of incurmplimeento del rentreto o
ErrEdaTREAs o0 B SrenorTeenlo puridicn perugng

Ertrewmtado: nan Carion valers Malags
Carga: bues del Prirrer huzgacs de Pas Letrado de Lincs ¥ San adro.
Profeshie: Abegado

Dbjethivo general: Erobipcer 1 fxiife coherracio e i diverse reguiovion del process de
”Hﬂm-lmﬁ-ﬁﬂﬂm“
B T

1. ¢ Cudles son les normes que Feulin & process e desslcio frente o scumploreenis de
contmato de arrendamesnis

! Codigo Ol de 1584, La by del ingulinato gue 1 #3dn aphcindo o siguncy contratos de

FTETGFTMETIC Ut FierEan UR DENno0 antere de W ticads del 70, s Ley el armendamaents
FADIETE U B N COCTE QU SO0 e S8 S BDECEndo, tambesn [8nemos #13 AT Gue
LD BT respecio Sl coniris de arrendarmirsto con cldututs de slaneerents 3 it

- ¢Compdera pue ln diferents normatha vgente regule de forma (oherents Bl procedeme ity
dhe denaioin frevte 3 AUrSDRETRTIG S Coniraio de ErendamaErio T

o FguE B 4 oo e CoRETERTE entre ellas ol Teema e Que huy e progresbeded s
decir, gue han buscado cwe 18 poticdn comtractua e arendador 4 fortalesca en relacin o
arrendstang Setedc | que IEnemMos wune cultiers &n B cudl forments ol ng cago ¥ por bo Lanto ke
ng restitucidn de bienes mruesles erendidos ) £ problema no e Leste o codipe chd que
reguis of srencamenin, & s o g prooesal OVE Que &5 Ty toleraste on o
ETEnCHtan o Bl MENETE Juf DErTEE Cue on FTTENGatErt B Mento de SpElaOnTEs pusts
JUECETE CON ol weewnela durants G0 o el aRos mds de habere Feglizads of contrato o
Travds de o recwrsos dilstonios de cardcter processl BRID MRS UNa Culturs perverss v formenta
i Evitars depl e g,

1- { Cofigers gue La Ly 30001 ques mciope s cliusuls de allanaments 2 ke en los contrasss
de arreedareients, ba cumpide ron e firabded Seite L wgerdis?
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No, debido » que & norma no fue consuitada con of Poder Judiclal, tal ves por una burocracia
Que existe al momento de Crear normas, por ejemplo se pudo establecer que estos contratos
con ciiusuls de afacamiento 3 futuro no se requiera k2 conclliacién, pudo haber sido una
pequefia salida, pero of tema €5 Que como vivimos en una sociedad donde existe el
contradictonio v se habla mucho de las garantias procesales, quizds el autor de la norma debid
poner este lipo de contr3tos Con Cdusuia de allanaruento, haberla convertino en una especie
de thulo ejecutivo, mediante wnos formatos debidamente establecidos, que tengan sus
reqUSitos de obligaciin Cierta, expresa y exigidle, y darle de 53 manera una salida més ripida
# favor de los arrendadares.

4.- {Considera que of Decreto Legisiative 1177, que establece el Régimen de Promocion del
Arrendamiento para vivienda, e ha devuelio confianza 3l armendador al momento de decidir
alquilar sy precio?

Yo creo que i, porgue ke estas dando una herramienta en la cual no solamente haces uso de un
Proceso ejecutve, sno que también porque puedes ejecutar of ttulo de ejecucion nchuso antes
que s2iga 2 resolucion final, quien no quisiera tener una norma 2l que te da todas las facilidades
del caso, &5 una norma virtuosa, amentablemente por un exagerado conceplo del
contradictorio y garantias procesales se le considera und norma abusiva, YO CrR0 quE €5 LUng
“m”“ﬂm“aummmmmn
cuota inicial de vn vivienda muy Cara. debido 3 que hay un mercado especulativo de bos terrenos
¥ viviendas para venta, permitiera que muchos inversionistas se animen a construir viviendas
para arrendar, con B seguridad que en aso nO Aaya un SIgD OPOrtuNo puedas recuperar
inmediataments 2! bien arrendado, por otro ado obligaries 2 s personas que quieran entrar al
sistema como arrendatanios 3 Gue busquen y tengas los recursos necesanios para poder cumplir
con sus obligaciones.

5.- {Considera que &l Decreto Legishativo 1177, que establace of Régimen de Promocion del
Asrendamiento para vivienda, s un intento de corregir s Ley 302017

No, no creo que haya querido corregiria, yo Creo que mds bien superaria y ampiiar las
posibiidades de desaiojo, lo que pasa es que of Decreto Legisiativo 1177 fue hecha con términos
de incentivos 3 2 construccion en masa, en cambio 1 ey 30201 fue creada simplemente para
arrendamientos 2si2dos, 2n cambio 53 busca una mwersidn fuerte, construccion de edificios,
conjuntos habitacionzles, yo Ceo que ! cbjetive no fus tanto & correctidn sing ta amplificacion.

2) Objetivo especifico (1): Asolizer si se protege ko seguridod juridica del arrendodor con lo
oplicocion jurisdiccioncl de les diversas normas que reguio el proceso de desoiojo ante el
incumplimiento dei controto de orrendemuento.

1.- {Usted considera gue se protege i seguridad juridica del arrendador con la diversidad de
normas que regulan actuaimente of proceso de desaiojo?

No, debido 3 que hay sistemas y posibiidades, lo que busca el Decreto Lagislativo N° 1177 es
tener requisitos de caricter ejecutivo, mientras que & norma que esti en el c5digo procesal
Owil, buscz relaciones contractusies que no son de cardcter ejecutivg, entonces bos arrendadores

100



tendrin b posibiidad de escoger uno 0 1o 07D, ¥a que los arrendadores van 3 querer apicar el
Mml“onﬁ.vmtpuﬂi‘onmme
encusntren dentro de esa normatividad, en cambio aquelios arrendadores que no pueden
Cumplir con los requisitos para registrase como tales en este registro de contrato de
mm“mmumumuwm
ol

1~ {Bajo su perspectiva, cual es ef procedimiento, mis eficaz al momento de hacer valer of
derecho def arrerdador ante un incumpliméento de contrato de arrendamento?

hu.n&.-d&”nn”uhmmhmuwbb
MEJOr, PEro en este Caso o mis eficaz serla que 3 los arendatarios debes atacar por cuakquier
mnde-Mmbmnhﬁmm
€slablecar CONLTAtos Mds ONErosos, POF ERMEIC Lnd GArantia. Pard reakzar embArgos 3 traves
de ejecuciones, 3hora respecto 3 b Ley 30201 de cliusta de Manamiento 2 futuro, debido a mi
£1periencia como Juez &5 un tema de conocimientd, y llegan muy POCos €305, 52nd0 NG NOrmMa
MUy POCO CONCIER por Ios usurios, o gue es muy extrafio.

1.+ {Considera usted que los Organcs Jurisdiccionales » nivel nacional cumplen a cabaiidad las
normativas vigentes def proceso de desalop?

ha&ouu”ln”mduul“mvuub
Que le rompe la cabeza 2 muchos arrendadores o propietarios, debido & la carga procesal, por

€50 0% jurces Cuando tienen este UpO Ge demandas deben resolver 1o més ripido posidle para
Que (a lentitud procesal no incentive 2 103 arrendiatarios se Queden mils tiempo de 1o debdido

b} Objetivo especifico (2): Anskzor v se gorontiza ko seguridod juridice de ks orrendatarios o
través de los diversas normas que regulon ¢f proceso de desakogo onte of incumplimiento
de controto de orrendomiento.

L+ ¢Cree usted que los procedimiento de desalor vgentes afectan b seguridad juridica del
armendatario? {Por qué?

No, NG he visto 2 un arrencatario me diga que me Bento perjudicado por les normat, en Eneas
generales los arrendatanos cuestionan ef tramite del proceso mis para dilatario pero no para
que se declare infuncada b demanda

2.~ ¢Considera usted que los piazos breves que establecen i Ley 30201 y of Decreto Legisiativo
1177, permiten ung defensa acorde 3 derecho para of arrendatario?

No, en lineas veo ninguna sfectacion a W seguridad juridica del arrendatario, pero lo que s wo
€3 un abuso de demandas de amparo, medidas que buscan impedi la restitucidn del bien
inmueble, debido 2 que dilatan ef proceso, 1o que e Cierto es que en of Pery hay una cultura del
70 Pago, inchuso e inevitable no contratar un abogado, en un proceso mis célere ya nisiguiers
buscarian un abogado porque smplemente ef arrencatanc terdria que ire.
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PODER JUD CW
JUAN 2;?% MALAGA
| S Ny S s
g‘ s:; é& cost OF ANTOA D8 L

Jair Jesus Vasquez Gavancho Dr. Juan Carlos Valera Malaga
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Anexo 6-A

AUTORIZACION PARA ENTREVISTA
Doctor:

Julio Limo Sanchez.
Juez del Tercer Juzgado de Paz Letrado de Lince y San Isidro.

Mi nombre es Jair Jesus Vasquez Gavancho, soy estudiante del sexto afo de la
carrera de Derecho y actuaimente me encuentro en la elaboracién de 1a Tesis
mumumammum
UmamMndmmm.d
objetivo de esta investigacion es determinar si existe coherencia en la diversa
reguiacion del proceso de desalojo frente al incumplimiento del contrato de
arrendamiento en el Peru

maiiuarhm“mhm”wmy
mmmmmmm-smm-u
s un medio de verosimilitud, el cual respalda su consentimiento y autorizacion
para la entrovista a realizar, como también cumple con darle validez a sus
respuestas las mismas que son de suma importancia para la elaboracion del

trabajo de investigacion.

Firma de consentimiento

21 de noviembre de 2017
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Ficha de entrevista

Vitlo: ‘Lo regulocidn del proceso de desolojo frente of incumplimiento del controto de
arrendomiento en el ordenomiento juridico pervano”

Entrevistado: Jullo Limo Sancher.
Cargo: Juez del Tercer Juzgado de Par Letrado de Lince y San Isidro.
Profesidn: Abogado

Objetivo generak: Establecer sf existe coberencia en ko diverss regulocidn del proceso de
desgiojo frente of incumplimeento def comtroto de arrendamiento en ef ordencrmento juridico
perueno

1- {Cudles son las normas que regulan ef proceso de desalojo frente al incumplimiento de
contrato de arrendamientn?

MWbmmGMuﬂd‘mdems&
de! codigo procesal ovil que 3 de! contrato de armendamisnto coa diiusuia de allanamiento 3
futuro, y tenemos leyes especiales como ef Decreto Legistative 1177.

2.- ¢Considera que ka diferente normativa vigents regula de forma coherente el procecimients
de desalop frenta al Incumphmiento de Contrato de arrendamiento?

Midﬂ:unhmﬂuummnmmn
mejorar para hacerios més cilere y hacerio mids ripido, y Cuidar al cudadano de & ple que se
mauuﬂhhu&vﬂmmhmmum“bﬁw
para su alimentos, entonces a efios las normas le tienen que dar 13 proteccidn adecuada,
entonces se podria mejorar la regulacidn actual.

3.- ¢{Considera que la Ley 30201, que inchuye la cliusuia de allanamiento a futuro en los contratos
de arrencamiento, ha cumplido con su finakidad desde su vigencia?

Mo, creo que hay muchas (o533 POr mejorar, puntuaimente tres Cosas, primerno que quede claro
Que nO deberla requerine conciliacion, segundo ef tipo de trimite que deberia perfilarse por un
Proceso ejecutivo como establece of Decreto Legishativo 1177 0 adecuario 3 esta norma, v of
tercer punto s que i apelacion deberis ser sin efecto suspensivo.

4.- {Considera que el Decreto Legistativo 1177, que establece o Régimen de Promocién del
Arrendamiento para vivienda, le ha devueo confianza al arrendador al momento de decidir

™
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No, porgue reguian diferentes situaciones juridicas, el Decreto Legisiative 1177 solamente
“aﬂmmumu:ﬂnd“-m&u
inmuebles pero no tienen nada amparz 2 los que estin fuera de ese rubro.

5.~ ¢Considera que f Decreto Legisiativo 1177, que estabiece & Régimen de Promocidn del
Arrendamiento para vivienda, e3 un intento de corregir i Ley 302012

hm&-m&.umudhﬁuwrunnwu
uﬁ“-nmb—*—*avwhmma“y
Otra cosa 5 of contrato de desalofo con cliusuls de allanamiento 3 futuro ya regulado, ko que
Mm-umwnmaud“rmawmm
Que reguta i cdusala de allaramiento 3 futuro Con e procedirniento establecido en of Decreto
wrxm,amhh‘“ammuumaw
sean mis ripidos.

3] Objetivo especifico (1): Asclizer si se protege ko seguridod juridice del arrendodor con Jo
MW‘..-—-—-mdmhmmd
nCumpbrmeento del controto de orrendomiento

1.- {Usted considera que se protege 1 seguricad Juridica del arrendador con la diversidad de
NOrmas que reguian actuaiments e proceso de desalojo?

amnnmme—numm-—mmmm
Por ejempio en un kuzgado de Paz Letrado en uno que es rapido puede demorar 5 meses pero
u:..“ﬁhn””l&'uuwmdm
!M-mtl&““ﬁm-m“&ﬁmnm
dos aflos sin generar dinero para & propietario o arrendador es una demorz, pero finalmente
recuperas el Sien, 0 s=2 ias normas son efectivas e, ripido no b es.

2- {330 su perspectiva, cual es of procedimiento, més eficaz 3l momento de hacer valer ef
derecho del armrencador ante un incumpiimiento de contrato de arrendamiento?

mMamsmwMummmM
¢l procedimientn mis efectivo deberia ser el Decreto Legisiativo N” 1177, ese seria of ideal, pero
€513 norma no s le puede aplicar 2 todos, debido a que & poblacién a k2 que ests dirgida esta
nOMma, Ios suetos procesales son diferentes, no se podria aplicar 3l procedimiento de desalojo
con diusela de afaramiento 3 futwo & Decreto Legisiativo N* 1177, no le encuentro una
relacion para poder apiicario conjuntamente.

3.- éConsidera usted que los Organcs Jurisdiccionales 3 nivel nacional cumplen 3 cabalidad las
nOMativas vigentes del proceso de desalop?

&wbmn””i“k“*onﬂn-m
decir sobre mi juzgado, aCa tratamos de trabajar lo mis rapido posible, si viene un proceso de

mbuodﬁdhmhudm‘bmm
5l se admite 0 ¢ no e admite, iInmediatamente estamos notificando y sentenciamos en
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audiencia y ¢! promedio es de 5 meses que demora en un proceso porgue no contamos con la
notificacin electronica en el Juzgado de Lince y San Isidro sino seria mucho mas ripido, calculo
Y0 que estariames sentenciado en 3 meses un proceso de desalojo.

b) Objetivo especifico (2): Anolizor si se garantiza lo segurided juridico de los arrendotarics
Mﬁhhmp”dmtﬂﬂdm
de contrato de arrendamiento.

L+ {Cree usted que los procedimiento de desaiojo vigentes afectan la seguridad juridica del
arrendatario? ¢Por qué?

&MBWWM!MMQBWMM
¢l Poder Judicial, por ejempio que en un Juzgado te requieran conciliacién y en otro no te
requieran conciiacidn, en los casos de los procesos de desaiojo con ciiusuia de alianamiento 3
futuro, pero la norma es clara, se puede perfeccionar definitivamente, pero seguridad juridica
se le brinda 3 los sujetos de derecho, demora mis de lo debido si, pero seguro el proceso se
termina, hay otro factores, otras variables 3 analizar, como lo es la carga procesal, Iz vocacidn
ahshmmmwumVMdmdMuNMm
mmemmanuﬂu!thﬁdw
Muwhmammmmmummm
de cambilaria.

z-ecmuuq-ummusumhmmnamm
1177, permiten una defensa acorde a derecho para el arrendatario?

Indica que no hay afectacion porque, los plazos que establecen las normas son correctos, son
rapidos, el proceso de desalojo esti regulado por un proceso sumarisimo el tema es que debido
athmbhdmwumuﬂmmum
Proceso se demore en resolverse, pero los plazos son viables, sl s cumplieran los plazos seria
genial, si te doy 5 dias para que contestes una demanda y me demord 30 para notificarte con la
demanda, pues aigo no anda bien, cosa que podriz mejorar on el expediente electronico que
se intenta impiementar, y la organizacidn en &f tema de 10dos los procesos civiles, con eso 1odo
podria mejorar, todo es perfectible, por Io tanto, repito la norma es adecuada, el problema es
u“t%b“mhuuuwmwmvmun
puede mejorar puntuaimente el proceso de desalojo, adaptindolo al Decreto Legishativo N°
1177, y que este sea para todas las personas.

|

Entrevistador

Jadr Jesis Visgue: Gavancho
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Anexo 6-B

UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Ficha de entrevista

Titule: “Lo regulacidn del proceso de desalojo frente al incumplimiento del controto de
grrendomiento en ef ordenamiento juridico peruano”

Entrevistado: Juana Maria Torreblanca Nufiez,
Cargo: Jueza del 21 Juzgado Especializado en lo Civil de Lima
Profesidn: Abogado

Institucion: Poder Judicial

Objetivo general: Establecer si existe coherencia en lo diversa requlocidn del proceso de
desalojo frente al incumplimiento del contrato de arrendamiento en el ardenamiento juridico
peruano

1.- {Cuales son las normas que regulan el procese de desalojo frente al incumplimiento de
contrato de arrendamiento?
CPC SRS, s, quienby

Ly 30207 °©
"h'!irﬂ TEE

2.- (Considera que la diferente normativa vigente regula de forma coherente el procedimiento
de desalojo frente al incumplimiento de contrato de arrendamiento?

H los normos ded CC l.\C.PC‘. np ested cpordinedes per

J

rezones Empe reles Y les Tnecoherrncies g 19 ve men iy,

[¥rT Al Qg “ P HID G&Aﬂﬂnf

3. iConsidera que la Ley 30201, que incluye la cldusula de allanamiento a futuro en los
contratos de arrendamiento, ha cumplido con su finalidad desde su vigencia?

Nl:l p::-rqua. C.L. | te gg,\crmen!‘m- c,l proce dimienly o ;54_,ﬂ|u.ll|""

[&) ]
Siempee s¢ reqvenre scwerdo y muy poces oceploren
[} | P |

J‘-o.l, c_-.itst.l..'rst-’la ]
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4. ¢Considera que el Decreto Legislativo 1177, que establece el Régimen de Promocidn del
Arrendamiento para vivienda, le ha devuelte confianza al arrendador al momento de decidir
alquilar su predio?

\Jo ,)odh:) e hir Lne oﬁ\nlév: enle medide 4 en aeste inglencie
wo e fenido pingen proceso gk de.sclo\o e leagpede con

N (00troto enmAreade Jo ol dtsmsmuo ni siadiee

o puvel doopdocig}\ S podna medir o ePieccie dleagrme

rspectoe lds procesos tRntedes
5.- ¢Considera que el Decreto Legislativo 1177, que establece el Régimen de Promocion del

Arrendamiento para vivienda, es un intento de corregir la Ley 30201?

Na goasidero e see, pees 3¢ deeto de reavlor distintes

:neugb‘\'OS s +om pocd po dre aplicase” |es potmesg de
DE 39 5L & .)e o n desdo o con clovswloda allenait lentn,

3020\ 302.0( hene debcence
wlow—g)locwn ch\ procese csagulr

a) Objetivo especifico (1): Analizar i se protege la sequridad juridica del arrendador con la
aplicacion jurisdiccional de las diversas normas que regula el proceso de desalojo ante el
incumplimiento del contrato de arrendamiento.

1.- ¢Usted considera que se protege la seguridad juridica del arrendador con la diversidad de
normas que regulan actualmente el proceso de desalojo?

Mo deberaun @ncojg les normes msgecfc ol proces
0 56 , maxime st epng) Coerto Pleno Ceschomo

‘l‘cw,\\}hmn ap han ntredvads b Q[ss-nc MOV e qgﬁs

qugcles o.wpuf.s’ros ole eme.ndemient 0
I v

2.- {Bajo su perspectiva, cual es el procedimiento, mas eficaz al momento de hacer valer el
derecho del arrendador ante un incumplimiento de contrato de arrendamiento?

Dleghad
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3.- {Considera usted que los Organos Jurisdiccionales a nivel nacional cumplen a cabalidad las
normativas vigentes del pracesa de desalnjn?

No hay omfeymided enleap licoeon & Coorfo Plens

Ccec}o’rio ecil pamente ‘owr'pues!cs e venamienta
ge copfretol

b) Objetivo especifico (2): Analizar si se garantiza lo seguridad juridica de los arrendatarios

a través de las diversas normas que regulan el proceso de desalojo ante el incumplimiento
de contrato de arrendamiento.

1- {Cree usted que los procedimiento de desalojo vigentes afectan la seguridad juridica del
arrendatario? ¢Por qué?

5, gor le oeicou'o;\ del Cuorto Pleno Gesetoro en axiito
rnidod n sv puesto dall

2.- ¢Considera usted que los plazos breves que establecen |a Ley 30201 y el Decreto Legislativo
1177, permiten una defensa acorde a derecho para el arrendatario?

Lu.l 30201 o(org(c up ploza Moy Or ol de OES:-(Q)O comx;n.
la o1 y : 3

D E] 33 rec gcgggoz.g, Peso e porQue este gnmerc acg
N oS LUOlON PR gnentt ¢ slez N C
tontedter ast {dereclo de.defrnlSa DL reeorte

Sin b or e_\ G'"'\’_ de {)(0209 are- ave el o 1vns
d\cw(m& ;es.udoe e&;o‘:oo tc- rcd-‘lcje-d wes 181 du;orqcn

Ocoone s g gorenta tf'\.\g':ler\ wm?ll'f‘sp, lee [ch?o:r. por (er
Auea&.cms.%x € conates

< PONER JUDICIAL

, i TORREELANCA K
Entrevistador Entrevistado | r7 1ITULAR
nuug.m;s)a}?f‘.r}a"“' i

Jair Jesis Vasquez Gavancho ‘

Dra. Juana Maria Torreblanca Nuez
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Anexo 6-C

AUTORIZACION PARA ENTREVISTA
Doctor:

Luis Alberto Gavancho Chévez
Catedritico en la Universidad San Martin de Porres.

Mi nombre es Jair Jesus Vasquez Gavancho, soy estudiante dei sexto afio de la
carrera de Derecho y actuaimente me encuentro en la eiaboracidn de la Tesis
mumumamtudm
wmammummm.u
objetivo de esta investigacion es determinar si existe coherencia en la diversa
reguiacién del proceso de desalojo frente al incumplimiento del contrato de
amrendamiento en el Peri

maWhMMMMWNWy
mmmm.mWMwWMau
€s un medio de verosimiitud, el cual respalda su consentimiento y autorizacion
para la entrevista a realizar, como también cumple con darle validez a sus
respuesias las mismas que son de suma importancia para la elaboracién del
trabajo de investigacion.

30 de Octutve de 2017
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Ficha de entrevista

Tiulo: 1o regulocidn del proceso de desolojo frente of incumplimiento del controto de
HTERSTITUENID €0 ¢f OrdencMEentD AriCO peruany”

Entrevistado: Lurs Aernto Gavancho Chaver

Carge: Catedratico de 18 Universidad San Martin de Porres
Profesida: Abogado

Grado Profesionat: Doctor en Derecho Procesal Cvil

mmmrwm-bmmuma
mmamumam.umm
pervanc

1.- ¢Cudlles son las normas que regulan of proceso de desalojo frente al incumplimients de
contrato de arrendamiento?

Nuestro Codigo Civil regula el arrendamiento en su articulo 1666 y siguientes; 28§ como su
resolucion y conclusién como se puede apreciar en los articulos 1697 y 1699 y demds
pertinentes. Asi también la Ley 30201 que crea el Registro de Deudores Morosos y ¢l Decreto
Legistativo 1177 que estabiece el régimen de Promocin del arrendamiento para vivienda.

2- iConsidera que k2 diferente normativa vigente reguls de forma coherente of
procedimiento de desalojo frente al incumplimiento de contrato de arrendamiento?

No es coherente,

3. {Considera que & Ley 30201, que Incuye o cliusuls de alanamiento & futuro en los
contratos de arrendamiento, ha Cumpiido con su finakdad desde su vigencia?

Considero que no, &n 13 practics mayormente ios contratantes no establecen en sus contratos
de arrendamiento las formakidades.
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L-(Mﬂdmwnﬂ.pMdm*mw
Asrendamiento para vivienda, ie he devuelto confianzs 8l arrendador 3! momento de decidir
algudar su predio?

Muundwumun*-mmm
MmmbMﬂMmquMn“
coadyuva 2 favor del arrendador pedin [z restitucion de su bien 3 través de un Proceso Unico

de Ejecucion de Desalojo.

S~ éConsidera que &l Decreto Legisiativo 1177, que establece & Régimen de Promocion del
mmme-muwhmm?

No.

a) Objetivo expecifico (1) Analirer oi e protege Io segurided juridics del orrendodor con lo
Mmthm“-ﬁdmtﬂmd
incompémiento del controto de arrendamiento.

1- ¢Usted considers que se protege a seguridad juridica del arrencador con la diversicad de
FOrMas Que regulan actuaimente ¢ proceso de desalop?

Considero que no, Geberia existi 500 UNa NOTMA que regule y Proteja ef arrendamiento y en ¢!
Cual se establerca cOn suma Claridad v sn tramites engorrDsos poder permiti al arrendador e
Proceso pertinente para reclamar sy restitucion.

2.~ {Bajo su perspectiva, cual es el procedimiento, mis eficaz al momento de hacer valer o
derecho del arrendador ante un incumplimiento de contrato de arrendamiento?

Aquel que permita una efectiva tutela para las partes intervinientes en un contrato de
arrendamiento.

3.- {Considera usted que los Organos Jurisdiccionales a nivel nacional cumplen 3 cabalidad las
normativas vigentes del proceso de desalojo?

S

b) Objetivo especifico (2): Analizor si se garontize io seguridod juridice de los orrendotorios
0 trovés de las diversas normas que reguian el proceso de dessicjo ente of incumplimiento
de controto de arrendomiento.

| ¢m~numamnwm~wmu
arrendatano? (Por qué?
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PFienso que ¢ actual proceso sumarisimo que regula nuestra norma procesal, aun con sus
defectos, es ol mas garantista.

l-M“thMmMmb&yM,dmw
1177, permitzn una defensa acorde 2 derecho para of arrendatario?

mepummmmdmwu
deracho de defensa.

Jair Jesus Visgquez Gavancho Dr. Luis Alberto Gavancho Chéver



Anexo 6-D

AUTORIZACION PARA ENTREVISTA

Doctor:
Jesis Manuel Soller Rodriguez.
Vocal Superior de la Segunda Sala Civil de Lima.

Mi nombre es Jair Jes(s Vasquez Gavancho, soy estudiants del sexio afio de
la camera de Deracho y actualmente me encuentro en la elaboraciin de a
Tesis titulada “La regulacion del proceso de desalojo frente al
incumplimiento del contrato de arrendamiento en el ordenamiento juridico
peruano”, el objetivo de esta investigacidn es delerminar si exisle coherencia
en la diversa regulacion del proceso de desaiope frente al incumplimiento del
conirato de arrendamiento en el Per)

Antes de iniciar la entrevista me gustaria agradecerie por su Bempo y
participacion en esta investigacion este documento Siene su razon debido a que
es un medio de verosimilitud, el cual respaida su consentimiento y autorizacion
para la enitrevista a realizar, como también cumple con darle validez a sus
respuestas las mismas que son de suma importancia para I elaboracion del
trabajo de investigacion.

Firma de consentimiento

30 de Octubre de 2017
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Ficha de entrevista

Thulo: “lo regulocion del proceso de desalojo frente ol incumplimiento del controto de
arrendomiento en el ordenomiento juridico pervono”

Entrevistado: jesus Manuel Solier Rodriguez.
Cargo:Vocal Superior de la Segunda Sala Civil de Lima,
Profesion: Abogado

Objetivo general:Estoblecer s existe coherencio en lo diverse regulocion del proceso de
desalojo frente ol incumplimiento del controto de orrendomiento en el ordenomiento juridico

1.- ¢(Cudles son las normas que reguian of proceso de desaioo frente al incumplimiento de
contrato de arrendamiento?

¥ Elregulado en ¢l Codigo Procesal Cvil en 13 via procedimental sumarisimo (Articulo N*
548)

Y Laley N* 30201 que modifica e articulo N” 534 del Codigo Procesal Owil, que
implementa la cdusula de afanamiento 2 futuro a ios contratos de arrendamiento.

¥ €l Decreto Legislativo N 1177, que implementa que proceso Gnico de desalojo, para
los contratos que se suscriban bajo k2 apiicacion de esa norma.

2.- ¢(Considers que a difereate normativa vigente regula de forma coherente of procedmiento
de desaiojo frentz 2l incumplimiento de contrato de arrendamiento?

No hay ung coberencia entre |3 normative que reguls =l proceso de desaiogo, debido & que s
normas ¢l codigo procesal vl i3 Ley N* 30201 y el Decreto Legisiativo N°* 1177 no se
encuentran concordadas, o que dificultz su aplicaddn en los drganos jurisdiccionales,
situacién que se acrecienta con of IV Pleno Casatorio y s ejecutorias supremas que k&
contradicen haciendo ininteligible of concepto del precano.

3.- ¢Considera que @ Loy 30201, que indiuye B cliusul de afanamiento a futwro en los
contratos de arrendamiento, ha cumpiido con su finalidad desde su vigencia?

L2 Ley N" 30201 no ha cumplido con su finalidad debido 2 que no cuenta con un reglamento
Gue regule con ciaridad su aplicacion, &5 méds cuenta con varios vacios iegales haciéndolo adn
mas engommoss que & proceso de desaioio tramitado regulaco en of Codigo Procesal Cvil
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4 ¢Consders gue o Decreto Leagnlatvs 1177, que eitablece o Régemen de Promocin del
Arrengamaentn para wvenda, & hd ceveello confanga o arendador 3 momento de decdr

iU su predo?

Es und norma que fue creada pars famarnti @ sverdadn swmoddiaris en o pan, reguiando pary
ot electon of process Gniko de desiopooempens d prsar de wn evidentes bomdader
GriCaments s Spiica pars e cousales prevestas en ol sk 14 ] de @ Ly, y 10ko proceds
para kot srendamienbo walrics on of fn o vvends mothes, MRS pod B cull i 38 putte
pfarnan gk Con FULE AOPTE G Rl devueito b confaa § od eendadione.

5 (Considera gue of Decrete Legisiathd 1177, que salsblece o Rbgimen g Promocon gl
ArrEnd@maEni parE Veindd, #1 uh PtEalo o coregy ls Ley BO00TT

Mo, eute nodma fue cresds con un e en especifice gue et B inveridn inmobileni & Rl
nacional, atraer 3 k03 EMEELINO: Fncanpados de COMENECCIOnEY mmobdiarigl. y repuler o
DIOCERD Que et permmits W restitucidn del mmgeble £ wn corto plioo e Slaoones roCFLERY,
PO I Gue 7O 8 purte decr que ha ratsto de corregs I Ly N° 30001

a]  Objetivo epaciico (11 Analizar 3 se protege lo seguridod juridica del arrendedor con ke
epligtae priuicoonal de o diveries normaes gue reguis o Borris ot drasisge sete of
rmEiTeeTto S comtrEs dr serradeseeats

1. fUsted monsidens que se protege 1 waguriced juridics del srrencdador con b deersdad de
PONTIES QU MEguan ACTLEIMEntE & proces de desaino?

No ¢ w5t protependo B segunded wrides del amendlider, v i gue 3 T parecer debera
it sols uhe SOma gue repule & delalos BarE Eto clo, on o Cull e estableRE CoR
s y s trimites eNgDTDS0S. Pard Que de S0 Mane Dusdd Slonfar M srrendador Iy
sefrerdal Se pocer eOUDera S been Preebie BN (ESD Swrta & aCumpiTTeEs gt CriraD
S preradararni

1- ¢80 % peripecive, ool & of procederients, mids afirar @ momento e hecer valer &
dereche g rrendacn drde un Pounpirmsenis de contrat dr erendarmesnin?

0 procedimsents de dessers mie electve aete o rcomphmeesio de cootrato de
HTRAGITHENE B & Sus 48 ercuentra repuiadc en ¢ Decretc Legisiathn N 1177, 8n embarp
5@ norma o fee creads pacs o Cudadent (mdn y Ccorrente, mis 20N Gue st Tmia se
aphcacon &l aendameento e veaenda

1. (Coriaters uited gue 53 Onjines hersdeconales & mvel nacoeal cumplen 5 cabalisied a1
TR wgenies et Droiess de despicn

Lo husgados 3 neenl nacipngl ficimente oumplen § Cabalded coA 130 Ao gue cegulen el
ProcEse de cesain, Sebedo 3 que los GrEENGd pertSCCOnEkEs R Cutala 0OF regles clias que
IS DErTl BpirEr GF Manerd CWTECE o proceso regulane &0 i Loy N 30201, v por ot keoo
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tampoco existe uniformidad en i aplicacién del cuarto pleno casatorioalgo que solo produce
corfusidn en e tema de b precanedad del arrendatario.

Objetivo especifico (2): Anclizer si se gorontire lo seguridod juridico de los orrendotorios o
trovés de los diversos normas que regulon ef proceso de desalojo onte ef incumplimiento de
controto de arrendomiento.

1+ iCree usted que los procedimiento de desalojo vigentes afectan la seguridad juridica del
arrendatario? (Por qué?

No afectan la seguridad joridica del arrendatario, debido a que fas normas que regulan el
proceso de desalojo, le permiten & esta parte ejercer su derecho de defensa, &5 mis se
configura una sobreproteccién juridica para el arrendatario que puede hacer uso y disfrute de!
bien inmueble hasta que termine el proceso judicial, esto es durante afos.

1.+ ¢Considera usted que los plazos breves que establecen la Ley 30201 y ¢! Decreto Legistativo
1177, permiten una defensa acorde a derecho para ol arrendatario?

Los plazos favorecen al arrendatario ya que La Ley N* 30201 otorge un plazo mayor al de
desalojo comdn. £l decreto legishativo N* 1177 reduce plazos pero o3 porgue estd enmarcado
N un proceso Gnico de efecucion pero mantiene plazo a3l que ¢l derecho de
defensa no se recorta, y en la via procedimental son adn mas largos, por
1o que no se afects su derecho de defensa.

%“‘_ . :
2305 s OB ADRGEZ

DE LA
Jair Jesus Vasguer Gavancho g - ;E

117



Anexo 6-E

AUTORIZACION PARA ENTREVISTA
Doctora:

Fabiola Sotomayor Tomes.

Jueza del Segundo Juzgado de Paz Letrado Civil - Familia de Ia Corte
Superior de Justicia del Callao.

Mi nombre es Jair Jesus Vasquez Gavancho, soy estudiante del sexto aflo de la
carrera de Derecho y actuaimente me encuentro en la elaboracidn de &a Tesis
muwumamm-‘m
uma-muomdmmm'.d
objetivo de esta investigacion es determinar si existe coherencia en la diversa
reguiacion del proceso de desalojo frente al incumplimiento del contrato de
arrendamiento en el Perd

s un medio de verosimilitud, el cual respaida su consentimiento y autorizacion
para 2 enirevista a realizar, como también cumple con darde validez a sus
respuestas las mismas que son de suma importancia para la elaboracion del
trabajo de investigacion.

Firma de consentimiento

21 de noviembre de 2017
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Ficha de entrevista

Mhmﬂmtb#ﬁmdmdm*
m.cmmm

Entrevistado: Fabols Sotomayor Torres.
mmuuu—aa'umu-uum
Profesién: Adogada

InstRucion donde Labora: Poder judicial

mmmu-m-uh“ama
wmumu:—-—.am-amn&
peruvono

be&m&mm@ndwhﬁph&dwn
contrato de arrendamiento?

LR C glabine BRs
. & I.a A 3edon - Gownde 24 ﬁ“& sacads o ..h‘
=Ssiagte bego by, W NI

l-tMnhmm“mhMMdm
awmumamﬁm

k:‘. ga“ k’ Eeimas ar‘ n%‘\.a ll frecaie h-‘ hlﬂhﬁl 29 Sem
fofarie 34 )e juac ad aghisniay

1-MpHWMpthQMUMahm
an*m.wuuw‘l
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4.-¢m-dmwun.umu~aa¢emw
MMm“thc“demﬁduﬂr

alquilar su predio?
\ o Coenie o™ Un owose Com el
L % > -~
\ » o \ Semavyime _ ¢ \
il o pios ls dana

I e AL aywdlade

Wﬁdmwunumdn’mumu
Mmuunmawhmmw

Ao moma b Mds citade ouve uw dalessumade P~ gove w
Laceaive Iagbads Adhide 394 sole v agligbli a lon grieels

Yea. N
Vivigm -~ - | T Y Laay r la \ay 3o |

a) mwu&*dumbwm~m~b
MW&.anﬂdmtwud
incumplimiento del controto de arrendamiento.

L~Mmmnmhwmalehma
normas que regulan actuaimente el proceso de desalojo?

WM""““‘W
1 . \ .t ‘l‘\‘ A 1 a >
fasctied As Aodalyg “Sqeve.

l-“umaﬂudm-ﬁoﬁdmabovvdtd
mumm-mamam

faden dgle dasis de Mamemuemde o Jitos gunee gore
o dag a.Fut m,‘\z‘z Ma i xm ae Geo ﬂF ls iy M Gerwma
. Acrade -~ -~ Semariywt

€5 \a may denge
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l-wnnm.uuuapumamwmaawub
normativas vigentes del proceso de desalojo?

\ sor e ymite Aivgy
Rl i e

b) M“B&*d-mh*ﬁﬂ-*b“o
Mdb.—-“-*dm*m-dm
de controto de crrendomiento.

1 M“-hm*mWthhﬁﬂ

vosda= o prcane "o L1

Mg longui®; heantalde endd Poue Tadiad Gt pliced Gml & 203

LM“-&MMthmMydmw
xm.m—um-mmdmt

: ‘.' P!’i h!l!O\ \i E='\ $ ﬂ""‘ﬁ‘“'a 1ol A0
- \» \ “led o & Av

Jair Jesius Visquer Gavancho Dra. Fabiols Sotomayor Torres
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Anexo 6-F

AUTORIZACION PARA ENTREVISTA

Carla Janst Chipana Carmuas

M nomore es Jar Jesus Vasguez Gavancho. soy estudante del sexto afo de
3 carera de Derecho y actuaiment2 me encueniio en & elaboracion de @
Tesis titulada “La reguiacion de! proceso de desaioic frente al
incumplimiento dei contrato de arrendamiento en el ordenamiento jundico
peruano”, & cbieine de €313 mvesigacon es determinar o exsie coherenca
en 2 dversa requiacion oel proceso de cesaiop frente &l mcumpirmienio del
COnETRED Ae arandtamentn an ol Bany)

Antes de niciar @ entrevisia me gustana agradecarie por su bempo v
Partcipacon en esta mvestiogacon. esie documenio tene su razon debudo a
Que s un Med Je verosmmilitud, of cual respaids su consentmento v
WONZaCION para = entrevisia @ caizar. COMO tamben cumple con dare
valiidez 3 SUS respuesias s mismas gue Son J° SUMa WMporianca para B
eaporacon de! presente rabao de nvesicacon

Frma de roneantmientn

Caria Janet Cnipana Camuas

30 de octubve del 2077
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Ficha de entrevista

Titulo: Lo regulocién del proceso de desoloic frente of incumplimiento del controto de
orencoments en & ordenaments Rndico peruono”

Entrevistado: Caria Janst Chipana Carhuas
Carge: Refatora de & Sala Ol - Comercial de Lima.
Profesicn. Abcgaca
Institucidn donde Labora: Poder Jucioal

Objetivo general: Estoblecer o existe coberencio en ko diversa regulocidn del proceso de
desciojo frente of incumplimiento del controto de orrendomients en of ordemomiesto
Jundico Pesuano.

1- (Cudles son 25 noMmas que regulan of proceso ce desalojo frente al incumplimients de
CONrato de arrendarmento’

£l normado en & codigo procesal Givil en i3 via procedimental sumarisimo.
La Ley 30201
£l Decreto Legisiatve 1177

1- (Considera que 13 diferente normatng vigente reguia de forma coherente ol procedimiento
ce desalow frent al incumplimeento de contrato de arrendamiento?

No existe coherancia en la regulacidn del proceso de desaiojo.

3- iConsiders que & ley 30201, que incluye i3 cldesula de allanamiento & futuro en los
contrates de arrendamiento. ha cumphdo con su fnalidad desde su vigencia?

Considero que no facilita ef acceso 3 aigim derecho ni protege algin derecho sustancial,
ASministr atvo © procesal Oe maners eficar.

4 {Considera que ¢! Decreto Legislativo 1177, que 2stablece &l Régimen de Promocicn del
Arrendamento para vivienda, le ha devuelto confienta al arrendador al momento de alguiar
& predio?

Se podria decir que 3 en Certa medida.
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5.- (Considera gue o Decreto Lagisiatvo 1177, gue establece ol Régimen de Promocidn del
Arrendamients Dars vinenda, 23 un ntento de corregir la Ley 302017

Si, porgue en sus articolados se han considerado aspectos importantes para Revanse 2 cabo
LOS FORMULARIOS, que 3 pantir de B dacidn de este Decreto Legishative, tienen mérito
ejecutivo.

2) Objetivo etpecifico (1): Aneclirer i se protege lo seguridod juridico def orrendodor con lo
opficocién jurisdiccionol de los diverias normas gue regulo ef proceso de desaicjo ente of
incumplimuento del controto de arrendormiento.

1.+ ¢Ustad consadera que 32 Drotege W seguridad jurides def arrendador Con a diverudad de
normas que reguian actuaimente of proceso de desaioc?

Me parece que N0 S protege. ya Que justaments esa diversidad de normas confunde al
arrendador, y o hace veinerable 3 que se caudiquen sus derechos.

1 {Bajo su perspectiva, cual &5 & procedimisnto mis eficar 3l momento de hacer valer ol
deracho cel arrandador ats un INCuMmplimiento de CoNtrato?

Para mi, el procedimiento mas eficaz 5 & del Proceso Dmco de Ejecucion (P.UE)
1. (Consmders usted que los Organcs irmdxconaies 3 rivel nacionsl cumpler 3 cabalidad las
norMEtvas vigentes del proceso desaiogn? (Por quéd?

Me parece que s Sin embargo, plento que 3 los Abogados Btigantes les falta conocer mids 3
cabolidad s bondades del Decreto Legisiativo 1177, y= gue son efios los qQue asssoran y
elaboran ios contratos que celebran s pantes.

b) Objetivo especifico (2 Analizar s/ se garantiza I seguriced joridics de los
TENTGALArIOS 3 ravés 0w a3 CIVersas NOMMas que reguian of Pproceso de desako
ante o/ inCumplimiento de CONIrato de arrendamiento.

1- ¢Gee ustad gue los procedimientos de dealop vigentes alfectan b seguridad juridica del
arrendatano?
No afectan la seguridad juridica del arrendatano

1.- Conudera usted que los plazos breves que establecen la Ley 30201 y of Decreto Legistative
1177, permiten una defensa acorde a derecho para & arrendatario?

S, porgque los procesos de desalojo ton Procesos meramente sumarisimos, ripidos. Donde no
hay mayor andisis del caso, pues no se discute 3 propiedad, sino soko |3 posesion.
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Anexo 7

Jurisprudencia respecto al proceso de desalojo por la causal de incumplimiento
de contrato de arrendamiento. Andalisis Jurisprudencial del Pleno

Jurisdiccional.

Objetivo General

Establecer si existe coherencia en la diversa regulacién del proceso de
desalojo frente al incumplimiento del contrato de arrendamiento en el

ordenamiento Juridico Peruano

Tipo de Jurisprudencia Pleno Jurisdiccional
Publicado en Pagina web del Poder Judicial
Fecha del acuerdo 03 y 04 de noviembre del 2017
Organo emisor Poder Judicial

Marcar
Pleno Jurisdiccional Si No

Constituye precedente vinculante

Primera conclusiéon plenaria

Pleno “El Pleno acordé por MAYORIA que “Luego de la publicacién del

Jurisdiccional | Cuarto Pleno Casatorio Civil, los Jueces de Paz Letrado han quedado

Nacional Civil impedidos de conocer los procesos de desalojo en los casos de que

y Procesal exista requerimiento de restitucion del bien (carta notarial) de parte del

Civil arrendador hacia el arrendatario (articulo 1704 CC); toda vez que en

todos estos casos éste Ultimo ha quedado constituido en poseedor

precario, por lo que el Juez competente para conocerlos es el
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Especializado, quedando impedido el arrendador de interponer
demanda de desalojo por vencimiento de contrato, sino Unicamente

por ocupacion precaria”.

Sequnda conclusion plenaria
“El Pleno acordd por MAYORIA que “El Acta de Conciliacién

Extrajudicial no es exigible en el proceso de desalojo regulado en el

articulo 594 del Cddigo Procesal Civil, en tanto se trata de un proceso
especial y rapido. Asimismo, tampoco proceden las excepciones y
defensas previas planteadas por la parte demandada, por lo que el

Juez de declarar de plano su improcedencia.
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Anexo 7-A

Analisis Jurisprudencial del IV Pleno Casatorio.

Analizar si se protege la seguridad juridica del arrendador con la aplicacion

jurisdiccional de las diversas normas de desalojo frente al incumplimiento de

contrato de arrendamiento

IV PLENO CASATORIO CIVIL

Tipo de Jurisprudencia

Pleno Casatorio

Publicado en

El diario oficial El Peruano

Fecha de emisién

14 de agosto del 2013

Organo emisor

La Corte Suprema de Justicia de la

Republica del Pera

Marcar
items Si No
X
Constituye precedente vinculante

Jurisprudencia
relacionada al
de

desalojo y las

proceso
causales para
ser
considerado
poseedor

precario.

Sera caso de titulo de posesion fenecido, cuando se presente el supuesto
previsto por el articulo 1704° del Cdédigo Civil, puesto que con el
requerimiento de la devolucién del Inmueble se pone de manifiesto la
voluntad del arrendador de poner fin al contrato. No constituird un caso de
titulo fenecido el supuesto contemplado por el articulo 1700° del Codigo Civil,
dado que el solo vencimiento del contrato de arrendamiento no resuelve el
contrato sino que, por imperio de la ley, se asume la continuacion del mismo
hasta que el arrendador le requiera la devolucion del bien. Bajo esta
condicion, recién se puede asumir que el poseedor ha pasado a constituirse

en poseedor precario por fenecimiento de su titulo bien del que ha sido

privado su duefio. Ambas acciones se diferencian en que la accion
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reivindicatoria Unicamente puede ser promovida por el propietario y la
accion posesoria puede serlo por todo aquel que tenga un titulo

posesorio incluyendo por tanto al propietario”.
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Anexo 8

Normas que regulan el proceso de desalojo cuando se configura la causal de
incumplimiento de contrato de arrendamiento.

Andlisis Normativo de la Ley N° 30201

Objetivo General

Establecer si existe coherencia en la diversa regulacion del proceso de
desalojo frente al incumplimiento del contrato de arrendamiento en el

ordenamiento Juridico Peruano

Numero de la norma Ley N° 30201

. . Ley que crea el registro de deudores
Denominacion de la norma o
judiciales morosos.

Publicado en El diario oficial El Peruano
Fecha de emision 28 de mayo del 2014
Organo emisor Poder Ejecutivo
Marcar
items Si No
X
Vigente
En ese sentido, la ley N° 30201 que crea el registro de deudores
Norma que judiciales morosos, en su articulo 5 sostiene que:
regula el “Modificacion de los articulos 594 y 692 — A del Cédigo procesal civil
proceso de

(...) en los términos siguientes.

desalojo con Sentencia con condena de futuro.-

clausulade Articulo N° 594.- El desalojo puede demandarse antes del vencimiento

allanamiento a | 4o| plazo para restituir el bien. Sin embargo, de ampararse la

futuro demanda, el lanzamiento sélo puede ejecutarse luego de seis dias de

vencido el plazo.
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Si el emplazado se allanara a la demanda y al vencimiento del plazo
pusiera el bien a disposicién del demandante, éste debera pagar las
costas y costos del proceso.

En los contratos de arrendamiento de inmuebles, con firmas
legalizadas ante notario publico o juez de paz, en aquellos lugares
donde no haya notario publico, que contengan una clausula de
allanamiento a futuro del arrendatario, para la restitucion del bien por
conclusién del contrato o por resolucion del mismo por falta de pago
conforme a lo establecido en el articulo 1697 del Codigo Civil, el Juez
notifica la demanda al arrendatario para que dentro del plazo de seis
dias, acredite la vigencia del contrato de arrendamiento o la
cancelacién del alquiler adeudado.

Vencido el plazo establecido sin que se acredite lo sefialado en el
parrafo anterior, el Juez ordena el lanzamiento en quince dias héabiles,
de conformidad en el articulo N° 593 del Cédigo Procesal Civil.

Es competente para conocer la solicitud de restitucién del inmueble,
en contratos con clausulas de allanamiento, el Juez del lugar donde se

encuentra el bien materia del contrato.”
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Anexo 8-A

Analisis Normativo del Decreto Legislativo N° 1177

Numero de la norma Decreto Legislativo N° 1177

Decreto Legislativo que establece el

Denominacion de la norma régimen de Promocion del

arrendamiento para vivienda.

Publicado en

El diario oficial El Peruano

Fecha de emision

18 de julio del 2015

Organo emisor

Poder Ejecutivo

proceso unico
de ejecucion

de desalojo

Marcar
items Si No
X
Vigente
2) Asimismo, el Decreto Legislativo N° 1177 en su articulo N° 15 sefiala
que:
“(...) Proceso Unico de Ejecucion de Desalojo.
15.1 El Proceso Unico de Ejecucion de Desalojo de un inmueble en el
marco del presente Decreto Legislativo, se tramitard contra el
Norma que arrendatario que se encuentre ocupando o no el inmueble arrendado
regula el

y, de ser el caso, contra quien se encuentre en el referido inmueble,

de acuerdo a las siguientes disposiciones:

a. El Arrendador, demandara, a través del Proceso uUnico de
Ejecucion de Desalojo, indicando la (s) causal (es) en que
sustenta su pretension, pudiendo acumular a ésta, la pretension
de pago de ser el caso, en los términos del articulo 14 del
presente Decreto Legislativo.

b. A la demanda de Desalojo se debe acompafar el Formulario

respectivo conforme al numeral 14.2 del articulo del presente
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Decreto Legislativo, ademas de los requisitos y anexos
previstos en los articulos 424 y 425 del Cédigo Procesal Civil
El Proceso Unico de Ejecucion de Desalojo que se promueva al
amparo del presente Decreto Legislativo, se tramita ante el Juez
de Paz Letrado o ante el Juzgado que haga sus veces, de la
jurisdiccion donde se ubique el inmueble arrendado.

El juez notifica la demanda en el inmueble materia de desalojo
para que el Arrendatario o quien se encuentre ocupandolo,
dentro del plazo de cinco (05) dias habiles, se allane o conteste
la demanda acreditando de ser el caso, la vigencia del contrato
de arrendamiento, la cancelacion de las rentas convenidas
adeudadas o cuotas periodicas adeudadas, o el cumplimiento
de cualquier otra obligacion que le hubiese sido requerida,
segun corresponda.

Son admisibles con la contestacion de la demanda las
excepciones y defensas previas reguladas por el Cdédigo
Procesal Civil, las mismas que seran resueltas con la sentencia
Unicamente, son admisibles los medios probatorios que no
requieren actuacion. La subsanacion por el Arrendatario de la
condicion que generd la interposicion de la demanda, no enerva
la causal de incumplimiento de pago ni, consecuentemente, el
desalojo, por haberse resuelto el contrato de pleno derecho.
Vencido el plazo para contestar, con la contestacion o sin ésta,
el Juez debe sentenciar en un plazo maximo de tres (03) dias
habiles, bajo responsabilidad. La invocacién a la carga
procesal, no exime al Juez de su responsabilidad a través de
las instancias pertinentes del Organo de Control de la
Magistratura del Poder Judicial.

De declararse fundada la demanda, la resolucion judicial
dispone el desalojo, el descerraje en caso de resistencia al
cumplimiento del mandato judicial o en caso de encontrarse

cerrado el inmueble, contra el demandado o contra quien se
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encuentre en el inmueble; asi como la orden de cumplimiento
de la obligacién demandada.

Asimismo el Juez cursara oficio a la dependencia
correspondiente de la Policia Nacional del Perd y demas
autoridades correspondientes, para que en el plazo de tres (03)
dias hébiles contados desde la notificacion, obligatoriamente y
bajo responsabilidad presten asistencia y garantia para la
ejecucion de desalojo en la forma y plazos indicados en su
resolucion judicial.

Si la autoridad competente de la Policia Nacional del Peru, en
los casos a que refiere el literal g. del presente numeral no
presta asistencia y garantia para la ejecucion del desalojo en la
forma y plazos indicados en la resolucién judicial, el Juez a
cargo del proceso de desalojo remite copas certificadas al
Fiscal Provincial de turno de forma inmediata, para que con
arreglo a sus atribuciones formalice la denuncia penal
correspondiente por la desobediencia incurrida.

Si el Arrendatario impide o se resiste a cumplir la orden judicial
de desalojo, el Juez pondra en conocimiento de tal hecho al
Fiscal de turno para que inicie las acciones legales que
correspondan.

La resolucién judicial que dispone el desalojo y la orden de
cumplimiento de la obligacibn demandada, son remitidas por el
Juez RAV en el plazo de tres (03) dias habiles, para su
correspondiente inscripcion , bajo responsabilidad,

El recurso de apelacién contra la sentencia se interpone dentro
del plazo de tres (03) dias habiles y se concede sin efecto
suspensivo.

Concedida la apelacion, se elevara el expediente dentro de un
plazo no mayor de los (02) dias habiles, contado dese la
concesion del recurso.

. El juez superior, en un plazo no mayor de tres (03) dias habiles

de recibido el expediente, admitird o no el recurso de apelacion
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y notificar4 de su decision a las partes, siendo esta decision
inimpugnable. De haber admitido el Recurso de Apelacion, el
Juez comunicara a las partes que el proceso ha quedado
expedito para ser resuelto dentro del plazo de los tres (03) dias
habiles siguientes.

n. En caso de proceder el desalojo, los costos y costas del proceso

son asumidos por el Arrendatario.

15.2 Los Arrendatarios u ocupantes que se apropien de los bienes
integrantes de los inmuebles arrendados (acabados, aparatos,
muebles empotrados, servicios higiénicos, llaves de agua y luz,
puntos de luz, entre otros), son denunciados y sancionados
penalmente conforme a los dispuesto en el Titulo.

V- Delitos el patrimonio del Cédigo Penal.”

Ahora se detallara los resultados obtenidos de la técnica de andlisis
normativo, relativo al objetivo especifico 1, el mismo que responde
a “Analizar si se protege el derecho del arrendador con la aplicacion
jurisdiccional de las diversas normas que regula el proceso de

desalojo ante el incumplimiento del contrato de arrendamiento”.
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Anexo 8-B

Analisis Normativo del Decreto Supremo N° 017-2015-Vivienda

Objetivo Especifico 1

Analizar si se protege el derecho del arrendador con la aplicacion

jurisdiccional de las diversas normas que regula el proceso de desalojo ante

el incumplimiento del contrato de arrendamiento

Decreto Supremo N° 017-2015-VIVIENDA

NUmero de la nor

Decreto Supremo N° 017-2015-
VIVIENDA

ma

Reglamento del Decreto Legislativo

Denominacién de la norma que establece el Régimen de

Promocion del Arrendamiento para
vivienda

Publicado en

El diario oficial El Peruano

Fecha de emisién

03 de noviembre del 2015

Organo emisor

Ministerio de Justicia y Derechos

Humanos

sefala que la
norma es
aplicable

Unicamente a

Marcar
items Si No
X
Vigente
Norma que

Asimismo, el Decreto Supremo N°017-2015-VIVIENDA que aprueba el
Reglamento del Decreto Legislativo N° 1177 en el articulo N° 2, en su

numeral 2.3 sefala que:
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los contratos El presente Reglamento no es de aplicacion a los contratos de
de arrendamiento para uso distinto al de vivienda, que se suscriban para
arrendamiento | ejercer alguna actividad industrial, comercial, artesanal, profesional,

de vivienda. recreativa, asistencial, cultural, docente u otro”.
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Anexo 8-C

Analisis Normativo de la Directiva N° 001-2016-JUS/DGDP-DCMA

NUmero de la nor

Directiva N° 001-2016-JUS/DGDP-
DCMA

ma

Denominaciéon de

Lineamientos para la correcta
lanorma prestacion del servicio de conciliacién

extrajudicial

Publicado en

El diario oficial El Peruano

Fecha de emisién

12 de agosto del 2016

Organo emisor

Ministerio de Justicia y Derechos

Humanos

obligatoriedad
de iniciar
procedimiento
conciliatorio
antes de
interponer una
demanda de

desalojo

Marcar
items Si No
X
Directiva
En ese sentido, la Directiva que contiene los Lineamientos para la
correcta prestacion del servicio de conciliacién, en su numeral 5.1.2
Norma que sostiene que:
reafirma la

“En material civil, se consideraran como materias conciliables sin ser
excluyentes, las que a continuacion indican (...):

f) Desalojo

El proceso de desalojo tiene por objeto lograr la recuperacion del uso
y goce del bien inmueble. Se puede solicitar desalojo por falta de pago,
vencimiento de plazo y ocupacion precaria, incumplimiento de

contrato, entre otros.”

Ahora se detallara los resultados obtenidos de la técnica de analisis
normativo, relativo al objetivo especifico 2, el mismo que responde a

“Analizar si se garantiza la seguridad juridica de los arrendatarios a
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través de las diversas normas que regulan el desalojo ante el

incumplimiento del contrato de arrendamiento”.
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Anexo 8-D

Analisis Normativo del Decreto Legislativo N° 1196

Objetivo Especifico 2

Analizar si se garantiza la seguridad juridica de los arrendatarios a través de
las diversas normas que regulan el desalojo ante el incumplimiento del

contrato de arrendamiento

Decreto Legislativo N° 1196

) Decreto Legislativo N° 1196
Nimero de la norma

Decreto Legislativo que modifica la ley
N° 26702, Ley General del Sistema
S Financiero y del Sistema de seguros 'y
Denominacion de lanorma organica de la Superintendencia de
Banca y Seguros, y la Ley N° 28364,
Ley que regula el contrato de

Capitalizacion inmobiliaria

Publicado en El diario oficial EI Peruano
Fecha de emision 09 de septiembre del 2015
Organo emisor Poder Ejecutivo
Marcar
items Si No
X
Vigente
Norma que “Unica modificacion de la Ley N° 26872, Ley de Conciliacion.
exceptua al Modificase el articulo 7-A de la Ley N° 26872, Ley de Conciliacion, en

Proceso Unico | los términos siguientes:
de Ejecucion
de desalojo del | Articulo 7-A° de la Ley N° 26872, Ley de Conciliacion.

procedimiento | No procede la conciliacion en los siguientes casos:
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conciliatorio

previo.

(...) i) En los casos de desalojo previstos en el Decreto Legislativo N°
1177 — Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocion

del Arrendamiento para Vivienda (...)".
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APENDICE
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Foto con el Juez del Tercer Juzgado de Paz Letrado de Lince y San Isidro, el

Doctor Juan Francisco Limo Sanchez.
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