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Resumen

La presente investigacion tiene como objetivo general: Identificar la deficiencia de la ley
30201 frente a la nueva ley de desalojo con intervencion notarial , ha sido planteada bajo la
existencia que hoy en dia hay gran cantidad de inquilinos morosos, que al no querer cumplir
con la renta acordada, se aprovecha de su condicion, sometiendo al propietario que prosiga en
mandarle una carta notarial consiguiente a un proceso judicial generandole gastos
innecesarios, si a voluntad de ellos hubieran preferido retirarse del inmueble. Como resultado,
tenemos que el propietario o arrendador se ve afectado por causa de su inquilino al resistirse
de querer devolver o restituir el bien inmueble, dando asi que un proceso de desalojo dure

normalmente de dos afios a mas.

Respecto al parrafo antes mencionado, analizaremos la deficiencia de la antigua ley N° 30201
a diferencia de la nueva Ley de desalojo con intervencion notarial, que brindara un mejor
mecanismo dentro de los plazos dados y los requisitos para que se pueda dar dicha ley. Los
participantes son personas especializadas en la materia como es el juez y notario, que tuvieron
su participacion a traves de una entrevista. La investigacion mencionada es de enfoque
cualitativo, disefio fenomenol6gico hermenéutico, tipo descriptivo y método inductivo.
Teniendo como principal resultado que el notario al intervenir en la etapa del derecho
abreviara el procedimiento quedando solo el juez para la ejecucion de lanzamiento.
Finalmente, concluimos que la carga procesal siempre estara presente en todo Poder Judicial,
pero que a diferencia de la ley 30201 esta nueva ley 30933 no suspendera el lanzamiento si en
todo caso el demandado incurra en una apelaciéon. Brindado asi la seguridad juridica al

arrendatario o propietario en la restitucion de su bien inmueble.

Palabra Clave: desalojo, arrendamiento y proceso notarial.
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Abstract

The present investigation has as a general objective: To identify the deficiency of the law
30201 against the new law of eviction with notarial intervention, has been raised under the
existence that today there are a large number of defaulter tenants, who do not want to comply
with the agreed rent, takes advantage of his condition, subjecting the owner to continue to
send a notarized letter following a judicial process generating unnecessary expenses, if at their
will they would have preferred to withdraw from the property. As a result, we have that the
owner or landlord is affected because of the tenant's refusal to return or restore the real estate,

thus giving an eviction process to last normally from two years to more.

With respect to the aforementioned paragraph, the present research work will analyze the
deficiency of the old law No. 30201 unlike the new Law of eviction with notarial intervention,
which provides a better mechanism within the deadlines and requirements for That this law
can be given. The participants are people specialized in the subject such as the judge and
notary, who had their participation through an interview. The mentioned research is of
qualitative approach, hermeneutical phenomenological design, descriptive type and inductive
method. Having as main result that the notary when intervening in the stage of the law will
abbreviate the procedure leaving only the judge for the launching execution. Finally, we
conclude that the procedural burden will always be present in every Judicial Branch, but that
unlike law 30201 this new law 30933 will not suspend the launch if in any case the defendant
incurs an appeal. Thus provided legal security to the tenant or owner in the restitution of their
real estate.

Keywords: eviction, lease and notarial process.
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Aproximacion Tematica: La finalidad de este presente trabajo que tiene como titulo “La

deficiencia de la ley 30201 frente a la nueva ley de desalojo con intervencion notarial”, es
identificar la deficiencia de la ley de desalojo express y asi mismo analizar si realmente se va a
cumplir con los plazos dados en la nueva ley de desalojo para su adecuada aplicacion , ademas
de brindar seguridad juridica, con el objetivo de establecer y regular el procedimiento no
contencioso en tema de desalojo con intervencion notarial. Actualmente en nuestro pais cada
dia aumenta su poblacion, por lo que se hace dificil obtener una casa propia, es por esa misma
razén que muchas familias optan por alquilar una vivienda, dénde encuentren comodidad y
sobre todo que este bajo el alcance de su bolsillo. Al estar frente esta situacion los propietarios
de inmuebles encuentran en el arrendamiento una gran entrada de dinero. Por consiguiente,
ofrecen los pisos de su casa 0 pequefios cuartos a una cantidad de dinero que la poblacién
pueda acceder. Como sabemos estos tipos de contrato de arrendamiento usualmente solian ser
informales porqué los arrendadores veian que al hacer legalizar su contrato contribuia a gastar
una suma de dinero y preferian simplemente quedar en un acuerdo mutuo con su arrendatario.
Pero que sucedia después, existian arrendatarios que no empezaban a pagar un mes, dos meses
y asi sucesivamente, quedando el arrendador desprotegido, perjudicandose porque su

arrendatario no quiere salir de su propiedad, convirtiéndose este en un ocupante precario.

Bajo esta perspectiva, segun el Codigo Civil del afio 1984, nos menciona en su articulo N°
1704, que era exigible la devolucion del bien y cobro de penalidad, mencionando que al ver
vencido el plazo del contrato y si el inquilino no quiere restituir el bien, el arrendador tiene
todo el derecho a exigir su devolucién, incluyendo de poder cobrar los periodos adeudados
hasta su devolucion efectiva. Posteriormente en el articulo 586 del C.P.C del afio 1993, nos
explica que puede demandar el propietario, el arrendado, administrador y toda aquella persona
que tenga derecho a pedir la restitucién adecuada del predio. A resultado de esto, en el afio
2014, se promulgo la Ley 30201 que afiade una clausula principal que es la clausula de
allanamiento a futuro, que debe estar incluida explicitamente en el contrato, el inquilino se
somete a lo pactado, teniendo que desocupar el inmueble una vez que suceda las dos causales
siguientes: primero por conclusion de contrato o segundo por falta de pago de renta pactadas

por mas de dos meses y quince dias.
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En el presente afio segun reporto Inquilinos Morosos SAC., uno de cada cuatro inquilinos se
atrasa en la renta, por lo que la morosidad de los alquileres esta en un 26% de lo que va el afio,
y mediante un registro de la INEI un total de 1.2 millones de viviendas, a nivel nacional, estan

alquiladas.

A nivel Europeo, En Reino Unido en el afio 2015 fue el peor afio de su historia concerniente a
Desahucios, ya que los datos oficiales hablaban que, en los tres primeros meses de ese afio, un
promedio de més de 11.000 inquilinos debieron dejar sus viviendas a la fuerza por motivo de
impago de la renta. A diferencia de Francia, para realizar un contrato de arrendamiento debera
seguir las siguientes indicaciones; primero, que el periodo de la renta es normalmente por 3
afios; segundo, la mayoria de los propietarios solicitan un deposito (caution, dépot de garantie)

de 2 meses de renta; tercero, la garantia y cuarto, se realiza un inventario legalizado.

En Espafia, en el afio 2017 segln los datos de la Secretaria de Estado de Seguridad, registro la
cifra més alta de ocupantes ilegales denunciados que son un total de 10.619 personas. Tanto
asi, que se calcula que en Espafia existen mas de 87.000 viviendas ocupadas de manera ilegal,
siendo estas no denunciadas, que los propietarios son coaccionados por la mafia, siendo asi
que el Okupa( llamado a la persona precaria), no solo seria una familia sin recurso sino gente
que estd en la mafia. En Estados Unidos de Norteamérica en el afio 2017, segun informe del
sitio de bienes raices Aparment List, los lugares donde suceden méas desalojos en EE.UU son
en las localidades costeras como San Francisco, San José, Boston y la Ciudad de Nueva York,
pero no son solo esos lugares sino también, donde hay bajos ingresos promedio y una taza de
alto indice de ejecucién hipotecaria que es en Memphis, Phoenix y Atlanta; por lo que, las
ciudades que tiene altas tasas de desalojo y de inseguridad del alquiler son en el Sur y Centro-
Oeste de EEUU.

En Chile, si en caso el arrendatario incumple con una de las clausulas acordadas, el arrendador
puede solicitar la restitucion del inmueble, la demanda de debe presentar en Juzgados Civiles
y no requerirad de un abogado si el monto del arriendo es menor a cuatro UTM, si es menor de
184 mil pesos, en caso sea mayor a este monto, el arrendador necesitara de un abogado.
Posteriormente el tribunal establece una fecha de audiencia al quinto dia habil de haber sido

notificada la parte demandada.
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A continuacion, se considera los siguientes antecedentes nacionales: Pareja (2016), “El
proceso de desalojo y el arbitraje como justicia alternativa en favor de los litigantes de la Corte
Superior de Justicia de Lima Norte, en ¢l afio 2015”. (Tesis para obtener el titulo Profesional
de Abogado, Universidad Nacional de Huanuco). Lima, Per(, teniendo como objetivo general:
Determinar la relacion que existe entre el Proceso de Desalojo y el Arbitraje como Justicia
alternativa a favor de los litigantes de la Corte Superior de Justicia de Lima Norte, en el afio
2015, de enfoque cuantitativa; culmina con una recomendacion principal que es, que se
deberia realizar una norma donde se exija como medio alternativo el arbitraje para la solucion

de estos conflictos como es el desalojo.

Morales (2017), “La regulacion del proceso de desalojo frente al incumplimiento de contrato
de arrendamiento en el ordenamiento juridico peruano”. (Tesis para obtener el titulo
Profesional de Abogado, Universidad Cesar Vallejo). Lima, Perd, teniendo como objetivo
general: En establecer la existencia de una adecuada aplicacion para las diversas regulaciones
de proceso de desalojo frente a un incumplimiento de contrato de arrendamiento en nuestro
Ordenamiento Juridico Peruano, Cuyo enfoque es cualitativo; concluyendo que no existe una
coherencia veraz entre las diversas normas que deberian regular un proceso de desalojo, ya
gue estas normas no han brindado hasta el momento la seguridad juridica necesaria al
propietario, para su proteccion y mucho menos para su restitucién, generando que transcurra

afios hasta que se le pueda devolver su bien inmueble.

Chéavez. (2008). “Proceso de desalojo por vencimiento de contrato”. (Tesis para obtener el
grado de Magister en Derecho en la Universidad Nacional Mayor de San Marco). Lima, Perd.
Teniendo como objetivo general: Describir el proceso de desalojo por vencimiento de
contrato, cuyo enfoque es cualitativo; concluye que, al interponer una demanda de desalojo en
un juzgado de Paz Letrado, termina siendo engorroso, ademas de considerar se debe tramitar
en un proceso ejecutivo, que este legalizado notarialmente, cumpliendo con la fecha acierta, a

fin de realizar un proceso célere.

Del Risco. (2016). “El desalojo por ocupacion precaria a la luz del Cuarto Pleno Casatorio
Civil”. Tus Et Veritas N°53. Nos menciona que al establecer los supuestos de precariedad, ha

decidido la Corte Suprema de evitar que estos aprovechen los vacios legales de la ley, con la
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finalidad de retrasar u obstruir el desalojo, teniendo como objetivo generar una tutela rapida
para aquellas personas que tengan derecho a la posesion.

En el articulo escrito por Gonzales de la revista PUCP (2016), explico sobre ¢Desalojo
express 0 nueva ley de arrendamiento?, mencionandonos que referente al desalojo express
modificd el articulo N° 594 del Codigo Procesal Civil, indicando que los jueces competentes
ante una demanda de desalojo tienen el plazo de seis dias para que el demandado pueda
contestar, y en caso configure en dicha pretension el juez dictara el lanzamiento judicial
durante los préximos 15 dias habiles. Mencionando también que, los plazos establecidos en

dicha ley no se cumplen, ya sea por la acumulacion de carga procesal.

En el articulo juridico de Villavicencio para la revista PUCP (2015) de titulo Apuntes sobre la
celeridad procesal en el nuevo modelo procesal penal peruano. Nos menciona que, uno de los
principales principios en los sistemas procesales en el principio de celeridad. Por lo que de
acuerdo con este principio todos los procesos deberian cumplir con los plazos dados en cada

normativa, sin perjudicar al debido proceso.

A continuacidn, se considera los siguientes antecedentes internacionales: En el articulo escrito
por Caramello y Balandis de la Universidad de Harvard (2017) explicando sobre Acceso a la
justicia en la vivienda: una vision de estabilizacion de la vivienda [Acces to Justice in
Housing: a Housing Stabilization Visién], donde nos realizan un informe sobre el proyecto de
justicia para todo grupo de trabajo de vivienda; mediante esta investigacion se demostré que la
mayoria de las personas que enfrentan procesos de desalojo son personas de bajos recursos y
algunas personas enfrentan el poco dominio de hablar inglés a diferencia de los propietarios
que son personas con dinero y estan representados por abogados. Estos tipos de casos lo
enfrentan los Tribunales de vivienda quien a muy poca gente se le asigna un abogado gratuito

defensor por parte de este Tribunal.

En el articulo escrito por Michael Hooper de la Universidad de Harvard (2012) explico sobre
Lecciones de la movilizacién en torno a los desalojos de barrio bajo en Tazania [Lessons
from mobilisation around slum evictions in tazania], indicando que los desalojos forzosos son

un desafio importante que enfrenta las comunidades del mundo en desarrollo, un estudio de
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desalojo forzado en Tanzania mostro que la movilizacion de base por si sola puede ser incapaz

de enfrentar los desafios de desplazamiento es basado en expectativas poco realistas.

En el informe realizado por Susan Bright de la Universidad de Oxford (2014), nos explica en
Informacion, asesoramiento y representacion en posesion de vivienda [Information, Advice &
Representation in Housing Possession cases], que los reclamos de posesion pueden
presentarse por varias razones, incluido el incumplimiento de arrendamiento, atrasos de
alquiler o hipoteca, o el plazo fijo de un arrendamiento que finaliza, sefialando que los casos
de arrendamiento pueden presentarse alternativamente utilizando el procedimiento de posesion

acelerada.

En el articulo escrito por Scott de la Universidad de Harvard (2018) explica en Ensayos en
economia de la vivienda [Essays in Housing Economics], que los mercados de vivienda de
alquiler comparten muchas de las caracteristicas friccionales de los ocupados por sus
propietarios. También hace mencién que las viviendas de alquiler son practicamente siempre

reactivas a las quejas por la ausencia de datos administrativos sobre viviendas de alquiler.

En el articulo de Pazos, Souto y Talavera. (2018) “ Analisis del desempefio ocupacional de las
personas en situacion de desalojo en la ciudad de A Corufia ( Galicia- Espafia)”, nos
menciona que segun lo establecido se da a mostrar que en las crisis econdmicas da afectar a
partes del mundo y siendo punto principal el desempleo para que se dé el desahucio, dando
punto de origen en una cantidad de 600.000 familias espafiolas a causa del desempleo da a
concurrir los impagos de alquileres o hipotecas dando a explicar lo que esta pasando una crisis
de desahucio, desarrollando la sociedad espafiola donde se da explicar de donde desemboca o
dar a desarrollar los conceptos principales como “ejecucion”, “lanzamiento” o “desahucio”.
Ya dicho los puntos dando a explicar segun la Real Academia Espafiola, como primer punto el
término ejecucion, se da a proceder con el embargo y la venta de los bienes para asi poder
pagar las deudas. El desahucio se desarrolla que especificamente es propietario un solo duefio
cuya facultad del arrendador tiene la facultad de despedir al inquilino que es el arrendatario
mediante una facultad de una accion legal. Como dltimo punto se encuentra el lanzamiento
dandose a desarrollar como referencia de accidén que toma como el despojo de la posesion o la

tenencia por fuerza judicial.
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Mirapeix. (2015), “La usurpacion pacifica de inmuebles”. (Tesis para obtener el titulo
doctoral, Universidad Pompeu Fabra). Madrid, Espafia. La autora nos explica que segun la
teoria sobre un bien inmueble es arrendado, una vez acabada el tiempo o vigencia estipulada
en el contrato y cuando el propietario que es el arrendador da a manifestar la voluntad de no
renovacion de contrato, dado al caso se mantenga un inmueble usurpado en contra de la
voluntad del titular, dado a mencién que la seguridad reside a partir sobre un consentimiento
previo hacia el arrendamiento donde se debe explicar una valoracion juridica - penal ya que el
arrendatario que se mantiene dentro del inmueble dado que al mostrar la finalizacion del
contrato, dando asi una afectacion grave para el bien juridico donde el arrendador debe dar a
tolerar una perspectiva llegando a una via juridica penal ya que haciendo mencidén sobre esta
clausula el arrendatario tenga pleno conocimiento del tiempo de finalizacion de su contrato

dentro del bien inmueble.

Leguizamon. (2014), “El desalojo en el contrato de arrendamiento: un estudio comparado
entre Colombia y Estados Unidos”. (Tesis para obtener el titulo Profesional de Abogado,
Universidad Catolica de Colombia). Bogota, Colombia. El autor en su investigacion nos dice
que, el arrendatario es protegido por la Legislaciéon Colombiana, protege sus derechos y
garantias como arrendatario, pero si que en todo caso el juez dicta que debe entregar el

inmueble al propietario, este debera entregarlo.

Sanchez. (2018), “Compendio de derechos y obligaciones en los contratos de arrendamiento
de vivienda urbana y local comercial en Colombia”. (Tesis para obtener el titulo Profesional
de Abogado, Universidad Catélica de Colombia). Bogota, Colombia. EI autor nos habla sobre
que el arrendador tiene mayor responsabilidad que el arrendatario, puesto que este tendria que
crear un contrato con mayor clausulas para el cuidado de su bien, pero por otro lado
condicionaria al arrendatario firmar un contrato donde a él no le es muy satisfactorio, en

conclusion, deberia ser un contrato que sea reciproco para ambas partes.

A continuacién, mencionaremos el marco tedrico, comenzando por el siguiente autor: Gibson.
(2014) nos menciona que el desalojo se desarrolla con una demandada que es (propietaria de
vivienda, autoridad de vivienda o agencia) con la otra parte (compafiia, agencia o inquilino)
para que pueda el propietario recuperar y a su vez el desalojo tenga un tramite legal, debe

existir un contrato por escrito para que asi ambas partes puedan solventar y resolver sus rentas
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con el fin de que el arrendatario pueda retirarse del bien inmueble. En el desarrollo del
desalojo al inquilino se da la facultad de presentarse en el tribunal y ambas partes son
escuchadas y sentenciadas en la corte por el juez o jurado por el caso de algun motivo existan

elementos que sean requeridos y no sean mostrados como evidencia requerida. (p.67).

Nasarre, Aznar y shmid (2018) explicaron que el sistema de factores que se desarrolla en el
desalojo son: En el procedimiento que se desarrolla en el desalojo la mayoria de los casos que
mas se presenta es sobre atrasos de alquiler o en el ambito hipotecario. Lo que en los
primordiales factores que se pueda mostrar en el d&mbito del pago en frente los bienes
inmuebles es la ausencia de empleo en la sociedad, otro punto que se da a mostrar es la
violencia doméstica que se pueda desarrollar en el bien del arrendatario, el abuso de sustento
que el estilo de vida de los inquilinos no tenga, una solvencia econdmica muy estable como un
punto principal la alimentacion de la persona y las enfermedades que pueda tener o desarrollar
en el tiempo transcurrido de su vida lo que se da a confirmar que estos factores primordiales
son la raiz de amenazas de desalojo para las personas que puedan tener o estan en un medio de

desalojo a largo plazo. (p.115).

Kenna. (2018) Indic6 que en el bien inmueble su procedimiento de desalojo en el &mbito de
una expulsion del arrendatario se da a dividir en dos fases donde el arrendatario de a mostrar
medidas como tipos de tenencia del bien inmueble del arrendador, generalmente cuando se da
a llegar y como son casos de desalojo se da interpretar que pertenecen al campo del derecho

privado, lo que generalmente llegan a la via jurisdiccional de los tribunales. (p.138)

Segun el cddigo civil, en su articulo N° 896 sefiala rotundamente que la posesion es el
ejercicio de hecho de uno o méas poderes inherentes a la propiedad establecidas por ley. Sin
embargo, es primordial tener en cuenta que el derecho a la propiedad, nos permite hacer uso,
disfrute, disponer y poder solicitar la restitucion del inmueble. Asimismo, se establece que la
normativa penal constituye los eventos de vital importancia, las garantias necesarias para su
proteccion y su adecuada transferencia (Cas. N° 3584-00-Lima, El Peruano, 31-07-2011, p
7451.)

Gibson, sostiene que el desalojo es un requerimiento personalisimo en el ambito notarial, que

tiene como finalidad de poder recuperar el bien inmueble que se encuentra bajo la posesion de
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alguien mas, que no tiene en su poder un titulo que lo acredite, esto indica una gran relevancia
para el derecho en temas notariales, asimismo es preciso mencionar que la propia ley también

lo indica por tener una obligacion exigible de restituirlo. (Gibson, 2014, p.21)

Polanco. (2016) Nos afirma que, la palabra desalojo en el ambito notarial es importante
porque utiliza un término de vital importancia en el derecho lo cual esta palabra restitucion,
indicando que el objeto es el goce del bien inmueble que ha sido ocupado por una persona que
no tiene titulo que le acredite o el titulo ha fenecido.

Con el Proceso Sumarisimo, prevalece la audiencia Unica, caracterizandose en la disminucion
de plazos y la unién de actos procesales que es como se da una sola audiencia, por lo tanto, en
esta audiencia encontraremos el saneamiento procesal, como es la fijacion de puntos

controvertidos y pruebas, por los mismo que es un proceso corto ( Hinostroza, 2014, p. 72).

Gonzales, sostiene que el desalojo no puede, ni puede ser discutido dentro del proceso, ya que
al demandar estamos afirmando que existe una causal para dicho tramite, donde normalmente
se solicita la restitucion del inmueble, de acuerdo a lo previsto en el art. 58/5° del C.P.C. Esto
genera que todas las personas referidas en ese tema tengan conocimiento y veracidad de los
actos presentados a la hora de la presente demanda, esto genera una gran verdad por parte de

nuestro ordenamiento. (Gonzales, 2015, p.1259)

Tavara (2009). Sefialo que, el proceso de desalojo esta conformado por tres etapas importantes
que son: primera, por el ingreso de la demanda; segundo, por la Audiencia Unica y tercero por
la sentencia, con el fin de resolver la controversia existente entre las partes sobre un bien

protegido por la ley (p.88).

Gonzales. (2015) Indica que el competente para revisar la demanda de desalojo es el juez de
donde se encuentra el domicilio en litigio, o el juez del lugar donde se encuentra el domicilio
del demandado. En cuanto al contrato de arrendamiento, el arrendador cede temporalmente al

inquilino su bien inmueble, para su uso, con una determinada renta convenida.

El legislador tiene la autoridad de proponer un proceso que acelere la problematica existente,
ya que el retraso del proceso puede favorecer a la parte demandada, por lo que seguirad
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utilizando el bien inmueble a su favor perjudicando al propietario o arrendador. (Gutiérrez,
2016, p.55)

Monroy (2014). Indico que, si el arrendatario efectud un contrato de arrendamiento ante un
notario, que es la forma mas segura de realizarlo, es accesible de crear certeza ante el juez
competente del proceso, con la obligacion del arrendatario de la devolucion del predio en caso

este incumpla con alguna de las clausulas (p.54).

El Proceso Sumarisimo, se encuentra dentro de los procesos contenciosos, ya que es la via
procedimental que contempla los mas breves plazos; asimismo, posee menor actos procesales
y por ultimo se genera audiencia Unica, tanto asi que en la misma se puede dictar sentencia
(Montero, 2014, p. 90).

La finalidad que tiene todo proceso de desalojo, es poder solicitar la restitucion del inmueble,
tal como esta establecido en el art. 585° del C.P.C. Conceptualizado como predio es aquel
espacio delimitado y dispuesto de ser aprovechado independientemente, entendiéndose como
todo aquel espacio que se encuentre sobre el suelo. (Gonzales, 2015, p. 233)

Formulacion del problema: ¢Cudl es la deficiencia de la ley 30201 frente a la nueva ley de
desalojo con intervencion notarial? Formulacion de problemas especificos: (1) ¢Cudl es la
ventaja de la nueva ley de desalojo notarial para que brinde seguridad juridica? (2) ¢Cual es el
requisito para que se pueda aplicar la nueva ley de desalojo notarial? (3) ¢Cudl es la diferencia

que existe entre la nueva ley de desalojo notarial y la ley N° 302017
A continuacion, mencionaremos la justificacion del estudio:

(1) Justificacién Teodrica: la presente investigacion nos permitird obtener una adecuada
comprension sobre el significado de desalojo notarial, ademas de definir la diferencia entre
arrendador y arrendatario, comprobando si realmente la nueva ley de desalojo notarial puede
solucionar los problemas que tienen muchos arrendadores al momento de poner su propiedad
en alquiler, ya que la ley anterior indicaba que el plazo méaximo para el desalojo era de quince
dias, pero que en la realidad para que se de dicha devolucion transcurrian mas de un afio.
Evaluaremos si es correcto que un notario podra realizar en menor tiempo el desalojo que un

juez de paz letrado, si aun teniendo una sentencia efectiva, muchos arrendatarios no quieren
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desalojar porque al ocupar por muchos afios un inmueble ya se creen propietarios de ellos

mismo, entonces para que sea efectiva esa sentencia, reiteradamente se acude a la policia con

el uso de violencia son desalojados y de vuelto el inmueble a su titular.

(2) Justificacion metodologica: el proyecto es de investigacion descriptiva, porque se sustenta
en la problematica que hoy en dia se esta generando por el incremento de alquileres de
inmuebles en nuestro pais, el cual hemos visto que los juzgados de paz letrado no han podido
solucionar ni reducir esta problematica. Ahora para desarrollar el presente trabajo de
investigacion recurrimos al cédigo Civil Peruano, codigo Procesal Civil , también fuimos a
bibliotecas para buscar e identificar diferentes libros referidos al tema de desalojo, como
alquiler de arrendamiento, también como articulos internacionales donde nos brindaron una
amplia informacion del tema, a tesinas nacionales como internacionales para poder obtener
referencias de como anteriormente la legislacion peruana abarcaba el tema y por ultimo

asistimos a seminarios que trataron sobre la nueva ley de desalojo notarial.

(3) Justificacion Practica: EI motivo de la investigacion radica en que servira como base para
que otras personas puedan ver este proyecto de investigacibn como un mecanismo para sus
trabajos; asimismo la persona que tiene la competente territorialmente en revisar una
demanda de desalojo, es el juez de donde se encuentra el bien. Este trabajo se enfoca en un
tema controversial que existe hoy en dia que es el desalojo, donde nos abarcamos si en
realidad se hara efectivo el nuevo plazo que se ha dado para dicho proceso, ya que
anteriormente existia muchos estudios respecto al tema y con la antigua ley, pero que después
se fue resolviendo con el IV pleno casatorio civil del afio 2014, dénde quedo claro que con
que venciera el plazo del contrato tenian legitimidad para interponer una demanda por
desalojo, ademéas se qued6 claro que este tipo de proceso no solo lo podia solicitar el
propietario sino también aquella persona que demostrara tener derecho ante el inmueble en
conflicto. Queriendo aportar mediante este trabajo que al realizar un contrato de
arrendamiento de inmueble crea o genera una serie de responsabilidades y obligaciones por
partes del arrendador como del arrendatario; en conclusion, la justificacién practica se basa en
que la nueva ley de desalojo se aplique adecuadamente para generar la formalizacion en

contratos de arrendamiento.
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(3.1) Relevancia: Los demandantes muchas veces han pasado meses e incluso afos esperando
que salga una sentencia a su favor, para que asi puedan desalojar a un arrendatario que no
quiera devolver su inmueble, esto no puede seguir asi, porque ellos tienen su derecho de
posesion de su bien, tengan que esperar que se le devuelva, mientras tanto los inquilinos
moros e ocupantes precarios estén haciendo uso y disfrute de un bien que no les corresponde,
aprovech&ndose la demora de un juez. Es por ese motivo que este trabajo mayormente se
abarca a buscar una solucion de problema que compete a la sociedad, de no tener que gastar
tanto dinero para agilizar su proceso, ademas de obtener pérdidas en vez de ganancias por no

poder alquilar su inmueble a otra persona.

(3.2) Contribucion: referente a la contribucion: daremos a conocer que ya no es necesario
acudir a un juzgado, sino que, presentando el contrato vencido ante un notario, este mismo

puede agilizar el proceso de desalojo sin tener que esperar meses para que se de.

Objetivo General: Identificar la deficiencia de la ley 30201 frente a la nueva ley de desalojo
con intervencion notarial. Objetivos especificos: (1) Reconocer la ventaja de la nueva ley de
desalojo notarial para que brinde seguridad juridica. (2) Identificar el requisito para que se
pueda aplicar la nueva ley de desalojo notarial. (3) Analizar la diferencia que existe entre la
ley N° 30201 y la nueva ley de desalojo con intervencién notarial.
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2.1 Tipo y disefio de investigacion
2.1.1 Tipo de investigacion

Pérez (2002) manifestd que el tipo de investigacion que se esta realizando en el presente
trabajo de investigacion es de tipo descriptiva, porque se encarga fundamentalmente en la
descripcion de los datos, por lo que recolectan informacion sobre distintos conceptos o
aspectos que puedan tener un determinado grupo de personas especializadas en una materia,

para asi poder llegar a una conclusion (p.49).
2.1.2 Disefio de investigacion

Herndndez y Mendoza (2018) indicaron que para el disefio fenomenoldgico su objetivo
principal es explorar, describir y comprender ciertas experiencias que hayan vivido un grupo
de personas a cerca de un problema especifico e identificar los elementos en comun. También
por otro lado, nos explican que podemos encontrar dos enfoques de la fenomenologia; la
primera es fenomenologia hermenéutica, que se concentra en la interpretacion de la
experiencia de los participantes para poder describirlo e interpretarlos y la segunda es la
fenomenologia empirica que se encarga mas en describir las experiencias de los participantes
(p.549).

2.1.3 Enfoque de la investigacion

Hernandez, Fernandez y Baptista (2014) manifestaron que el presente trabajo de investigacion
es de Enfoque Cualitativo, ya que el objetivo consiste en observar una realidad donde se esta
generando una problematica y buscar las diferentes perspectivas de autores especializados

dentro de un &mbito social establecido (p.25).
2.1.4 Método de investigacion

Behar (2008) Indico que el presente trabajo es de método inductivo, ya que busca extraer
conceptos de alto nivel de abstraccion y generalidad partiendo de hechos particulares, el que
utiliza este método se encarga de observar y estudiar un objeto o problema con la finalidad
ultima de extraer una adecuada informacién, por lo que este método cientifico obtiene

conclusiones generales a partir de premisas particulares (p.75).
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2.2 Escenario de Estudios

El escenario que tomara en cuenta el presente trabajo, se desenvolvera en los sefiores Jueces

de Paz Letrado del Poder Judicial del Pert, cdmo también notarios que se encuentran en

constantes casos de desalojo, a la vez también abogados arrendadores y arrendatarios que

hayan pasado por la experiencia de un proceso de desalojo. Por lo que el escenario es Lima-

Peru.

Carrasco (2009) explico que el escenario es la recoleccion de todos los elementos que

correspondan al territorio donde se va a realizar el trabajo de investigacion (p.90).

2.3 Participantes

Nombre y Profesion Especialidad Cargo Experiencia Lugar de
Apellido trabajo
Alejandro  Abogado  Doctor en Juez de Paz 10 afios Sexto
Abel Derecho Letrado Juzgado de
Jiménez Procesal Civil Paz Letrado
Burga de Lima
Cercado.

Jhoel Abogado  Magister en Profesor de 6 afios Universidad
Chipana Derecho Civil y contratos y San Martin
Catalan Comercial; con Arbitraje de Porres.

especialidad en

contratos y

Responsabilidad

Civil.
Ana Maria Abogada  Especialista en Especialista 20 afnos Direccion
Benedetti Derecho Civil Legal General de
Recavarren Politicas y

Regulacion
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de vivienda
y
Urbanismo
Marco Notario Doctor en Notario de 10 afios Notaria
Antonio Derecho Lima Villota
Villota
Cerna

Otiniano y Benites (2014) nos menciona que los participantes son aquellas personas que
formaran parte del proyecto de investigacion, ademas que deberan tener ciertas
particularidades, funciones, especialidad en la materia que se va a tratar, para que asi puedan
cumplir con la finalidad de contribuir al trabajo y de resolver o ayudar con el problema de
investigacion (p.128).

2.4 Técnicas e Instrumentos de recoleccidn de datos

Hernandez et al. (2018) explicaron que la entrevista cualitativa es mas reservada, flexible y
abierta, a diferencia de una entrevista cuantitativa. Se da a través de una reunion para
conversar intercambiando testimonio entre los presentes. La entrevista se divide en
estructuradas, semiestructuradas y no estructuradas o abiertas; para el primer caso, el
entrevistador realizara un itinerario de preguntas especificas, que estara sujeta exactamente a
esta; para la segunda el entrevistador tendré un listado de asuntos o preguntas, sin embargo el
entrevistador tendré la libertad de incorporar preguntas adicionales para precisar el concepto o
si requiera mayor informacion y por ultimo para la entrevista abierta, el entrevistador no
tendrd una guia de preguntas sino el entrevistador podra tener la flexibilidad de realizar
cualquier pregunta de su interes, con el proposito de resolver sus dudas (p. 449).

Hernandez et al. (2010) Indicaron que la entrevista puede ser con preguntas libres o guiadas;
en la libre el entrevistador puede realizar cualquier tipo de pregunta de acuerdo al tema,
generando una conversacion, ya que el entrevistador no se limitara a respuestas concretas, sino

de acuerdo a la respuesta que el entrevistado dé, podréa realizarla otra pregunta o también darle
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su opinion sobre el tema en conversacion. En general las entrevistas son realizadas a una
sujeto 0 un grupo de sujetos especializadas sobre el tema, que puedan brindad una respuesta

coherente sobre el problema (p.478).
2.5 Procedimiento

Hernandez et al. (2018) explicaron respecto a la triangulacion que en una indagacién
cualitativa posee una mayor riqueza, amplitud y profundidad de datos, si provienen de
diferentes actores del proceso, de distintas fuentes y de una mayor variedad de formas de

recoleccion (p.464).

Los cudles seran través de la seleccion de ciertas personas que fueron seleccionadas de
acuerdo a su experiencia profesional y laboral, donde se le realizara la entrevista
correspondiente, que sera solicitada mediante instrumento de validacion, que serd expedido
por la Facultad Profesional de Derecho, quien respaldara la solicitud de presentacion requerida

para que se pueda dar dicha entrevista.

2.6 Método de andlisis de informacion

Concepto Categorias Subcategorias

El desalojo es el acto mediante 1. Desalojo 1.1 Seguridad Juridica

el cual se despoja a una

persona de la posesién de un 1.2 Ordenamiento

inmueble, que es ordenado por Juridico

una orden judicial.
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El arrendamiento es un
contrato entre el arrendador y
el arrendatario, el
arrendamiento fija los derechos
y responsabilidades de ambas
parte; lo cual, el arrendador le
da la potestad al arrendatario
de ocupar y hacer uso del bien

inmueble.

2. Arrendamiento

2.1 Contrato de

arrendamiento

Mediante el Proceso Notarial,
tenemos el Derecho Notarial,
gue es conjunto de normas
juridicas que regulan la funcién
notarial y la teoria formal del

instrumento publico.

3. Proceso Notarial.

3.1 Requisitos para la
ejecucion de la Nueva
Ley de Desalojo

Notarial.

3.2 Diferencia de la nueva
Ley de Desalojo
Notarial con la Ley N°

30201

2.7 Aspectos Eticos

El presente trabajo cumple con a ver utilizado correctamente la normativa APA, para la
adecuada aplicacién de componentes de la estructura e escritura cientifica, simplificando asi
su comprension. Ademas, de que se utilizd fuentes bibliograficas, articulos cientificos,

conceptos normativos y doctrinales, con el proposito de brindar confiabilidad al trabajo de

investigacion.
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“ La deficiencia de la ley 30201 frente a la nueva ley de desalojo con intervencidn notarial ”

1. ¢Usted cree que la nueva ley de desalojo notarial 30933, brinde la seguridad juridica al
propietario del inmueble, con la finalidad de poder desalojar al inquilino moroso? ¢Por

qué?
AAJB1 JCC2 MAVC3 AMBR4
No, porque esta|No lo creo, | Si, considero que brinda | Si, porqué al realizar un
nueva ley  de | porque el disefio | Seguridad Juridica y sobre | contrato de
desalojo  notarial | de este nuevo | todo eficiencia, porqué un grrlendamlento a_traves
exprés es un poca | tipo de desalojo | proceso normal de desalojo PEinE:A ocoﬁscrltu:g
confusa. Estd claro | importa que, con | dura un afio y medio a mas, adecuada  intervencion

que todo contrato
que se haga via
notarial, te acredita
que posteriormente
puedas utilizarlo
para demandar a la
persona que
incumpla con dicho
acto juridico. Lo
Unico diferente aqui
es que se agregara
una cuenta
financiera 0
bancaria creo, para
que este corrobore
que en realidad el
arrendatario esta
cumpliendo con
pagar la cuota del
inmueble.

la sola oposicién
del arrendatario
ante el tramite
notarial, se tenga
que ir
necesariamente a
un proceso
judicial, con lo
que todo ese
camino que se
quiere ahorrar y
acortar se veria
bloqueado.

solo para declarar el
desalojo sin contar para que
se declare el lanzamiento;
no obstante considero, que
hay algunos temas que
adjuntar a la interpretacion
de la norma, para fortalecer
este mecanismo, como la

oposicion, que debe ser
visto por el juez
conjuntamente  con el
lanzamiento.

del notario, le estamos
brindando ya una
seguridad juridica, al
tener el propietario un
documento que le avale
con determinada
clausulas que protejan
su patrimonio; ademas,
de que al estar
formalmente registrado
en el RAV, como
mencionael D.L 1177y
pagar su impuesto a la
SUNAT ayudara a que
el dia en que su
inquilino no cumpla en
pagar la renta acordada
, este pueda solicitar el
desalojo, acercandose
primero ante un notario.

Discrepancia: Que el entrevistado JJAB1 y JCC2, consideran que no brinda seguridad juridica la
nueva ley desalojo notarial, a cambio de los entrevistados MAVC3 y AMBRA4, ellos si consideran
que esta nueva ley de desalojo si brinda seguridad juridica ya que al estar bajo la legalizacion de
un notario y fecha cierta, brinda seguridad juridica al contrato de arrendamiento.

Coincidencia: Los entrevistados coinciden en que los requisitos de la nueva ley son mas formales.

Interpretacion del Resultado: La nueva ley de desalojo notarial esta generando confusion, por lo
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mismo que son muy pocas personas que estan informadas a cerca de este, ya sean personas que
estén dentro del &mbito contractual o inmobiliario, y al tener al notario para dar veracidad al
contrato estamos dando seguridad juridica para la realizaciéon de una futura demanda de desalojo.
Pero es necesario que esta nueva ley sea mas expuesta, ademas de informar el propdsito que fue

creada dicha ley.

Tabla |l

“La deficiencia de la ley 30201 frente a la nueva ley de desalojo con intervencion notarial”

2. ¢Usted esta de acuerdo con que la ley establezca que las partes inicien el proceso de
desalojo en los juzgados de paz letrado?

AAJB1 JCC2 MAVC3 AMBR4

El notario seguird | En todos los casos | Si, porque los procesos | No es que estoy de acuerdo,

cumpliendo segun sus | debe existir | son mas cortos ademas | SIN0 que  eso  ya esta

funciones de la ley del | uniformidad en | con la intervencion ((j:e:*te_:mlnado en nu;:strotCodlglo

notariado solo | cuanto a laiinstanciaa | que va a tener el il, ya que reterente a fa
. , cuantia o monto sabemos a

procesos no|la que se debe| notaria ayudara a la

contenciosos, lo cual
esto a nosotros no nos
favorece mucho. En
cierto modo presentar
una demanda en el
juzgado de  paz
letrado hace que se
reduzca o sean mas
cortos los tiempos que

pueda  durar un
proceso dependiendo
del caso, pero

igualmente a diario
ingresa por lo menos
2 demandas diarias.
Hubiera sido
realmente beneficioso
para nosotros que se
declare un juzgado de
paz letrado
especialmente que vea
ese caso.

recurrir para iniciar
cualquier accién. Eso
otorga seguridad
juridica.

Pero si en caso esto
sea por motivo del
monto o cuantia, por
supuesto que por
menos de 50urp sera
llevado en dicho
juzgado. Generando
gue los jueces tengan
mas carga procesal,
en definitiva, no
interesa que, si los
procesos de desalojos
sean llevados en
dicho juzgado, sino
que se cumpla con los
plazos establecidos,
tomando en cuenta
que en la realidad es

celeridad. Ademas que
al legalizar las firmas
del FUA'y la escritura
publica, les otorgara
beneficio para que
pueda tramitarse en un
proceso mas rapido,
sin la necesidad de
estar discutiendo el
derecho en la via
judicial, evitando asi
los gastos de abogado,
tiempo, entre otros.

qué tipo de juzgado va a
pertenecer 0 nosS vamos a
dirigir, de tal manera que al
tratarse de arrendamiento de
vivienda, y sea menor a 50
URP, correspondera al juzgado
de paz letrado y en todo caso si
es mayor le corresponde al
juzgado civil.
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netamente falso.

Discrepancia: con referente a esta pregunta, la discrepancia es que primer entrevistado AAJB1 considera
que al iniciar un trdmite de desalojo en un juzgado de paz letrado hace que genere mas carga procesal,
ademas gue en muchos casos el petitorio no es claro y por competencia trasladan al juzgado especializado.
A diferente de los demas tres entrevistados que si consideran que se inicien en los juzgados de paz letrado.

Coincidencia: La coincidencia de los tres ultimos entrevistados en evidente, ya que consideran que al
iniciar una demanda de desalojo en un juzgado de paz letrado hard que en menor tiempo se realice el
lanzamiento para desalojar al inquilino moroso o precario.

Interpretacion del Resultado: De acuerdo a esta pregunta, se puede identificar que no basta con que los
procesos de desalojos sean llevados en los juzgados de paz letrado sino, que hubiera sido mas eficiente
gue se haga un juzgado especial para dichos casos, donde puedan los jueces de paz letrado ver solo estos
casos de desalojo.

Tabla 111

“La deficiencia de la ley 30201 frente a la nueva ley de desalojo con intervencion notarial”

3. (Esta de acuerdo que con la vigencia de la nueva ley de desalojo notarial promueva la
disminucion de la carga procesal respecto a los procesos de desalojo?

AAJB1 JCC2 MAVC3 AMBR4

Pero en realidad a | A igual que todas | Si, como explicaba | Si, porque en su articulo
mi  parecer han | las otras formas | anteriormente que de | PriMero d? |§1 ley, nos dice
hecho una nueva ley | que el legislador | acuerdo a  nuestro | Gué el objetivo es regular

copiando a otra, sin | ha creado para | ordenamiento juridico la el proceqllmlento especial
de desalojo con la ayuda de

ver realmente las | proceder al | facultad coercitiva le la intervencién de  un
necesidades del | desalojo,  dudo | corresponde al juez, y al | potario, que finalmente lo
pais, para que crear | mucho que esta | notario solo le | ejecutara un juez;

una ley que en vez | nueva alternativa | corresponde intervenir | entonces, nos quiere decir
de disminuirnos la | sea suficiente para |en la  etapa  de | due ya no habra todo un
carga procesal nos | descongestionar la | declaracién de derecho, | Proceso  engorroso  de
) , desalojar a una persona
aumentan, si los |carga  procesal. |a  través  de la . .
legislad bi ificacion de Ia fal que no quiera pagar, sino
egisladores Cfean Creo, en_ cambio, | certificacion de la falta que el notario bajo sus
una ley con el fin o | que se tienen que |de  pago 0  del | facultades verificara la
proposito que este | eliminar todas las | vencimiento de plazo; | existencia de lo solicitado ,

se cumpla, pues | formas que | con lo cual, se abrevia | para también conocer la
contestacion del
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creo  que hacen | existen de | en su mayor parte el | arrendatario y comprobar
leyes sin tomar la | desalojo y crear | procedimiento, si realmente existe una de
adecuada un dnico sistema, | quedando el juez solo | 1as causales para el
preparacion 0 | con plazos muy | para la ejecucion, que es de_saIOJar__y, S| €en - caso
s . existe emitira como ya dije
analisis para dichos | cortos 'y  que | una facultad su acta protocolar
Casos. Hasta | garantice un | insustituible. correspondiente y
muchas veces las | adecuado mediante solicitud emitira
pretensiones no son | ejercicio del al juez para que dicte el
claras, haciendo que | derecho de lanzamiento.
se demores el |defensa de las
proceso. partes. Para estos

efectos se tiene
que modificar el
Caodigo Civil pero
fundamentalmente
el Caodigo
Procesal Civil.

Discrepancia: el entrevistado AAJB1 nos indica que por motivo que el notario no tiene exhorto
no ayuda en la disminucion de carga procesal que hay normalmente en los juzgados, el segundo
entrevistado JCC2, que hubiera preferido que se unifique la ley en vez de crear una mas. A
diferencia de que MAVC3 y AMBR4, refiere que con la facultad de la notaria ayudara a que el
juez al momento de recibir la demanda ya no incurra en realizar todo el procedimiento
comunmente, sino que al tener la certeza que el notario ha dado veracidad a los documentos
probatorias el juez solo se encargara de dictar el lanzamiento.

Coincidencia: Lo primeros entrevistados coinciden en que, crear nuevas leyes sin el debido
estudio correspondiente, ocasiona que estas no tengan el resultado esperado. Los otros dos
entrevistados que, si realmente se puede reducir la carga procesal con esta nueva ley, ya que el
notario a realizar su acta no contenciosa dando veracidad a los requisitos para que se produzca el
desalojo ayudara a que el juez, tenga la rapidez de emitir lanzamiento al ya no tener que verificar
o recibir la contestacion del demandado.

Interpretacion del Resultado: En resultado se concreta, que al hacer que el notario verifique si se
estéd incurriendo en alguno de las causales de desalojo bajo esta nueva ley, ayudara al juez de paz
letrado que emita un pronto lanzamiento sin necesidad de realizar los procedimientos previos, ya
que fueron realizados por el notario y bajo su capacidad quedara solo dar el lanzamiento, lo que
hara que se realice en el tiempo estimado y no perdure por el tiempo como en casos anteriores.
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“La deficiencia de la ley 30201 frente a la nueva ley de desalojo con intervencion notarial”

4. ¢Esta de acuerdo con esta nueva ley de desalojo notarial? ¢Para usted, cual es la diferencia
entre la Ley N°30201 y la nueva ley N°30933?

AAJB1 JCC2 MAVC3 AMBR4

No, porque el | No encuentro

notario no tiene | mayor novedad | Por supuesto, la

exhorto para | en este nuevo Si, estoy de acuerdo con | diferencia de la ley N°

realizar el | tipo de desalojo esta nueva ley. La ley | 30201 es que esta ley es

lanzamiento En torno a las 30201 mantiene que el |un proceso judicial
: d, | gif : tas | Juez declare el derecho, donde yo demando al

final el proceso | son  evidentes, q P > las pruebas

llegué al juzgado | pero la que mas | © una apelacion, en | coeqnongientes que

como ya dije, y
nosotros los jueces
realicemos de igual
modo el
procedimiento
correspondiente.

La diferencia es
clara con referente a

los requisitos, la
antigua ley
mencionaba sobre la
clausula de
allanamiento a

futuro y esta nueva
ley, que los notarios
podran dar
veracidad a cerca
verdaderamente se
estad cumpliendo con

algunas de las
causales de
desalojo.

resalta es que en
un caso la figura
del notario es
fundamental en
el desalojo
mismo y no en
un momento
anterior a este.
Pero fuera de
ello, sigo
teniendo mis
reparos en torno
a la eficacia real
de este tipo de
procesos creados
mas por un tema

coyuntural  que
por un aspecto
técnico que
resuelva un
verdadero

problema social.

cambio esta nueva ley
implica que la
constatacion o titulo que
expide el notario permita
el lanzamiento
directamente, aparte de
fomentar la formalidad

tengo para que se pueda
declarar admisible, el
juez tendra que esperar el
que demandado responda
para ver si existe la
causal o en el juicio vera
si podemos conciliar, lo
cual si se dicta sentencia
y el demandado apela se
sigue el proceso, durando
afios. A cambio, de la
nueva ley de desalojo
notarial, que es mas
rapido y no hay demanda
de desalojo, sino que el
notario se encargara de
verificar si  se esta
cumpliendo una de las
causales para el desalojo.
Destacando que la
diferencia més notoria es
sobre la suspension, en la
antigua ley si apelaba se
suspendia el lanzamiento,
a diferencia de esta nueva
que, si hay apelacion no
suspende el lanzamiento,
dando la seguridad al
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propietario que podra
recuperar su inmueble,
siendo este el interés
primordial.

Discrepancia: Los dos primeros entrevistados consideran que no traerd ninguna novedad esta
nueva ley, a diferencia de los dos Ultimos entrevistados que si consideran que esta nueva ley si va
a llegar a funcionar con la adecuada aplicacion y un correcto contrato de arrendamiento.

Coincidencia: Las coincidencias en ambos entrevistados es que para ellos no creen gque esta nueva
ley de desalojo notarial sea eficaz, por el mismo motivo de la facultad del notario, donde por méas
que existe en la ley los plazos establecidos, no se llegan a cumplir. Los dos Gltimos entrevistados
coinciden en que si se llegara en el tiempo aproximado ya que el notario en su funcién beneficiara
el proceso.

Interpretacion del Resultado: En resultado, podemos observar que esta nueva ley de desalojo con
intervencion notarial ha traido ciertos conflictos de teorias entre los juristas, por el motivo que la
mitad cree que no se llegara a cumplir con los plazos dados, ya que al final el juez de paz letrado
tendra nuevamente que ver si se esta cumplimiento con los requisitos dados, a diferencia de la
otra mitad que si considera que la nueva ley puede resultar beneficiosa para los arrendadores ya
que le brindan una seguridad juridica adecuada para posteriormente si se encuentras en unas de
las causales de desalojo, puedan realizar el trdmite correspondiente sin el miedo que este dure
mucho tiempo.
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4.1 Discusiones

Al crear la Ley N° 30201 mas conocida como la ley de desalojo express, pensaron que
podia brindar la seguridad juridica adecuada respecto al alquiler de un inmueble, pero
al transcurrir los afos se percataron que no era suficiente la clausula de allanamiento a
futuro, por los mismo que al ver apelacion de por medio hacia que pase meses 0 afios
un proceso de desalojo, aparte que para la realizacion del lanzamiento correspondiente
a desalojo la sentencia tendria que estar consentida, en pocas palabras es evidente que
no era tan express como se creia. A diferencia de la nueva ley N°30933 Ley de
desalojo con intervencion notarial, que al tener la participacion directa del notario a
parte de las tres clausulas necesarias para que se pueda dar, brindar4 mayor seguridad
juridica al propietario del bien inmueble. Como Resultado, los entrevistados AAJBL y
JCC2, llegaron a la conclusion que la nueva ley fue creada mas por un tema politico
que para solucionar un problema, ya que no tomaron la adecuada investigacion para
realizarlo, puesto que opinan que seguird generando carga procesal al poder judicial,
por motivo que no muchos saben como funciona o no tienen conocimientos para
aplicarlo adecuadamente, trayendo gran confusion en perjuicio de la nueva ley; a
diferencia, de los otros entrevistados MAVC3 y AMBR4, que opinan totalmente lo
contrario, ellos llegaron a la conclusién que esta nueva ley si va a llegar a funcionar,
siempre y cuando este bien redactado la escritura publica o en todo caso el FUA,
ademas que al iniciar el trdmite ante un notario estamos disminuyendo el tiempo para
que se nos restituya el bien inmueble, por lo mismo que la Constitucion Politica del
Per( en el articulo 139.3 ampara el derecho al plazo razonable, que es lo que estamos
buscando, ya que se busca evitar una conducta dolosa por la otra parte, ocasionando un
proceso judicial innecesariamente largo, que redunda en una mayor pérdida
patrimonial para el arrendador.

A partir de los resultados obtenidos, podemos mencionar qué nos encontramos de
acuerdo con Morales (2017) en su tesis titulada “La regulacion del proceso frente al
incumplimiento de contrato de arrendamiento en el ordenamiento juridico”, teniendo
como objetivo general: En establecer la existencia de una adecuada aplicacion para las
diversas regulaciones de proceso de desalojo frente a un incumplimiento de contrato de

arrendamiento en nuestro Ordenamiento Juridico Peruano. Respecto a la deficiencia de
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la ley N° 30201, nos menciona que las normativas encargadas de regular un proceso

de desalojo, no ha establecido una coherencia veraz, ya que no han brindado al
arrendador una solucién rapida, teniendo como resultado la inexistencia de una
seguridad juridica, para que el arrendador tenga la certeza que se le sera restituido su
inmueble en un plazo corto determinado.

Gonzales (2016), no habla del desalojo express que modificé articulos del Cédigo
procesal civil, uno de ellos fue el articulo N°594, indicando que en los contratos de
arrendamiento con firmas legalizadas y conteniendo clausula de allanamiento a futuro;
podran realizar su demanda ante el juez competente , dando al arrendador el plazo de
seis dias para su contestacion y asi constatar la vigencia del contrato, sino en todo caso
de dictaré el lanzamiento judicial durante los proximos 15 dias habiles con ayuda de la
fuerza publica.

Referente a la diferencia de la nueva ley de desalojo notarial brinde seguridad juridica,
coincidimos con Chéavez (2008) en su tesis titulada “Proceso de desalojo por
vencimiento de contrato”, tiene como objetivo general: la descripcion el proceso de
desalojo por vencimiento de contrato, podemos mencionar que estamos de acuerdo en
que un contrato de arrendamiento debe ser realizado bajo la intervencion notarial, para
que asi contenga fecha cierta, con el fin de acelerar los procesos, ya que al contar con
la legalizacién del notario, damos credibilidad al contrato.

Consiguiente, a que si esta nueva ley de desalojo notarial el proceso se de en los
juzgados de paz letrado, coincidimos con Montero (1994) p.82, donde nos menciona
que el proceso sumarisimo, es una via procedimental que brinda breves plazos, por lo
cual posee menos actos procesales y por ultimo la audiencia se concentra en una sola,
ya que se aplica la audiencia unica, generando que se dé sentencia inmediata.

Tavara (2009) nos menciona que en el proceso de desalojo estd conformado por tres
etapas importantes que es demanda, audiencia Unica y sentencia, con la finalidad de
resolver una controversia.

Dependiendo que de acuerdo con la vigencia de la nueva ley de desalojo notarial
promueva la disminucion de la carga procesal, encontramos de coincidencia con
Gonzales (2016), que el legislador tiene la autoridad de proponer procesos que puedan
acelerar un conflicto, ya que el retraso de este puede favorecer a una de las partes
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como es el demandado y para que sea un proceso adecuado, tendran que considerar las

fallas de las leyes anteriores y cuales fueron los motivos de su deficiencia.

De acuerdo con la disminucion de carga procesal podemos observar que Hinostroza
(2014) nos menciona que en el proceso sumarisimo, prevalece la audiencia Unica,
caracterizado por los plazos cortos ademas que une los actos procesales con la
audiencia, generando que este tipo de proceso sean muy cortos.

Villavicencio (2015), podemos ver que uno de los principios del sistema procesal
peruano, es la celeridad procesal, que se encuentra dentro del derecho al debido
proceso sin tener ningun tipo de dilataciones injustificadas, generando un equilibrio
adecuado que es la celeridad procesal, rapidez, brevedad del proceso y el justo derecho
a la defensa de la persona.

Leguizamon (2014) en su tesis titulada “El desalojo en el contrato de arrendamiento:
un estudio comparado entre Colombia y Estados Unidos”, que tiene como objetivo
general: la descripcion del desalojo en el contrato de arrendamiento: como un estudio
comparado entre Colombia y Estados Unidos, recalcamos que en Colombia los
procesos de desalojos son demasiados tardios y que no se aplica el principio de
celeridad procesal.

En que, si estamos de acuerdo con la nueva ley de desalojo, podemos mencionar que
Gibson (2014), nos indicd que el desalojo es un requerimiento personalisimo en el
ambito notarial, teniendo como finalidad la recuperacion del predio que se encuentra
en posesion de una persona que no cuenta con un titulo que lo acredite, con la
veracidad que da el notario al legalizar o realizar el contrato de arrendamiento a través
de su intervencion.

Por altimo, Monroy (2014), indico, que si el arrendatario y el arrendador manifestaron
su voluntad expresa en un contrato de arrendamiento ante un notario, que es la forma
mas aceptada y segura, es capaz de crear certeza ante el juez que lleve el proceso,
entonces ante esta mencion podemos decir que el notario de acuerdo a sus facultades
dara veracidad y conviccién a los documentos presentados como requisitos para que
inicie el tramite de desalojo a través de su intervencion, con la finalidad de disminuir el

tiempo para el lanzamiento que es dada por el juez de paz letrado.
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Primero que, la deficiencia de la ley N° 30201 es evidente al verificar que en la realidad no se
cumplen los plazos dados en dicha ley, como se dice que se da en 15 dias. Todo momento que,
al ver oposicion del inquilino demandado, sigue la apelacién, subiendo a instancias superiores,
generando que se pueda resolver en afios. Por lo tanto, segin Casacion N° 3356-2015 Cusco,
podemos ver que la Corte Suprema declara infundada el recurso de casacion interpuesta por la
parte demandada, ya que explica que la comunicacion del vencimiento del contrato de
arrendamiento y el requerimiento de devolucion del bien, acredita el decaimiento de la
relacién contractual, dando a conocer que dicho proceso durdé un promedio de 3 afios para que

se pueda desalojar al ocupante precario.

Segundo que, reconocemos la ventaja de la nueva ley de desalojo notarial, ya que a traves de
su intervencion puede acreditar si el arrendatario ha incurrido con unas de las clausulas de
desalojo que es el vencimiento del plazo del contrato o en el incumplimiento del pago
mediante fecha cierta. Dado asi que cuando el notario extienda un acta no contenciosa, dara

procedencia al desalojo con el fin de que el Juez de Paz Letrado ejecute el lanzamiento.

Tercero estd claro, que para poder acceder a esta nueva ley debemos considerar las tres
clausulas esenciales para dar seguridad juridica al contrato, la primera es que exista una
clausula de allanamiento a futuro; segunda, estar explicitamente sometido a la presente ley y
tercero, consignar un nimero de cuenta en el sistema financiero. Con el fin de poder acceder a

un sistema procesal con celeridad.

Cuarto que, al parecer, la carga procesal siempre estara presente en todo Poder Judicial, pero
que a diferencia de la ley 30201 esta nueva ley 30933 no suspendera el lanzamiento si en todo
caso el demandado incurra en una apelacién. Brindado asi la seguridad juridica al arrendatario

0 propietario en la restitucion de su bien inmueble.
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Primera recomendacion es referente a la deficiencia de la ley 30201 frente a la nueva ley de
desalojo notarial, recomendar al legislador que, en vez de crear nuevas leyes, hubiera sido
beneficioso unificarlas; lo cual no hubiera traido confusion, ni malas interpretaciones al
momento de utilizar la nueva ley desalojo notarial. Ademas, de crear un nuevo Decreto

Legislativo, para su adecuada aplicacion sin contradicciones.

Segunda recomendacion es que, bajo esta nueva ley todos los notarios estdn sometidos a
aplicarlo sin excepciones, por lo mismo que deben empezar a capacitarse e implementarlas en
su notarias. Igualmente, recomendar a los sefiores Notarios Publicos que actien de
conformidad con su funcion notarial y dentro de los limites del mismo, de acuerdo a la ética
profesional, al momento de dar veracidad a los documentos para la realizacion del tramite de
desalojo, y tomar las medidas pertinentes para la identificacion de propietarios de inmueble

como de los arrendatarios.

Tercera recomendacion es que, el RAV (Registro administrativo de arrendamiento de vivienda
— Fondo Mi Vivienda), mejore su sistema, brindando capacitaciones a las notarias para que
puedan utilizarlo correctamente, con la finalidad de brindar mayor seguridad juridica al
contrato que puedan acceder las partes. Asimismo, puedan tener acceso en verificar si la

persona que esta arrendando, ha tenido anteriormente procesos de desalojo.

Por altimo, la cuarta recomendacion es realizar un nuevo Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y
Procesal Civil sobre esta nueva ley; como también, generar la difusion de dicha ley
mencionada, con el fin que, al caer en la formalidad pertinente, podamos salvaguardar nuestro

patrimonio, sin perjudicar el derecho del arrendatario ni nuestro derecho como propietario.
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TABLA DE CATEGORIZACION
PROBLEMA  OBJETIVO CONCEPTO CATEGOR SUBCATEG METODOL
GENERAL GENERAL IAS ORIAS OGIA
¢Cudl es la Identificar la El desalojo es el 1. Desaloj
eficacia de la eficacia de la acto mediante el 0 11 Sequri
nueva ley de nueva ley de cual se despoja a dad 1. TIPO:
desalojo notarial desalojo notarial una persona de la Juridi Investigaci
frente a los frente a los posesion de un ca on
ocupantes ocupantes inmueble, que es 1.2 Orden Descrip
precarios? precarios. ordenado por una amien tiva
orden judicial. to
Problemas Objetivos Juridi
especificos: especificos:  El arrendamiento 2. Arre co 2. Disefio:
es un contrato nda- Teoria
(1) ¢Cudles la (1) entre el mien Fenomenol
ventaja de la Distinguir la  arrendador y el to Ogica
nueva ley de ventajade la arrendatario, el
desalojo nueva ley de  arrendamiento
notarial para desalojo fija los derechos 2.1 3. ENFOQ
que brinde notarial para vy Contrato de UE:
seguridad gue brinde responsabilidades arrendamient
juridica? seguridad de ambas parte; 0 Enfoque
(2) ¢Cual es juridica. lo cual, el Cualitat
el requisito 2 arrendador le da ivo
para que se Identificarel la potestad al
pueda aplicar requisito arrendatario  de 3. Proc
la nueva ley paraque se  ocupar y hacer eso 4, METO
de desalojo pueda uso del bien Nota DO:
notarial? aplicar la inmueble. rial.
(3) ¢Cuél es la nueva ley de 3.1 Método
relacion que desalojo Mediante el Requisito  Inductivo
existe entre la notarial. Proceso Notarial, s para la
nueva ley de (3) Analizar tenemos el gjecucioén
desalojo la relacion Derecho Notarial, de la
notarial y la gue existe gue es conjunto Nueva
ley N° 302017 entre la de normas Ley de
nueva ley de juridicas que Desalojo
desalojo regulan la Notarial.
notarial y la  funcion notarial y
ley N° la teoria formal 3.2
30201. del instrumento Diferencia
publico. de la
nueva Ley
de
Desalojo
Notarial
con la Ley
N° 30201

Origen: creado por los mismos autores.
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ENTREVISTA

Entrevistado:
Cargo:
Lugar y Fecha:

Extiendo un cordial saludo y agradezco su compromiso con la presente entrevista, como parte del
desarrollo de mi tesis, en la Universidad Cesar Vallejo, a continuacién formulare algunas interrogantes
en torno a la investigacién denominada: “La deficiencia de la ley N° 30201 frente a la nueva ley de

I”

desalojo con intervencién notarial”. Se precisa que la informacién brindada en esta entrevista es de

caracter confidencial, y solo serd utilizada para los propdsitos de la investigacién.

1. ¢usted cree que la nueva ley de desalojo notarial 30933, brinde la seguridad juridica al
propietario del inmueble, con la finalidad de poder desalojar al inquilino moroso? ¢ Por qué?

2. ¢Usted estd de acuerdo con que la ley establezca que las partes inicien el proceso de desalojo
en los juzgados de paz letrado?
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3. (Esta de acuerdo que con la vigencia de la nueva ley de desalojo notarial promueva la

disminucién de la carga procesal respecto a los procesos de desalojo?

4. ¢Estd de acuerdo con esta nueva ley de desalojo notarial? ¢Para usted, cual es la diferencia
entre la Ley N°30201 y la nueva ley N°30933?
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CARTA DE PRESENTACION

Sefior: Dr.(a). Mgtr. MARIN LOYOLA, LINDA

Presente
Asunto: VALIDACION DE INSTRUMENTO A TRAVES DE JUICIO DE EXPERTOS.

Me es muy grato comunicarme con usted para expresarle mis saludos y asimismo, hacer de
su conocimiento que siendo estudiantes de la Escuela Profesional de Derecho de la Universidad
César Vallejo, de la sede de San Juan de Lurigancho, recurro ante usted para validar el instrumento
con los cuales recogeré la informacion necesaria para poder desarrollar la investigacion
correspondiente al tema y asi poder optar el titulo profesional de Licenciado en Derecho.

El titulo del proyecto de investigacion es: “La Eficacia de la nueva Ley de Desalojo Notarial
frente al ocupante precario” y siendo imprescindible contar con la aprobacién de docentes
especializados para poder aplicar el instrumento en mencién que es una entrevista, he considerado
conveniente recurrir a usted, ante su connotada experiencia en tema de civil, desalojo y /o
investigacion.

El expediente de validacion, que le hago llegar contiene lo siguiente:

- Carta de presentacion.

- Definiciones conceptuales de las categorias.

- Tabla de Categorizacion.

- Certificado de validez de contenido del instrumento.
- Protocolo de evaluacién del instrumento.

Expresandole mis sentimientos de respeto y consideracién, me despido de usted, no sin antes
agradecerle por su atencion.

Atentamente.
/
2] (_ \V/
N S o \
X Y,
Juan Ferrel Chipana Wendy Melgarejo Ramos

DNI: 72221897 DNI: 71769587
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Definicion conceptual de las categorias

. Categoria
El desalojo: implica juridicamente, privar a alguien de la morada, quitdndole la

tenencia o posesion del inmueble que habitaba. Se necesita para ello una orden judicial
que lo autorice, habiéndose comprobado la falta de derecho para residir en el lugar. Puede
tratarse de un inquilino que ha incumplido su obligacién de pagar la renta, que tenga su
contrato vencido, o que lo haya destinado a fines prohibidos en el contrato o a actividades
ilicitas o inmorales.

Sub Categoria:

* Seguridad Juridica: La seguridad juridica es, en el fondo, la garantia dada
al individuo por el Estado de que su persona, sus bienes y sus derechos no serdn
violentados o que, si esto tltimo llegara a producirse, le seran asegurados por la sociedad,
la proteccién y reparacion de aquellos. En resumen, la seguridad juridica es la «certeza del
derecho» que tiene el individuo de modo que su situacién juridica no serd modificada mas
que por procedimientos regulares y conductos legales establecidos, previa y debidamente
publicados

* Ordenamiento Juridico: Es el conjunto normativo vigente en un pais
determinado. Como tal, es conocido también con el simple nombre de Derecho, con lo
que se evidencia que, siendo las normas el componente mayoritario del mismo, debe
incluirse también lo que directamente se relaciona con las reglas juridicas: doctrinas,
técnicas, principios generales, etc.

Il.  Categoria:

Arrendamiento: Un arrendamiento es una relacién entre dos partes
contractuales mediante la cual se produce una cesion por un tiempo determinado de un
bien o servicio. A cambio la parte que aprovecha esta posesién debe realizar una
contraprestacion econémica.

Sub Categoria:

*Contrato de Arrendamiento: es un contrato por el cual existe una relacién
entre dos partes, mediante la cual se obligan de manera reciproca y por un tiempo
determinado la cesidn de un bien o servicio quedando obligada la parte que aprovecha la
posesion a pagar un precio cierto. Habitualmente la contraprestacién econémica que va
de la mano de un arrendamiento suele realizarse de forma periddica, por medio del pago
de una renta o alquiler. Sin embargo suele ser comun que la misma se realice por medio
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de un pago unico al inicio o al final del mes, atendiendo al tipo de acuerdo alcanzado por

arrendadores y arrendatarios.

1. Categoria:

Proceso Notarial: Mediante el proceso Notarial, tenemos el Derecho
Notarial, que es aquella rama del derecho que estd destinada, a través de
sus normas juridicas, a regular la actividad del Notario, a dotar de certeza y
seguridad juridica a los hechos e instrumentos publicos, a ciertos actos
o contratos que se llevan a efecto ante él y la subsecuente custodia de documentos
o valores. También regula y estudia las funciones notariales, la responsabilidad
notarial, los procesos notariales, los instrumentos publicos notariales protocolares
e instrumentos notariales extraprotocolares.

Sub categoria:

*Requisitos para la ejecucién de la nueva Ley de Desalojo Notarial: El inmueble
materia de desalojo notarial debe encontrarse individualizado de manera inequivoca; y
en el contrato de arrendamiento debe consignarse las referencias precisas de su
ubicacion. También, para realizar un contrato de arrendamiento, se tiene que realizar a
través del FUA (Formato Unico de Arrendamiento), ademas Debe consignar el nimero,
tipo y moneda de la cuenta de abono abierta en una empresa del sistema financiero o
en una cooperativa de ahorro y crédito supervisada por la SBS, para que el arrendatario
abone la renta convenida en el contrato de arrendamiento.

*Diferencia de la nueva Ley de Desalojo Notarial con la Ley N° 30201: La Ley
30933 persigue varias finalidades: a) formalizar el arrendamiento de inmuebles, b)
incrementar la recaudacion tributaria, c) corregir las distorsiones del mercado de
arrendamiento de inmuebles, d) aplicacién del Programa “Renta Joven”, v) celeridad en
los procesos de desalojo, entre otros. Por otro lado, la ley 30201 sefiala que, para que
proceda el lanzamiento no es suficiente la sentencia del juez que ordena la
desocupacion, sino que dicha resolucién haya quedado firme, esto es que no haya sido
apelada; a diferencia la nueva ley de desalojo notarial.
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ﬁ UNIVERSIDAD CEsAR VALLESO

Observaciones:

Opinién de aplicabilidad: Aplicable (6 Aplicable después de corregir ( ) Noaplicable ( )

i dogot s
Apellidos y Nombre del validador Dr./ Mg.: @e ola ude '&“\mb» -

D.N.I: 4393339,
Especialidad del validador: C( wil '{\ Co 'pd\oxf Vo

de Setiembre del 2019

ol
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Observaciones:

Opinién de aplicabilidad: ~ Aplicable ( )  Aplicable después de corregir ( ) No aplicable ( )

Apellidos y Nombre del validador Dr./ Mg. : MAG /‘/Eﬁﬂfﬂﬂ/ 056416
Tiizatse Vatenc oni_ 09302392
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‘ / de Setiembre del 2019

i
& bs

Firma del Experto




56

¢EEB0E,N Ad| eranu e A T0Z0EN
%/ A3| e anua epuasayp el sa |end
== ‘paisn eied? ¢leuejou ofojesap ap

A3| BASNU B UOD OpJaNdE 3p BIST? v

QN QA ¢olojesap ap sosasoud

sO| e 0303dsau |esadold eSied e ap
Qh uoNuiwsip e| easnwoid |euejou
ofojesap ap As| eAanu e| ap ejouasia
B uod anb opianoe ap peis3?

|BLBION 0S3201d  “JiI €

¢opeu3a| zed ap sopesznf

/ so| ua ofojesap ap osadcoid |2
QA Qm uaplul saped se| anb eoza|qelsa Ag)
e| anb uod opiande ap eise paisn?

ojuajwepudiy I (4

¢snb

10d? ¢ososow oul|inbui |e Jefojesap
A Japod ap pepijeuly e| uod ‘s|ganwiul
|9p owejaidoud |e esipun| pepungas
| 9puliq ‘€€60€ |euejou ofojesap
| ap A3| eAanu e| anb 331 paisn?
S8 v av|  d|8|v|av|o| g v| av ofojesag | T
sepuasasng pepue) | epueAd|ay epuduIIag SVIY0DILYD N

A X

«|BHBIOU UDIDUSAIR}UI U0 ofojesap ap A3| eAanu e| e 91ualy TOZOE A3| €] ap BUBIYAP €,

o
e |
i
—
=
=
cc
<L
v
L
(&
(=)
<C
(=)
wv
oc
Ll
=
=
=2

3piw anb ‘e3SIAB.1US ] AJUBIPIW ‘OIUBINIISU [IP OPIUSIUOI BP ZAPI|EA 3P OPEIIIIIS)

OraTIVA ¥YS3I) AVAISYIAINN




i UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO >7

e e
~\|| UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Observaciones:

Opinién de aplicabilidad:  Aplicable (¥}  Aplicable después de corregir () No aplicable ( )

Apellidos y Nombre del validador Dr./ Mg. :,,ﬁéggg 57}72;/30) M .Q'w?io
DN.I:_OR(2¢65F

Especialidad del vaIidador:w[y Bowacrncial ’)‘ L2eceo s Gm/l.m V4

<O
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Observaciones:

Opinidn de aplicabilidad: AplicableM Aplicable después de corregir () No aplicable ( )

=3
Apellidos y Nombre del validador Dr./ Mg. ; p[ﬁ jU Li§s A 'X@VA Vs (ALLFLA.
D.N.I: 40/ 23730

Especialidad del validador: Df DRECHD -
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Observaciones:

Opinién de aplicabilidad:  Aplicable (X) Aplicable después de corregir ( ) No aplicable ( )

Apellidos y Nombre del validador Dr./ Mg. : _CABAERA CHdvein SALA

D.N.I: /,4 3349269/

Especialidad del validador: Civil

/] de Setiembre del 2019
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w UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO San Juan de Lurigancho, 26 de setiembre de 2019

CARTA N° 012-2019/CP DER./UCV SJL

Seiior:

Jz. ALEJANDRO ABEL JIMENEZ BURGA
6° Juzgado de Paz Letrado

Presente.-

De mi especial consideracion:

Es grato saludarlo(a) cordialmente en nombre de la Universidad César Vallejo — Campus Lima Este y,
a la vez, presentar a los estudiantes WENDY MELGAREJO RAMOS, identificado(a) con DNI N°
71769587, codigo universitario N° 6500086245 y JUAN ALEXIS FERREL CHIPANA, identificado(a)
con DNI N° 72221897, codigo universitario N° 6500096862 de la Carrera Profesional de Derecho del
Xl Ciclo; quienes se encuentran desarrollando su trabajo de Investigacion titulado: “La eficacia de
la nueva ley de desalojo notarial frente al ocupante precario”

En ese sentido, solicito a su digno despacho otorgar el permiso y brindar las facilidades a nuestros
estudiantes, para realizarle una entrevista y/o encuesta.

Consideramos que este estudio impactara positivamente en su institucién y en la sociedad; vy,
permitira que los estudiantes realicen su trabajo de investigacion dada la importancia del tema a
tratar.

Agradeciéndoles por la atencién a la presente, aprovechamos la oportunidad para reiterarles nuestra
mas alta consideracion y estima, y vuestro apoyo al Departamento de Investigacion de esta casa de

estudios.

Sin otro particular, quedo de usted.

5 oDER| JUDICIAL

Atentamente, e
ALEJAND A
da Par|Lawado ©% =T 0 ime
Sexto JZGFL - oRr DE JUSTICIA UE =
. ,,/ CORTE ) 7\940,
COOROMACON gff‘/,(c;(ﬁyz@ por «,txr*e "
Dra. Gladys Consuelo Esperanza Landaure Gonzales
Coordinadora Académica de la C.P. de Derecho
UCV — Campus San Juan de Lurigancho
Somos la universidad de los fIY IO D®

que quieren salir adelante. [ucu.cdu.pe I8
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ENTREVISTA

Entrevistado: Alejandro Abel Jiménez Burga

Cargo: Juez del Sexto Juzgado de Paz Letrado de Lima Cercado

Lugar y Fecha: 30 de noviembre del 2019

Extiendo un cordial saludo y agradezco su compromiso con la presente entrevista, como parte del
desarrollo de mi tesis, en la Universidad Cesar Vallejo, a continuacién formulare algunas
interrogantes en torno a la investigacion denominada: “La deficiencia de la ley N°30201 frente a la
nueva ley de desalojo con intervencion notarial”. Se precisa que la informacidén brindada en esta
entrevista es de cardcter confidencial, y solo serd utilizada para los propésitos de la investigacion.

1.

éusted cree que la nueva ley de desalojo notarial 30933, brinde la seguridad juridica al
propietario del inmueble, con la finalidad de poder desalojar al inquilino moroso? ¢Por
qué?

Antes de poder responder a tu pregunta, primero vamos a definir que es seguridad
juridica, para que puedas entender mejor. La seguridad juridica es la certeza que tiene las
personas a cerca del derecho, donde se encuentra estipulado en la ley, que nos menciona
lo permitido y lo prohibido, con esta certeza de derecho, controlamos de que no se
incumpla la normativa o siendo el caso agredan algun derecho de |a persona.

Esta nueva ley de desalojo notarial espress es un poca confusa ya que no especifica con
claridad si solo se debe realizar el contrato mediante el FUA , para que sea declarado
valido o también mediante la escritura publica puede validarse. Estd claro que todo
contrato que se haga via notarial, te acredita que posteriormente puedas utilizarlo para
demandar a la persona que incumpla con dicho acto juridico. Lo unico diferente aqui es
que se agregara una cuenta financiera o bancaria creo, para que este corrobore que en
realidad el arrendatario estd cumpliendo con pagar la cuota del inmueble.

¢Usted esta de acuerdo con que la ley establezca que las partes inicien el proceso de
desalojo en los juzgados de paz letrado?

En realidad no veo nada de eficaz a esta nueva ley, porque no tiene ninguna novedad
nueva que a la ley anterior, el notario seguird cumpliendo segun sus funciones de la ley del
notariado solo proceso no contencioso, lo cual esto a nosotros no nos sirve en realidad, no
nos favorece. En cierto modo presentar una demanda en el juzgado de paz letrado hace
que se reduzca o sean mas cortos los tiempos que pueda durar un proceso dependiendo
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del caso, pero igualmente a diario ingresa por lo menos 2 demandas diarias. Hubiera sido
realmente beneficioso para nosotros que se declare un juzgado de paz letrado
especialmente que vea esos casos, asi disminuiriamos la demanda de procesos de desalojo
que existe hoy en dia.

¢Estd de acuerdo que con la vigencia de la nueva ley de desalojo notarial promueva la
disminucion de la carga procesal respecto a los procesos de desalojo?

Hasta ahora no he visto ninglin caso que llegue baja esta modalidad de desalojo, pero en
realidad a mi parecer han hecho una nueva ley copiando a otra, sin ver realmente las
necesidades del pais, o que es lo que se acoplar para que valla de acuerdo al Peru.

Como por ejemplo la Ley de conciliacidn extrajudicial, que es igual o parecido a la de Chile,
que hicieron con esta pues un copy and page, agarraron de esta lo mds importante y lo
pusieron sin colocar las clausulas de cdmo debia operar. La ley de conciliacidn en Chile
funciona porque, porque alld el dia que tu concilias pagas por adelantado el monto
acordado, o en todo caso de por deuda, se paga la deuda completa o la mitad de la deuda,
si tu no das un monto monetario el dia de la conciliacién, simplemente no se llega a
ningun acuerdo y no se da la conciliacidn; a diferencia de aqui que las personas van a la
conciliacién, firman el papel y listo, pasan los dias, meses y no se cumple, haciendo que,
haciendo que al final llegue al poder judicial. Entonces dime tu, para que crear una ley que
en vez de disminuirnos la carga procesal nos aumentan, si los legisladores crean una ley
con el fin o propdsito que este se cumpla, ps creo que hacen leyes sin tomar la adecuada
preparacion o andlisis para dichos casos. Necesitamos leyes que no tengan vacios legales
de cual la parte demandada no se agarre de dichos elementos, o por lo menos cada ley
aprobada que sea divulgada y asi la comunidad sepa de esta y de su procedimiento, para
que haya un adecuado uso de la norma, y que no solo tengan conocimiento de esta norma
un grupo de gente. Sabiendo que hoy en dia la mayoria alquila su inmueble con la
finalidad de tener un ingreso para el hogar.

¢Esta de acuerdo con esta nueva ley de desalojo notarial? ¢Para usted, cual es la
diferencia entre la Ley N°30201 y la nueva ley N°30933?

(Pensativo).No, porque el notario no tiene exhorto para realizar el lanzamiento,
ocasionando que al final el proceso llegue al juzgado como ya dije, y nosotros los jueces
realicemos de igual modo el procedimiento correspondiente.

La ley espress que actualmente es utilizada, donde el contrato tiene la cldusula de
allanamiento a futuro, que hace que el arrendatario pueda desalojar por voluntad propia
al tener conocimiento de su deuda, siendo este ya advertido con el propietario. La
novedad de esa ley fue dicha cldusula que indicaba que el proceso de desalojo duraria
como maximo de 4 a 5 meses, donde vemos que en la realidad no es asi, por lo mismo que
existe mucha carga procesal.
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Ahora esta nueva ley de desalojo notarial espress que tengo entendido y lo que ti me has
explicado, es que en dicho contrato que se realizara a través del Fua para que sea mds
veridico, deberd incluirse la cuenta financiera o bancaria me imagino del arrendador, con
el fin de que se haga un seguimiento a si mismo el arrendador o propietario pueda
justificar con pruebas contundentes que si ps, efectivamente se ha incumplido una de las
clausulas, que hace que se pueda proceder con realizar una demanda de desalojo.

El detalle aqui estd en que al ir a la notaria a realizar dicho contrato, me imagino que la
notaria debera tener un costo maso menos elevado, y mas sus servicios, después recurrir a
la vida judicial hace que el propietario tenga costear otro costo mas, ya que tendra que
tener un abogado ademas de, de nuevo pagar al notario para que dirija la solicitud al
juzgado correspondiente del lugar donde se encuentre el inmueble.

Creo que, por motivos de dinero muchas personas naturales en la mayoria, ven mas
rentable hacer un contrato por ellos mismos e ir a la notaria a legalizarlo. Tanto asi, que si
en caso su inquilino haga caso omiso a su carta notarial donde se le indica que debe
retirarse, debera de igual modo llegar al juzgado, esto quiere decir que ademds de tener
pérdidas por arrendar tu inmueble, también deberas de gastar para que la persona que no
pague tenga que salir de tu casa.

Entonces considero a mi opinidn que esta nueva ley no es eficaz por lo que los notarios no
tienen decision de exhorto.
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ENTREVISTA

Entrevistado: JHOEL CHIPANA CATALAN
Cargo: ABOGADO CONSULTOR Y PROFESOR UNIVERSITARIO
Lugary Fecha: LIMA, 7 DE OCTUBRE DE 2019

Extiendo un cordial saludo y agradezco su compromiso con la presente entrevista, como
parte del desarrollo de mi tesis, en la Universidad Cesar Vallejo, a continuacién formulare
algunas interrogantes en torno a la investigacion denominada: “La deficiencia de la ley N°
30201 frente a la nueva ley de desalojo con intervencion notarial”. Se precisa que la
informacion brindada en esta entrevista es de caracter confidencial, y solo serd utilizada
para los propdsitos de la investigacion.

1. ¢usted cree que la nueva ley de desalojo notarial 30933, brinde la seguridad
juridica al propietario del inmueble, con la finalidad de poder desalojar al inquilino
moroso ? ¢Por qué?

No lo creo, porque el disefio de este nuevo tipo de desalojo importa que con la
sola oposicion del arrendatario ante el tramite notarial, se tenga que ir
necesariamente a un proceso judicial, con lo que todo ese camino que se quiere
ahorrar y acortar se veria bloqueado, ya que, al no tener respuesta del
arrendatario, hard que el notario levante acta, siendo este llevado a la via judicial.
Ocasionando que el juez de paz letrado haga o solicite nuevamente que la otra
parte involucrada se pueda defender siendo este su derecho, por lo que el proceso
igualmente tomara tiempo para que se solucione.

2. ¢Usted estd de acuerdo con que la ley establezca que las partes inicien el proceso
de desalojo en los juzgados de paz letrado?

En todos los casos debe existir uniformidad en cuanto a la instancia a la que se
debe recurrir para iniciar cualquier accion. Eso otorga seguridad juridica.

Pero si en caso esto sea por motivo del monto o cuantia, por supuesto que por
menos de 50urp sera llevado en dicho juzgado. Generando que los jueces tengan
mas carga procesal, en definitiva no interesa que si los procesos de desalojos sean
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llevados en dicho juzgado, sino que se cumpla con los plazos establecidos,
tomando en cuenta que en la realidad es netamente falso.

¢Estda de acuerdo que con la vigencia de la nueva ley de desalojo notarial
promueva la disminucién de la carga procesal respecto a los procesos de desalojo?

A igual que todas las otras formas que el legislador ha creado para proceder al
desalojo, dudo mucho que esta nueva alternativa sea suficiente para
descongestionar la carga procesal. Creo, en cambio, que se tienen que eliminar
todas las formas que existen de desalojo y crear un Gnico sistema, con plazos muy
cortos y que garantice un adecuado ejercicio del derecho de defensa de las partes.
Para estos efectos se tiene que modificar el Cédigo Civil pero fundamentalmente el
Cédigo Procesal Civil.

¢Estd de acuerdo con esta nueva ley de desalojo notarial? ¢Para usted, cual es la
diferencia entre la Ley N°30201 y la nueva ley N°30933?

No, como mencioné en mi respuesta a la pregunta 3, no encuentro mayor novedad
en este nuevo tipo de desalojo. En torno a las diferencias, estas son evidentes,
basta revisar el contenido de ambas, como es en caso de la nueva ley de desalojo
notarial donde encontramos que es estipule cldusula que diga que estan bajo
regulados por esta norma, ademas de incluir un cuenta corriente y la forma de
realizar el contrato de arrendamiento, siendo estos claramente la diferencia de la
antigua norma donde solo se aumentaba la cldusula de allanamiento a futuro ,
pero la que mds resalta es que en un caso la figura del notario es fundamental en
el desalojo mismo y no en un momento anterior a este. Pero fuera de ello, sigo
teniendo mis reparos en torno a la eficacia real de este tipo de procesos creados
mas por un tema coyuntural que por un aspecto técnico que resuelva un
verdadero problema social.
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Ell UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

San Juan de Lurigancho, 16 de octubre de 2019

CARTA N° 068-2019/CP DER./UCV SJL

Sr. Marco Antonio Villota Cerna
Notario
“NOTARIA VILLOTA”

Presente.-
De mi especial consideracion:

Es grato saludarlo(a) cordialmente en nombre de la Universidad César Vallejo — Campus Lima Este y,
a la vez, presentar a los estudiantes MELGAREJO RAMOS WENDY CAROLINA, identificado(a) con
DNI N° 71769587, codigo universitario N° 6500086245 y FERREL CHIPANA JUAN ALEXIS,
identificado(a) con DNI N° 72221897, codigo universitario N° 6500096862 de la Carrera Profesional
de Derecho del XIlI Ciclo; quienes se encuentran desarrollando su trabajo de Investigacién titulado:
“La eficacia de la nueva ley de desalojo notarial frente al ocupante precario”

En ese sentido, solicito a su digno despacho otorgar el permiso y brindar las facilidades a nuestros
estudiantes, para realizarle una entrevista.

Consideramos que este estudio impactara positivamente en su institucion y en la sociedad; y,
permitird que los estudiantes realicen su trabajo de investigacién dada la importancia del tema a
tratar.

Agradeciéndole por la atencion a la presente, aprovechamos la oportunidad para reiterarle nuestra
mas alta consideracion y estima, y vuestro apoyo al Departamento de Investigacién de esta casa de

estudios.

Sin otro particular, quedo de usted.

Atentamente,
Dra. Gladys Consuelo Esperanza Landaure Gonzales
Coordinadora de la C.P. de Derecho
UCV - Campus San Juan de Lurigancho
Somos la universidad de los fIlY O ®

que quieren salir adelante.

e Lucy.edu pe 8
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lendy Melgarejo Ramos

informes@notariavillota.com

Buen dia Srta. Melgarejo;
En atencidn ala solicitud presentada mediante esta via y afin de contribuir con el desarrollo de su tesis,
Sele programa la cita de entrevista con el notario Dr. Marco Antonio Villota Cerna para el dia 18/10/2019 a las 16:00 pm

Esperamos su respuesta.
Gracias

Notaria Villota
Tif. 3745324 anexo 108

Wendy Melgarejo Ramos <., - amegareiold gqmal com

Gracas por a respuests inmediata
Congusto ese dia estaré presente 3 la hor citada

S
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W UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

ENTREVISTA

Entrevistado: Marco Antonio Villota Cerna

Cargo: Notario de Lima

Lugary Fecha: 18/10/19 - Notaria Villota

Extiendo un cordial saludo y agradezco su compromiso con la presente entrevista, como
parte del desarrollo de mi tesis, en la Universidad Cesar Vallejo, a continuacién formulare
algunas interrogantes en torno a la investigacién denominada: “La deficiencia de Ia ley
N°30201 frente a la nueva ley de desalojo con intervencién notarial”. Se precisa que la

informacién brindada en esta entrevista es de caracter confidencial, y solo sera utilizada

para los propésitos de la investigacion.

1.

¢Usted cree que la nueva ley de desalojo notarial 30933, brinde Ia seguridad
juridica al propietario del inmueble, con la finalidad de poder desalojar al inquilino
moroso ? ¢Por qué?

Si, considero que brinda Seguridad Juridica y sobre todo eficiencia, porqué un
proceso normal de desalojo dura un afio y medio a mas, solo para declarar el
desalojo sin contar para que se declare el lanzamiento; no obstante considero, que
hay algunos temas que adjuntar a la interpretacion de la norma, para fortalecer
este mecanismo, como la oposicién, que debe ser visto por el juez conjuntamente
con el lanzamiento.

¢Usted esta de acuerdo con que la ley establezca que las partes inicien el proceso
de desalojo en los juzgados de paz letrado?

Si, porque los procesos son mas cortos ademds con la intervencién que va a tener
el notaria ayudars a la celeridad. Ademas que al legalizar las firmas del FUA yla
escritura publica, les otorgara beneficio para que pueda tramitarse en un proceso
mas rapido, sin la necesidad de estar discutiendo el derecho en la via judicial,
evitando asi los gastos de abogado, tiempo, entre otros.
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3. ¢Esta de acuerdo que con la vigencia de la nueva ley de desalojo notarial
promueva la disminucion de la carga procesal respecto a los procesos de desalojo?

Si, como explicaba anteriormente que de acuerdo a nuestro ordenamiento juridico
la facultad coercitiva le corresponde al juez, y al notario solo le corresponde
intervenir en la etapa de declaracion de derecho, a través de la certificacion de la
falta de pago o del vencimiento de plazo; con lo cual, se abrevia en su mayor parte
el procedimiento, quedando el juez solo para la ejecucidn, que es una facultad
insustituible.

. ¢Esta de acuerdo con esta nueva ley de desalojo notarial? ¢Para usted, cual es la
diferencia entre la Ley N°30201 y la nueva ley N°30933?

Si, estoy de acuerdo con esta nueva ley. La ley 30201 mantiene que el juez declare
el derecho, que implica una sentencia o una apelacion, en cambio esta nueva ley
implica que la constatacion o titulo que expide el notario permita el lanzamiento
directamente, aparte de fomentar la formalidad
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ENTREVISTA

Entrevistado: Ana Benedetti
Cargo: Especialista Legal
Lugar y Fecha: Direccidn de Vivienda 18/11/19

Extiendo un cordial saludo y agradezco su compromiso con la presente entrevista, como parte del
desarrollo de mi tesis, en la Universidad Cesar Vallejo, a continuacién formulare algunas
interrogantes en torno a la investigacién denominada: “La deficiencia de la ley N° 30201 frente a
la nueva ley de desalojo con intervencidn notarial”. Se precisa que la informacién brindada en esta
entrevista es de caracter confidencial, y solo serd utilizada para los propésitos de la investigacidn.

1. ¢usted cree que la nueva ley de desalojo notarial 30933, brinde la seguridad juridica al
propietario del inmueble, con la finalidad de poder desalojar al inquilino moroso? éPor
qué?

Si, porqué al realizar un contrato de arrendamiento a través del FUA o escritura Publica,
con la adecuada intervencién del notario, le estamos brindando ya una seguridad juridica,
al tener el propietario un documento que le avale con determinada clausulas que protejan
su patrimonio; ademas, de que al estar formalmente registrado en el RAV, como menciona
el D.L 1177 y pagar su impuesto a la SUNAT ayudara a que el dia en que su inquilino no
cumpla en pagar la renta acordada , este pueda solicitar el desalojo, acercando primero
ante un notario y no exclusivamente tiene que ser el mismo que le realizo el contrato, sino
puede ser otro, para que el notario verifique los documentos entregados como es el
historial de cuenta financiera donde puedan demostrar que el inquilino no ha cumplido
con el pago y adeuda dos meses y medio, siendo asi este levanta un acta protocolar dando
fé que se estd cumpliendo con los requisitos solicitados, para trasladarlo mediante
solicitud al juez de paz letrado para que solo ejecute el lanzamiento.

2. ¢Usted estd de acuerdo con que la ley establezca que las partes inicien el proceso de
desalojo en los juzgados de paz letrado?

No es que estoy de acuerdo, sino que eso ya estd determinado en nuestro Cddigo Civil, ya
que referente a la cuantia o monto sabemos a qué tipo de juzgado va a pertenecer o nos
vamos a dirigir, de tal manera que al tratarse de arrendamiento de vivienda, y sea menor a
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50 URP, correspondera al juzgado de paz letrado y en todo caso si es mayor le
corresponde al juzgado civil.

¢Esta de acuerdo que con la vigencia de la nueva ley de desalojo notarial promueva la
disminucion de la carga procesal respecto a los procesos de desalojo?

Si, porque en su articulo primero de la ley, nos dice que el objetivo es regular el
procedimiento especial de desalojo con la ayuda de la intervencién de un notario, que
finalmente lo ejecutara un juez; entonces, nos quiere decir que ya no habra todo un
proceso engorroso de desalojar a una persona que no quiera pagar, sino que el notario
bajo sus facultades verificara la existencia de lo solicitado , para también conocer la
contestacion del arrendatario y comprobar si realmente existe una de las causales para el
desalojar y si en caso existe emitirda como ya dije su acta protocolar correspondiente y
mediante solicitud emitira al juez para que dicte el lanzamiento.

¢Esta de acuerdo con esta nueva ley de desalojo notarial? ¢Para usted, cual es la
diferencia entre la Ley N°30201 y la nueva ley N°30933?

Por supuesto, la diferencia de la ley N° 30201 es que esta ley es un proceso judicial, donde
yo demando al arrendatario, demuestro las pruebas correspondientes que tengo para que
se pueda declarar admisible, el juez tendra que esperar el que demandado responda para
ver si existe la causal o en el juicio vera si podemos conciliar, lo cual si se dicta sentencia y
el demandado apela se sigue el proceso, durando afios. A cambio, de la nueva ley de
desalojo notarial, que es mas rapido y no hay demanda de desalojo, sino que el notario se
encargara de verificar si se esta cumpliendo una de las causales para el desalojo.
Destacando que la diferencia mas notoria es sobre la suspension, en la antigua ley si
apelaba se suspendia el lanzamiento, a diferencia de esta nueva que, si hay apelacion no
suspende el lanzamiento, dando la seguridad al propietario que podrd recuperar su
inmueble, siendo este el interés primordial.
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La deficiencia de la ley 30201 frente a la nueva ley de desalojo con intervencién notarial
(The deficiency of Law 30201 in the Face of the New Law of Eviction with Notarial
Intervention)

Juan Ferrel, Wendy Melgarejo, Universidad César Vallejo Lima-Este

Resumen

El objetivo del presenten articulo es identificar la deficiencia de la ley 30201 frente a la nueva
ley de desalojo con intervencion notarial, que fue creada por el motivo de la existencia de una
buena cantidad de inquilinos morosos, conllevando a que el arrendatario sea notificado con
una carta notarial y asi llegando a la instancia de la via judicial, generando gastos innecesarios,
dando asi que un proceso de desalojo normalmente puede durar de un afio a mas. A diferencia
la nueva ley de desalojo con intervencion notarial, brindara un mejor mecanismo para los
plazos establecidos. Los participantes son personas capacitadas y especializadas en la materia
como es el juez y notario. La investigacion es un enfoque cualitativo con disefio
fenomenoldgico hermenéutico, tipo descriptivo y método inductivo. Dando a concluir que la
antigua ley 30201 a diferencia con la nueva ley 30933 que brinda un proceso notarial no da a
suspender lanzamientos y a su vez brindara seguridad juridica sobre el predio.

Palabra Clave: desalojo, arrendamiento y proceso notarial.

Abstract

The objective of this article is to identify the deficiency of law 30201 against the new eviction
law with notarial intervention, which was created due to the existence of a good amount of
delinquent concerns, which leads to the lessee being notified with a notarized letter and thus
reaching the court instance, generating unnecessary expenses, thus giving an eviction process
can normally last another year. Unlike the new eviction law with notarial intervention,
providing a better mechanism for the established periods. The participants are people trained
and specialized in the matter such as the judge and notary. Research is a qualitative approach
with hermeneutical phenomenological design, descriptive type and inductive method. Giving
to conclude that the old law 30201 a difference with the new law 30933 that provides a
notarial process does not give a suspense releases and in turn provides legal security on the

property.
Keywords: eviction, lease and notarial process.
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Introduccion

El trabajo desarrollado, esté referido a “La deficiencia de la ley 30201 frente a la nueva ley de
desalojo con intervencion notarial”, sabiendo el procedimiento y verificando el tramite que
desarrolla cada ley con la intervencion notarial. Al estar frente a las dificultades de nuestra
sociedad y el incremento de nuestra poblacién, se muestra mas dificultades al obtener una casa
propia, es por eso que son una de las principales razones que muchas familias dan por optar
por alquilar de una vivienda los cuales son los motivos principales que son para el alcance de
todo bolcillo. Asi como las familias ven facilidad en el alquiler por el confort que se le brinda,
el arrendador que es el propietario de dicho bien encuentra en el arrendamiento un ingreso
extra de dinero es por eso que son uno de los puntos principales que los arrendadores ponen en
alquileres casas 0 pequefios cuartos al valor que la poblacion pueda pagar, por ende, sabiendo
que la mayor parte de arrendamientos son informales por el motivo que al legalizar papeles y
sus tramites para que puedan arrendar sus bienes contribuian a gastar una suma de dinero
preferian optar por un contrato de mutua acuerdo con su arrendatario. Eso conllevando a que
se perjudique el bien del arrendador por el motivo que el arrendatario no quiera salir de su
propiedad y asi convirtiéndole en un ocupante precario. Para que arrendador no llegue a
ultimas instancias en vias judiciales sobre el bien debe crear un contrato de arrendamiento
donde el arrendatario se compromete a desocupar el predio segun la clausular que integro la
Ley 30201 que la de allanamiento a futuro es que por ese medio de esta clausula se muestra
los siguientes pasos como es la conclusion del contrato o por la falta de pago de renta pactadas
por méas de dos meses y quince dias.

Mostrando comparaciones con paises europeos como Reino Unido en el afio 2015 muestra una
de sus estadisticas con méas crecimiento en desahucios, donde los oficiales a cargo de los
desalojos dan mencién que los tres primeros meses de ese afio fueron un promedio de 11.000
inquilinos que debieron dejar sus viviendas por motivos de rentas. En Estados Unidos de
Norteamérica en el afio del 2017, segun informe del sitio de bienes raices Aparment List los
lugares donde suceden mas desalojos en EE.UU son en las localidades costeras como San
Francisco, San José, Boston y la Ciudad de Nueva York, es donde hay bajos promedios y una
taza de alto indice de ejecucion hipotecaria que son en los lugares de Memphis, Phoenix y

Atlanta; por lo que, las ciudades que tiene altas tasas de desalojos y de inseguridad del alquiler
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son en el Sur y Centro Oeste de EE.UU y a diferencia de América Latina como en Chile en el
caso de los arrendatarios incumple con alguna clausula acordadas, el arrendador puede
solicitar la restitucion del inmueble, donde la demanda debe presentarse en Juzgados Civiles
donde ven de acuerdo al monto del arriendo se verifica si se requiere de un abogado si es
menor a cuatro UTM, que es 184 mil pesos pero en caso se mayor, el arrendador necesitara un
abogado.

En el articulo escrito por Gonzales de la revista PUCP (2016), explico sobre ¢Desalojo
express o nueva ley de arrendamiento?, mencionandonos que referente al desalojo express
modificé el articulo N° 594 del Codigo Procesal Civil, indicando que el juez competente ante
una demanda de desalojo tiene el plazo de seis dias para que el demandado pueda contestar, y
en caso configure en dicha pretension el juez dictara el respectivo lanzamiento judicial durante
los 15 dias habiles. Mencionando también que, los plazos establecidos en dicha ley no se

cumplen, ya sea por la acumulacién de carga procesal.

Susan Bright de la Universidad de Oxford (2014), nos explica en Information, Advice &
Representation in Housing Possession cases, que los reclamos de posesidn pueden presentarse
por varias razones, incluido el incumplimiento de arrendamiento, atrasos de alquiler o
hipoteca, o el plazo fijo de una arrendamiento que finaliza, sefialando que los casos de
arrendamiento pueden presentarse alternativamente utilizando el procedimiento de posesién

acelerada.

Metodologia
Tipo y disefio de investigacion
1. Tipo de investigacion

Pérez (2002) manifestd que el tipo de investigacion que se esta realizando en el presente
trabajo de investigacion es de tipo descriptiva, porque se encarga fundamentalmente en la
descripcion de los datos, por lo que recolectan informacion sobre distintos conceptos o
aspectos que puedan tener un determinado grupo de personas especializadas en una materia,

para asi poder llegar a una conclusion (p.49).

2. Disefio de investigacion
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Herndndez y Mendoza (2018) indicaron que para el disefio fenomenoldgico su objetivo
principal es explorar, describir y comprender ciertas experiencias que hayan vivido un grupo
de personas a cerca de un problema especifico e identificar los elementos en comin. También
por otro lado, nos explican que podemos encontrar dos enfoques de la fenomenologia; la
primera es fenomenologia hermenéutica, que se concentra en la interpretacion de la
experiencia de los participantes para poder describirlo e interpretarlos y la segunda es la
fenomenologia empirica que se encarga mas en describir las experiencias de los participantes
(p.549).

3 Enfoque de la investigacion

Hernandez, Fernandez y Baptista (2014) manifestaron que el presente trabajo de investigacion
es de Enfoque Cualitativo, ya que el objetivo consiste en observar una realidad donde se esta
generando una problemaética y buscar las diferentes perspectivas de autores especializados
dentro de un &mbito social establecido (p.25).

4 Método de investigacion

Behar (2008) Indicé que el presente trabajo es de método inductivo, ya que busca extraer
conceptos de alto nivel de abstraccion y generalidad partiendo de hechos particulares, el que
utiliza este método se encarga de observar y estudiar un objeto o problema con la finalidad
ultima de extraer una adecuada informacién, por lo que este método cientifico obtiene

conclusiones generales a partir de premisas particulares (p.75).
Resultados

Tabla | Interpretacion del Resultado: La nueva ley de desalojo notarial estd generando
confusidn, por lo mismo que son muy pocas personas que estan informadas a cerca de este, ya
sean personas que estén dentro del ambito contractual o inmobiliario, y al tener al notario para
dar veracidad al contrato estamos dando seguridad juridica para la realizacion de una futura
demanda de desalojo. Pero es necesario que esta nueva ley sea mas expuesta, ademas de

informar el proposito que fue creada dicha ley.

Tabla Il Interpretacion del Resultado: De acuerdo a esta pregunta, se puede identificar que no

basta con que los procesos de desalojos sean llevados en los juzgados de paz letrado sino, que



R ~—
\|| UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO 87

hubiera sido més eficiente que se haga un juzgado especial para dichos casos, donde puedan

los jueces de paz letrado ver solo estos casos de desalojo.

Tabla I11 Interpretacion del Resultado: En resultado se concreta, que al hacer que el notario
verifique si se estd incurriendo en alguno de las causales de desalojo bajo esta nueva ley,
ayudara al juez de paz letrado que emita un pronto lanzamiento sin necesidad de realizar los
procedimientos previos, ya que fueron realizados por el notario y bajo su capacidad quedara
solo dar el lanzamiento, lo que hara que se realice en el tiempo estimado y no perdure por el

tiempo como en casos anteriores.

Tabla IV Interpretacion del Resultado: En resultado, podemos observar que esta nueva ley de
desalojo con intervencion notarial ha traido ciertos conflictos de teorias entre los juristas, por
el motivo que la mitad cree que no se llegara a cumplir con los plazos dados, ya que al final el
juez de paz letrado tendra nuevamente que ver si se estd cumplimiento con los requisitos
dados, a diferencia de la otra mitad que si considera que la nueva ley puede resultar
beneficiosa para los arrendadores ya que le brindan una seguridad juridica adecuada para
posteriormente si se encuentras en unas de las causales de desalojo, puedan realizar el tramite

correspondiente sin el miedo que este dure mucho tiempo.

Discusiones

Morales (2017) en su tesis titulada “La regulacién del proceso frente al incumplimiento de
contrato de arrendamiento en el ordenamiento juridico”, teniendo como 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, respecto a la
deficiencia de la ley N° 30201, pues este menciona que las normas que regulan el proceso de
desalojo no ha establecido una coherencia veraz, mas aun porque las vias normativas
adoptadas no 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 se configure el

incumplimiento del arriendo por parte del arrendatario.

Leguizamoén (2014) en su tesis titulada “El desalojo en el contrato de arrendamiento: un

estudio comparado entre Colombia y Estados Unidos”, que tiene como objetivo general:
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Describir el desalojo en el contrato de arrendamiento: un estudio comparado entre Colombia y

Estados Unidos, recalcamos que en Colombia los procesos de desalojos son demasiados

tardios y que no se aplica el principio de celeridad procesal.

Conclusiones

Sabiendo, la deficiencia de la ley 30201 con su plazo para la intervencion dados por la antigua
ley es de 15 dias. Sabiendo todo el proceso el inquilino puede acudir a una apelacion y asi

subiendo a instancias superiores y asi siguiendo durante afos el proceso.

A diferencia de la nueva ley de desalojo notarial, ya que su intervencion da acreditar si el
arrendatario a incurrido con una de las principales clausulas del proceso de desalojo como es
el allanamiento a futuro, segundo que esta explicita sometida a la presente ley y tercero es
consignando un namero de cuenta en el sistema financiero para que asi el arrendatario pueda

cumplir con los pagos del arrendamiento.

Recomendaciones

Primera recomendacion es referente a la deficiencia de la ley 30201 frente a la nueva ley de
desalojo notarial, recomendar al legislador que, en vez de crear nuevas leyes, hubiera sido
beneficioso unificarlas; lo cual no hubiera traido confusion, ni malas interpretaciones al
momento de utilizar la nueva ley desalojo notarial. Ademas, de crear un nuevo Decreto

Legislativo, para su adecuada aplicacion sin contradicciones.

Segunda recomendacion es que, bajo esta nueva ley todos los notarios estan sometidos a
aplicarlo sin excepciones, por lo mismo que deben empezar a capacitarse e implementarlas en
su notarias. Igualmente, recomendar a los sefiores Notarios Publicos que actien de
conformidad con su funcion notarial y dentro de los limites del mismo, de acuerdo a la ética

profesional.
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