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Resumen

El objetivo de la presente investigacion fue, demostrar si es necesario inducir la
dacién en pago dentro de los contratos de arrendamiento de inmuebles, toda vez
gue esta dacion va hacer que el deudor (arrendatario) pueda finiquitar el total o una
parte de la deuda de esta obligacion contractual que mantiene con el arrendador,

el cual se aplicaria en casos excepcionales.

Cabe mencionar del mismo modo que el estudio que se desarrollo fue un enfoque
cualitativo, el disefio de investigacion que se utilizé fue la teoria fundamentada. El
instrumento para la recoleccién de datos, se empled las entrevistas, ello para poder
comprender los sucesos del estudio, obteniendo como resultado que la dacion en
pago seria una herramienta alternativa ante el incumplimiento de las obligaciones,
toda vez que se deriven de casos de fuerza mayor, es por ello que se recomienda
que se induzca esta dacion en pago en de los contratos de arrendamientos a futuro,
ya que de este modo el arrendatario pueda cumplir con su obligacion de manera

distinta a lo acordado en un principio con su arrendador.

Palabras claves: Dacion en pago, contrato de arrendamiento, obligacion contractual,
fuerza mayor.
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Abstract

The objective of this investigation was, if it is necessary to induce the dation in
payment within the real estate lease contracts, since this dation will make the debtor
(lessee) settle all or part of the debt of this contractual obligation with the lessor,

which would apply in exceptional cases.

It should be mentioned in the same way that the study that was developed was a
qualitative approach, the research design that was used was grounded theory. The
instrument for data collection, the interviews were used, this in order to understand
the events of the study, obtaining as a result that the dation in payment would be an
alternative tool in the face of non-compliance with the obligations, since they are
derived from cases of force greater, that is why it is recommended that this dation
be induced in payment in future lease contracts, since in this way the lessee can

fulfill his obligation in a different way than what was originally agreed with his lessor.

Keywords: Dation in payment, lease, contractual obligation, force majeure.
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l. INTRODUCCION

Para efecto de la investigacion, se demuestra el favorecimiento de un mecanismo
alternativo en los contratos de arrendamientos de bienes inmuebles, entre el
arrendador y arrendatario, como ente regulador el acuerdo entre las partes de la
misma. Se sefiala en este mismo la justificacion practica, tedrica, metodoldgica y

social; por consiguiente, las probleméticas y sus objetivos.

Saavedra (2017) manifesté que los contratos de arrendamiento han ido creciendo
de manera imparable y satisfactoria para los propietarios de los inmuebles, pues
han visto un negocio a largo plazo en ello, a través del cual van a percibir un ingreso
econdmico, siendo ello una forma de ayuda o subsidio para el arrendador.
Actualmente esta situacion se ha visto perjudicada por la pandemia que viene
atravesando en PerU, pues la mayoria de los arrendatarios no estan cumpliendo
con el pago de las rentas, ello debido a que se encuentran desempleados por el
aislamiento social obligatorio que ha ordenado el gobierno peruano, siendo los mas

afectados los trabajadores independientes. (p. 4).

El Perl es uno de los paises que esta siendo afectado por el brote de la pandemia
del covid-19, ante dicha situacién el estado ha venido adoptando medidas para no
propagar ni extender el contagio, siendo una de estas medidas el Decreto Supremo
N° 044-2020-PCM, donde declaran aislamiento social obligatorio, el cual conlleva
a las personas a la inestabilidad laboral e insuficiencia econémica. Viéndose
obligados de esta manera a incumplir de manera involuntaria sus obligaciones.
(Miembros del Poder Ejecutivo, 2020, p.10).

Piedrahita (2017) sostuvo que se ha hecho habitual que el pago sea la Unica forma
de cumplir y/o extinguir la obligacion dentro de un contrato de arrendamiento, esto
es debido a que dicho contrato obliga al arrendatario de cumplir con el pago de una
renta a favor del arrendatario, siendo esto pactado entre las partes anteriormente

al contrato. (p. 28).



Mientras tanto, otros paises han optado en buscar alguna solucion referente al
incumplimiento de los contratos de arrendamiento ante esta emergencia sanitaria,
tratando de dar diversas opciones al arrendatario para que pueda extinguir su
obligacion, cuando este se halle en una situacion vulnerable o cae en insolvencia
econOmica tenga la opcion saldar su obligacion con cosa distinta a lo pactado en el
contrato. (Manterola, 2015, p.103).

La investigacion se justifica a nivel tedrica, ya que pretende realizar una exposicion
acuciosa con relacion a las teorias existentes en el &mbito juridico civil, debido a
las ideas plasmadas, en la medida que son emitidas por las personas que piensan
que el derecho no es un marco regulador del que se van a deducir futuras
respuestas coherentes, ni mucho menos un contexto donde se pueda extraer
proposiciones juridicas, lo cual no les queda mayor alternativa que propiciar la
lectura de articulos indexados por grandes juristas que llevan a profundidad un
tema juridico.(Arata,2020, p. 13). Asimismo, podemos advertir, que se ha analizado
las principales series con la que se ha propuesto detallar la daciébn en pago,
hallando que los conflictos que cada una conlleva, entendiéndose como una figura
del derecho de las obligaciones de manera autbnoma a una realidad objetiva, que
lleva a un método de extincién de las obligaciones en la que recaia, siendo una
prestacion distinta a la acordada en su primera oportunidad, con el mismo resultado
de pago. (Solis, 2020, p. 39).

Se entiende con relacién a la justificacion practica, el mérito de que se deba llevar
a cabo el cumplimiento de la dacién en pago como mecanismo alternativo en el dia
a dia que se venga generando los perjuicios actuales y sean de esta manera
plasmados en el acuerdo de manifestacion entre el arrendador y arrendatario. (De
la Maza, 2020, p. 136). Ya que, se debe tener en cuenta que la finalidad de una
justificacion practica es que sea llevada a la circunstancia que se suscita, debido a
gue va a salvaguardar la proteccion de los arrendadores como de los arrendatarios,
dentro de un contrato de arrendamiento, dandose como solucion la simple

manifestacion de voluntad de las partes. (Vidal, 2020, p.137).



Con relacién a la justificacion metodoldgica, en el mérito de poder cumplir con los
objetivos de nuestra investigacion, favorece que nuestra investigacion pueda
recuperar criterios comentados, con la finalidad de comprender las experiencias y
la realidad social de manera individualizada, obteniendo de esa manera grandes
conocimientos que nos va a permitir dar una solucion a la problematica en la que
se vive. (Hernandez 2014, p.360). Debido a que el uso de un recurso metodoldgico
nos va a brindar informacion de variables medulares de la investigacion, con la
finalidad de que en un enfoque cualitativo el resultado seria no probabilistico, por
lo que se estaria aplicando la técnica de bola de nieve, la cual lleva a una idea

inductiva de la investigacion. (Palomino, 2019, p. 23).

De igual manera, la investigacion reviste de justificacion social, en el ambito que
procura suscitar un comportamiento de equidad entre el arrendatario y el
arrendador, puesto que el arrendatario tiene que eximirse de la obligaciéon
proponiendo de esta manera al arrendador fin a su responsabilidad, bajo el criterio
de acuerdo entre las partes, dandose como voluntad un mecanismo de solucién
ante una obligacién que no se puede concretar debido a casos fortuitos que se
presenta, siendo ello una disolucioén a nivel social. (Erbetta, 2018, p. 111). Por otro
lado la investigacién pretender proponer una solucion factible, donde se
beneficiaran tanto el arrendador como el arrendatario, puesto que una accion
condonaria una obligacion, dandose como resultado un mecanismo de solucién,
frente a un incumplimiento de contrato de arrendamiento en una situacion
imprevisible, que lleva a la sociedad a adoptar medidas fortuitas segun la

circunstancia presentada. (Montilla, 2018, p. 460).

Sobre la base de realidad problematica presentada se plante6 el problema general
y los problemas especificos de la investigacion. El problema general de la
investigacion fue ¢ como favorece la dacién en pago como medida alternativa frente
a los contratos de arrendamientos de bienes inmuebles, en tiempo de emergencia

nacional? Los problemas especificos de la investigacion fueron los siguientes:



PE1: ¢Los casos de fuerza mayor intervienen en la dacion en pago como medida
alternativa frente a los contratos de arrendamientos de inmuebles, en tiempos de
emergencia nacional?

PE2: ¢ La situacion vulnerable del arrendatario garantiza una dacién en pago como
medida alternativa frente a los contratos de arrendamientos de inmueble, en tiempo
de emergencia nacional?

PE3: ¢La imposibilidad economica intercepta en la dacion en pago como medida
alternativa frente a los contratos de arredramientos de inmuebles, en tiempos de

emergencia nacional?

El objetivo general fue demostrar como favorece la dacion en pago como medida
alternativa frente a los contratos de arrendamiento de inmuebles, en tiempo de

emergencia nacional. Los objetivos especificos fueron los siguientes:

OEL1: Evaluar si los casos de fuerza mayor intervienen en la dacion como una
medida alternativa frente a los contratos de arrendamientos de inmuebles, en
tiempos de emergencia nacional.

OE2: Reconocer la situacion vulnerable del arrendatario ante una dacion como una
medida alternativa frente a los contratos de arrendamientos de inmuebles, en
tiempos de emergencia nacional.

OE3: Identificar la imposibilidad econémica ante a una dacién de pago como
medida alternativa frente los contratos de arrendamientos de inmuebles, en tiempos

de emergencia nacional.



. MARCO TEORICO

Como producto de investigacién, se desarrolla de manera coherente la elaboracion
del marco tedrico, donde se demuestra el favorecimiento de un mecanismo
alternativo a raiz de que una nacién sea declarada como emergencia sanitaria
nacional, plasmandose que esta circunstancia se esta llevando a nivel mundial, es
por ello que el transcurso del producto de investigacion se va detallar los objetivos
principales y soluciones referente a la emergencia sanitaria nacional dentro de los

antecedentes de la investigacion.

Vidal y De la Maza (2020) demostro la crisis en el derecho civil frente al covid-19.
Se tratdé de un estudio cualitativo, donde se emplea variables, centrdndose en la
proteccion de la ley del empleo y el consumidor. La muestra fue internacional y
estuvo conformada por doctrinarios internacionales derecho civil. Se levanté la
informacion con el empleo de entrevista. El andlisis se realiz6é en el estudio de las
doctrinas en comparacion de las leyes en otros paises sudamericanos. Los
resultados exponen una inadecuada interpretacion de las leyes plasmada por el
covid-19 y el aprovechamiento de esta crisis en el ambito de contratos y

consumidor.

Pazos (2020) suscitdé de manera rapida y equitativa los nuevos ordenamientos
sobrevenida de la circunstancia. Se tratd de un estudio cuantitativo, donde se
emplea varias variables, centrandose en las medidas tomadas por European Law
Institute (ELI). La muestra fue internacional y estuvo conformada por las nuevas
medidas optadas por el pais de Francia. Se levanto la informacién con el empleo
de encuestas. El andlisis se realiz6 en el estudio personalizado de las nuevas
medidas ejecutadas por el pais de Francia. Los resultados detallan que las nuevas
medidas optadas por el pais de Francia van a cumplir con la funcién de fiscalizacion

ante la pandemia dada.

Chipana (2020) desarroll6 la afectacion de la ejecucién de las prestaciones de un
contrato de arrendamiento. Se traté de un estudio cuantitativo, donde se emplea
varias variables, centrandose en la confusion de la ejecuciéon de las prestaciones

contenidas en contratos. La muestra fue internacional y estuvo conformada por la
5



poblacion chilena. Se levanté la informacion con el empleo de encuestas. El andlisis
se realizé6 en el estudio de un planteamiento de solucién referente a las
prestaciones contenidas dentro de un contrato. Los resultados exponen la falta de
experiencia en la normativa de contratos en casos fortuitos que se puedan

presentar.

Palop (2019) transformoé la trata ilegal de ocupacion habitacional en viviendas
particulares sin el consentimiento de los duefios. Se traté de un estudio cualitativo,
donde se emplea una serie de variables, centrandose en la demora de los procesos
de desalojo. La muestra fue internacional y estuvo conformada por los jueces civiles
de la corte superior de Espafia. Se levanté la informacion con el empleo de
entrevistas y video videoconferencias. El analisis se realizd entrevistas con los
jueces en especialidad civil de la corte superior de Espafia. Los resultados exponen
de manera rigida el cambio de la ley 5/2028.

De la Maza y Ulloa (2018) sefalaron que un sistema inadecuado en una situacion
regulatoria improcedente ante la disposicion de cédmo deberia resolverse. Se trato
de un estudio cuantitativo, donde emplea una serie variables, centrdndose en la
contribucion de exponer al estado en sus turbaciones. La muestra fue internacional
y estuvo conformada por el estudio de la normativa juridica. Se levantd la
informacién con el empleo de analisis de doctrina. El andlisis se realizé el estudio
constante de los ordenamientos juridicos. Los resultados detallan que dicha
muestra de una tutela queda sancionada, bajo a los nuevos ordenamientos

promulgados.

Molina (2018) indicé tratar uno de los grandes problemas juridicos y sociales
existentes en el seno de la actualidad espafiola. Se traté de un estudio cualitativo
gue empled una serie de variables, basandose en la problematica de su nacion. La
muestra fue internacional y estuvo conformada por los docentes de derecho de la
universidad de Murcia. Se levanté la informacién con el empleo de entrevistas y
congresos semanales. El analisis se hizo sobre los testimonios de los docentes de
la universidad de Murcia. Los resultados exponen concretamente las

consecuencias perjudiciales que provocan la virtud de una legislacion vigente.



Garcia (2017) determiné expresar el sistema global y la parcialidad al conflicto que
debe lograr toda investigacion. Se traté de un estudio cualitativo donde empled una
serie de variables, centrandose sobre la base de jurisprudencia como casaciones y
algunas concepciones de doctrinarios sobre los hechos que se producen en nuestro
entorno de forma diaria. La muestra fue nacional y est4 conformado por abogados
especializados. El analisis se realiz6 sobre las entrevistas a los abogados
especializados. Los resultados detallan la inclusion de nuevas clausulas en los

contratos de arrendamientos.

Sandrea y Boscan (2017) tuvo como propdésito determinar las caracteristicas del
mercado inmobiliario residencial en el marco socialismo del siglo XXI. Se traté de
un estudio de un estudio cuantitativo, donde se emplea una serie de variables,
centrdndose en los aspectos tedricos-legales. La muestra fue internacional y estuvo
conformada por la poblacién en afectacion. El andlisis se realiz6 encuestas a la
poblacién afectada. Los resultados proponen una aglomeracion en la medida que
de la oferta de los oferentes sean tomados en cuenta con relacion a la poca

consideracion que existe en la misma.

Vasquez (2017) desarrollo un estudio que tuvo como propdsito analizar si se
protege el derecho del arrendador con la aplicacion jurisdiccional de las diversas
normas que regula el proceso de desalojo ante el incumplimiento del contrato de
arrendamiento. Se tratd de un estudio cualitativo donde empleo una serie de
categorias, centrandose sobre el arrendamiento y aplicacion jurisdiccional. La
muestra fue nacional y esta conformada por abogados especializados. El analisis
se realizé sobre las entrevistas a los abogados especializados. El resultado precisa
gue a falta de coherencia en nuestro ordenamiento juridico ya establecido, esta

afectando a tres tipos de procesos a causa del incumplimiento de pago.

Rodriguez (2016), incrementé un estudio que tuvo como propasito describir como
surge la institucion de la hipoteca en el derecho romano. Se tratd de un estudio
mixto donde emple6 una serie de variables, centrandose en que el arrendador
realice una prestacion a un titulo en pago. La muestra fue internacional y estan
conformadas por las grandes entidades financieras. Se levant6 la informacién con
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el método de testimonios. El analisis se realizo sobre los testimonios de los entes
financieros. Los resultados redactan la mala informacién entre su estado y las

medidas que toman.

Cayuela (2016) desarroll6 un estudio que tuvo como propoésito la creacion de
distintos ambitos sociales. Se tratd de un estudio cualitativo que utilizé una serie de
categorias, centrandose en la implementacion de una compraventa, entre otros. La
muestra fue internacional y fue conformada por catedraticos con especialidad civil.
Se levant6 la informacion de testimonios de los catedraticos con especialidad en lo
civil. El analisis se realiz6 sobre los testimonios de los catedraticos. Los resultados

detallan la exposicién de la falta de conocimiento en una situacién fortuita.

Blanco (2016) esclareci6 que los analisis en aspectos teéricos e historicos
referentes al mecanismo de dacion en pago de una de obligacion. Se traté de un
estudio cualitativo donde emplea una serie de variables, centrdndose en la dacion
en pago y obligaciones. La muestra fue nacional y est4 conformada por abogados
especializados. Se levant6 la informacién con el método de entrevista. El analisis
se realizé entrevistas a los abogados especializados. Los resultados detallan el

acogimiento favorable de la dacién en pago como medida alternativa.

Ruiz y Gapel-Redcozub (2016) delimito que los apuntes brasilienses del contrato
de arrendamiento. Se trat6 de un estudio cuantitativo, donde solo existe una
variable, basandose en la revision de los contratos de arrendamientos. La muestra
fue internacional y estd conformada por autores de libro con especialidad en
derecho. Se levanté la informacion con el empleo de analisis de doctrinas. El
andlisis se bas6 en el estudio de los ordenamientos juridicos. Los resultados
detallan que se han producido grandes cambios en los procedimientos juridicos

argentinos.

Manterola (2015) abordo que de forma critica la dacion en pago. Se trato de un
estudio cualitativo, donde se emplea una serie de variables, centrandose en los
fendbmenos juridicos. La muestra fue internacional y estuvo conformada por las

grandes doctrinas de los hechos ante posible nocion. Se levanto la informacion con

8



el empleo de entrevistas. El analisis se realizé entrevistas a grandes juristas. Los
resultados intentan dar una delimitacién con exactitud, dejando como constatacion

gue la dacion en pago es una alternativa compleja.

Prado (2015) manifesto que todos los medios de pagos alternativos. Se traté de un
estudio cualitativo, donde se emplea una serie de variables, centrandose en los
métodos de pago. La muestra es internacional y estuvo conformada por doctrina de
juristas en especialidad civil. Se levant6 la informacién con el método de entrevista.
El analisis se realiz6 sobre testimonios a doctrinarios con especialidad en lo civil.
Los resultados afiaden que una obra escrita es una obra indexada, que permite en

cumplimiento del objetivo de la problematica.

Dentro de las teorias tratadas en la investigacion tenemos lo siguiente: a) teoria la
dacion en pago como modalidad de pago, b) teoria la dacién en pago como forma
de extincion de la obligacion, c) teoria la dacién en pago como solucién al problema

actual.

De la Madrid (2016) explicé que la dacion de pago conlleva a la posibilidad de que
el creedor acepte recibir como pago una cosa distinta a lo pactado entre ambas
partes, siendo esta dacién en pago una modalidad de pago, pues tiene como

finalidad extinguir de manera concreta la obligacion. (p. 15).

Cayuela (2016) marcé que la obligacién que exista entre un arrendador y el
arrendatario, no siempre llevara a una extincion, debido a que se viene
confundiendo términos generales del derecho, ya que si no ponemos en una punto
de vista en la extincion de una obligacién hipotecaria, ésta no siempre va a dar con
la totalidad de la extincion sino que también con una parte de la misma, es por ello
que para hablar de una forma de extincion de pago se tendria que evaluar el

acuerdo entre las partes sefaladas. (p. 38).

Calbacho (2014) precis6é que ante la crisis econdmica que se encuentran algunos
deudores, la doctrina manifiesta que debe permitirse que las personas afectadas

de esta situacion tengan la posibilidad de cumplir con su obligacion contractual



mediante esta dacion en pago, pues esta dacion seria la solucion a los problemas

contractuales, asimismo evitarian problemas judiciales. (p. 16).

Piedrahita (2017) menciond que el arrendador tiene la obligacion de entregar en
fecha pactada el inmueble cedido en arriendo para que de esta manera el
arrendatario pueda disponer de los servicios, cosas o0 usos derivados del contrato,
por otro lado el arrendatario debe de hacer uso del inmueble cedido en las
condiciones estipuladas dentro del contrato, del mismo modo pagar la renta
mensual en la fecha acordada, cubrir los gastos por concepto de servicios basicos,

entre otros. (p. 28).

Manterola (2015) sefial6 que la dacién en pago es aquella situacibn que se
manifiesta en el momento que el deudor (arrendatario) de una obligacién pecuniaria
se halla pasando por un estado de insolvencia econémico, lo cual hace que busque
con su acreedor (arrendador) un acuerdo distinto del cumplimiento preciso de la
obligacion, por lo que el acreedor ante esta situacién puede ver complacido su
interés con la nueva prestacion y el deudor por su parte puede finiquitar su

obligacion. (p. 103).

Lépez y Requena (2014) indicaron que la dacidén de pago contiene tres elementos,
siendo ellos los siguientes: a) elementos subjetivos, es la intervencion de ambas
partes donde acuerdan tener por cumplida la obligacion a cambio de la ejecucion
de la prestacion distinta a lo requerido; b) elementos objetivos, es la delimitacién
cuantificaria con exactitud; c) elementos formales, la dacién de pago se rige bajo la

normatividad del cédigo civil. (p.153).

Marti (2017) deduce que la dacion de pago brinda un beneficio tanto para el deudor
como el acreedor en el sector empresarial, por otro lado, la aplicacion de la daciéon
en pago dentro de los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, resultaria
ventajoso para ambas partes en esta relacién contractual, pues el arrendatario
mediante esta dacidén podria cumplir su obligacion de manera distinta a lo pactado

inicialmente y el acreedor se veria satisfecho con esta nueva prestacion. (p. 551).
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Gordillo (2017) argumento que las obligaciones contractuales generalmente se
extinguen mediante el cumplimiento o el pago de este, asi mismo sefiala que ello
no es la Unica manera de extinguir una obligacion de modo que existen otras
formas, siendo algunas de ellas la compensacion, la condonacion, la prescripcion,

la dacion, entre otros. (p. 78).

Guindani y Marini (2018) describieron que el principio de pacta sunt servanda que
traducido en latin significa los acuerdos deben cumplirse, lo cual quiere decir que
el acuerdo adoptado voluntariamente por las partes dentro de un contrato debe ser
firmemente cumplida por ambos, este principio garantiza seguridad juridica. (p.
356).

Evaristo y Rodriguez (2017) definieron que el valor nominal es aquel precio o valor
de referencia que se utiliza para cuantificar alguna cosa, bien o titulo valor,
dependiendo de su referencia, esta referencia puede ser de bienes o de titulos. (p.
251).

Chakravorti (2016) sostuvo que el pago es aquella transmision de dinero que va de
una persona a otra, lo cual dicha transaccioén puede ser mediante una moneda o
billete fisico, una transferencia bancaria entre cuentas de diversas entidades

financieras, entre otras formas. (p. 31).
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lIl. METODOLOGIA
3.1 Tipo y disefio de investigacion

Hernandez (2014) indicd que la investigacion basica tiene por objeto recabar y
fortalecer los conocimientos mediante de la recopilacién de informacion exhaustiva
y sistematizada, ademas de brindar una mayor profundizacién conforme al
contexto, perspectivas y experiencias que se recaben durante la investigacion,
generando asi un aporte teorico de estructura cientifica. (p. 25). Ademas, Los
especialistas de Concytec (2018) definieron que la investigacion basica es la que
esta dirigida al conocimiento mas completo mediante el entendimiento de los
aspectos fundamentales de los fendmenos, de los hechos observables o de las
relaciones de los entes. (p. 43)

El disefio de investigacion es investigacion-accion.

Hernandez et al. (2014) Cit6 a Sandin (2003) quien sefialdé que le disefio de
investigacion-accion versa en un analisis de comprension e indagacion, como
también en implementar y proponer cambios en un referido ambiente, esto se dara
a través del recaudo y profundizacion de informaciébn que nos generen los
participantes, teniendo mayor consistencia el planteamiento de estudio a proponer
para una mejora en la practica juridica. (p. 496). También, Hernandez et al. (2014)
citd a Creswell (2005) el cual sefalé que el disefio de investigacion-accion consta
de tres fases esenciales para el estudio de la investigacion, los cuales son: observar
(hallar la aproximacién tematica y efectuar la recoleccion de datos), pensar (analisis
exhaustivo del tema) y actuar (proponer e implementar una mejora en el ambiente
de estudio), asimismo menciona que la investigacion cualitativa es flexible, por lo
gue el objeto de estudio estara en un constante dinamismo, conforme a las fases

del disefio de investigacion sefialado. (p. 497).
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3.2 Categorias, subcategorias y matriz de categorizacion aprioristica

N° Categoria Subcategoria Criterio 1 Criterio 2 Criterio 3
Fuerza Mayor Emergencia Bienes no Medidas Circunstancia
Sanitaria dinerarios preventivas  impredecible
i Nacional i
1 Xt?gssl’(zogb y Naclona Minaya, M. Bendezu, E. Varsi, E. vy
30) » P Calahorrano, E. (2018, Py otros otros (2020, p.
(2020, p. 161).  23)- (2019, p. 56) 16)
Situacién - Impago de Acuerdo .
Incumplimiento Bienes no
vulnerable del rentas entre las . .
: de Contrato dinerarios
o  arrendatario Calbacho partes
i 2014, p. 54 ,
Manterola E/Z%r;) E. ys%tros ( p-54) Tello, B. ?2%3/1%8’16) A
(2015, p.103) P (2018, p. 25) '
Imposibilidad
de pago en
tiempos de Aislamiento Coyuntura
emergencia Crisis econémica social Desempleo  social
3 sanitaria Pérez, F. (2017, Marquina, J. Osorio, G. Varsi, E. vy
(2014, p. 64) 14). 39)

Tabla 1 Categorias

3.3 Escenario de estudio

Hernandez et al (2014) sostuvo que la importancia de reconocer un adecuado
escenario de estudio, consiste en medida que represente un espacio pertinente con
la presente investigacion. Asimismo, en esta presente investigacion se tomara
como escenario de estudio a secretarios de especialidad civil, que se encuentren
laborando en el Poder Judicial, asi mismo a abogados litigantes quienes se
desempefian laboralmente en estudios juridicos y también al arrendador y al

arrendatario que tienen contratos, sea este formal o verbal.
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3.4 Participantes

Los participantes que se tomé en cuenta en el presente estudio de investigacion,
fueron sujetos y familias que viven en cuartos arrendados, y que ante el estado de
emergencia nacional se han visto forzados y obligados a ser sacados de dichos
cuartos arrendados. Del mismo modo se seleccion6 como participantes a
especialistas y expertos en materia civil. A todos los participantes se les aplico la

entrevista.

3.5 Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

Para la recoleccién de datos en el presente proyecto de investigacion se aplico la
entrevista a profundidad, siendo el instrumento para efectuar, e integrando la bola
de nieve. Palomino (2019) cito a Vara (2010) indico que la entrevista a profundidad
es unatécnica para recolectar datos de caracter personal, en cual una persona sera
entrevistada a través de una guia estructurada o no estructurada, donde expresara
su opinién, punto de vista respecto al tema de investigacion guardando relacion con
esta. (p. 760). Agregando Valderrama (2017) sostuvo que el muestreo de bola de
nieve es aquella técnica de muestreo no probabilistico, que es empleada por los
investigadores para reconocer a los sujetos que son dificiles de encontrar, pues ya

por la complejidad de acceder la poblaciéon en general.

3.6 Procedimientos

El procedimiento que se ha llevado a cabo en la presente investigacion es mediante
los articulos, revistas indizadas, libros, tesis, jurisprudencias; mediante la busqueda
por palabras claves tanto como el inglés y el espafiol en las plataformas digitales
EBSCO, SCIELO, SCOPUS, repositorios de universidades internaciones y
nacionales, tomando en cuenta el afio de publicacién no debiendo superar los cinco

afos, para realizar la formulacion de las categorias, subcategorias y criterios.
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3.7 Rigor cientifico

El rigor cientifico es aquel control de calidad del presente trabajo, ya que equivale
a la validez y confiabilidad de la investigacion cualitativa, debiendo aplicar la
consistencia logica o consistencia de resultados, credibilidad que evidencia la
maxima validez, transferencia que conlleva a los resultados de confirmacion o
confortabilidad, fundamentacion, aproximacion, representatividad de voces,
capacidad para otorgar significados y autenticidad. (Hernandez, Et. Al, 2014, p.
453-459).

3.8 Método de analisis de informacioén

El método de analisis de informacion que se llevo a cabo es la triangulacion, ello es
debido a que mediante este método de andlisis se accede a la validez del
instrumento por medio de los aportes que brindan los métodos, teorias,
antecedentes y las entrevistas de los sujetos entrevistados donde se obtendré las
coincidencias, las discrepancias y el aporte que ha hecho cada uno y ello en que

ha mejorado.

3.9 Aspectos éticos

Se garantiza la calidad de ética de la presente investigacion mediante los principios
que se detallan a continuacion:

a) Respeto a la autoria de las fuentes de informacién. Esto se logra citando
apropiadamente con estilos internacionales. Se sugiere el estilo APA b)
Cumplimiento de los principios de la bioética ¢) Cumplimiento de los principios
éticos del colegio profesional de abogados d) Autorizaciones de los sujetos
investigados: consentimiento informado (mayores de edad) d) Cumplimiento de los
aspectos relevantes del codigo de ética de la investigacion de la universidad Cesar
Vallejo f) Autorizaciones de los comités de ética: Comité de ética de la escuela

profesional de derecho de la Universidad César Vallejo.
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V. RESULTADOS Y DISCUSION

En este presente capitulo se desarrollé la descripcion de los resultados
conseguidos, a través del trabajo de preparacidén en relacion a las categorias y
subcategorias, relacionados al tema de la presente investigacion.

Categoria 1: Fuerza Mayor

En el contexto actual de emergencia sanitaria nacional que se vive y la recesion
econdémica en la cual nos encontramos y mas aun que recientemente, el Instituto
Nacional de Estadistica e Informética (INEI), publicé que el producto bruto interno
del Peru descendi6é en un 30,2% en el segundo trimestre respecto al afio anterior,
colocandonos como el pais mas afectado por la pandemia a nivel de Latinoamérica;
es por ello y por lo que se viene viviendo a nivel nacional por las graves
circunstancias que afectaron la vida de la nacion a consecuencia del brote del virus
COVID-19, llegando a una situacién de fuerza mayor a la emergencia sanitaria que
se vive afectando tanto como los arrendadores y arrendatarios, debido a ello se
opta como una solucion viable, la dacién en pago ante los conflictos en el pago a
la renta siendo una respuesta a la controversia que se generd por una situacion de

emergencia.

Categoria 2: Situacion vulnerable del arrendador

La poblacion se ha quedado sin recursos econémicos para poder afrontar la
situacién vulnerable del arrendador y el arrendatario, debido a la inactividad laboral
producida por el estado de emergencia decretado por el gobierno ante la
propagacion del virus covid-19, optandose por considerar la dacién en pago como
una medida alternativa de pago por el derecho a la renta, siendo ello flexible por
parte del deudor en el caso de que el valor a entregar sea un bien este sea reducido
a un 20% del valor del bien a entregar para que de esta manera se pueda extinguir
una obligacién de manera adecuada, considerandose como base primordial la
voluntad de las partes de realizar dicha accién, viéndose a la par una situacién
vulnerable del arrendador lo cual no pueda permitir cumplir con lo pactado en

primera instancia.
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Categoria 3: Imposibilidad de pago en tiempos de emergencia

El arrendatario no podria exigir la misma prestacion (renta), teniendo en cuenta el
grado de inactividad laboral decretada por el gobierno, mas aun, cuando no existen
protocolos o lineamientos frente a la problemética que se viene atravesando, ya
que consecuencia de ello se estaria generando violaciones a algunos derechos
constitucionales que se canalizan con el derecho a la propiedad, es por ello que
ante la imposibilidad de pago que tenga la parte en tiempos de emergencia se
optaria de variar la forma de pago en situaciones excepcionales que deberan
quedar establecidas con claridad en dicho contrato acordado por las partes, a fin
de que ambas partes no sean perjudicadas en su totalidad, acorde a situacion que

se encuentren las partes.
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Sobre los casos de fuerza mayor la mayoria de los participantes coinciden con lo
descrito por Vidal y De la Maza (2020) lo cual expuso una inadecuada interpretacion
de las leyes plasmadas por el Covid-19 y el aprovechamiento de esta crisis en el
ambito de contratos y consumidor, por la falta de experiencia en la normativa de
contratos en casos de fuerza mayor que se puedan presentar Respaldandose con
lo que detalla Pazos (2020) debido a que tradicionalmente se ha venido aceptando
las existencias de una serie de circunstancias o acontecimientos que tiene como
resultado que el deudor no pueda cumplir con aquello a lo que se obligd. Y uno de
los tales sucesos viene constituido por la fuerza mayor, describiéndose como
acontecimiento extraordinario que se desata desde el exterior, imprevisible y que
no hubiera sido posible evitar aun aplicando la mayor diligencia.

En ese sentido, se puede encontrar como un punto de apogeo para la dacién en
pago exista o se lleve a cabo se debe demostrar que el deudor de una obligacion
se encuentre pasando por una circunstancia de fuerza mayor, para que de esta
manera el arrendador pueda considerar como una posible solucion a lo vivido una

dacion en pago.

Respecto a la situacion vulnerable del arrendador los participantes precisaban que
una situacion vulnerable se llevaba a cabo a raiz de la falta de coherencia en el
ordenamiento juridico ya establecido, se debe dejar en claro que a lo largo de la
historia, la insolvencia econdémica viene a ser un factor que perjudica al arrendador
a fin de que dicho arrendatario pueda cumplir con lo pactado, siendo este una
problematica que el arrendatario debe tomar en cuenta a la hora de brindar alguna
factibilidad para el cumplimiento; coincidiendo de esta manera con Vasquez (2017)
donde precis6 que a falta de coherencia en nuestro ordenamiento juridico ya esta
establecido, ya que afecta a tres tipos de procesos a causa del incumplimiento de
pago, mientras que discrepa por lo expuesto por Manterola (2015) donde sefialé
gue la dacion en pago es aquella situacion que se manifiesta en el momento que el
deudor (arrendatario) de una obligacion pecuniaria se encuentre pasando por un
estado de insolvencia econémica, lo cual hace que busque con su acreedor
(arrendador) un acuerdo distinto del cumplimiento preciso de la obligacion, por lo
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que el acreedor ante esta situacion puede ver complacido su interés con la nueva

prestacion y el deudor por su parte puede finiquitar su obligacion.

Cabe precisar que, la insolvencia econémica se entiende como aquella situacion
en particular que viene atravesando una persona natural o juridica, la cual no puede
cumplir con sus obligaciones dinerarias sea de manera temporal o permanente, lo
cual conlleva que el arrendatario busque una solucién con su arrendador mediante

un acuerdo.

Los participantes manifiestan que el grado de inactividad laboral decretada por el
gobierno, ha venido afectando la situacion econémica del arrendatario, ya que
deben cumplir con los protocolos o lineamientos frente a la problematica que se
viene atravesando, y que ha consecuencia de ello se estaria generando violaciones
a algunos derechos constitucionales que se canalizan con el derecho a la
propiedad, lo cual ello coincide con lo establecido por Calbacho (2014) precis6 que
ante la crisis econdmica que se encuentra algunos deudores, debe permitirse que
las personas afectadas de esta situacion tengan la posibilidad de cumplir con su
obligacién contractual mediante esta dacidon en pago, puesta esta dacién seria la
solucion a los problemas contractuales, asimismo evitarian problemas judiciales.
Asimismo, también son respaldados por Piedrahita (2017) donde sefal6 que los
deudores de una obligacién pecuniaria u otros tipos de obligaciones que se hallan
generado, y han podido efectuarla a raiz de diversas circunstancias presentadas,
origina un factor de imposibilidad de pago, no a consecuencia de un desinterés del
deudor sino de una sucesion de hechos que pueda vivirse.

Por consiguiente, una imposibilidad de pago generada por el deudor a raiz de la
situacién que pueda venir atravesando, siendo esta demostrada con sucesos de
afectaciéon directa a su persona y a la obligacion que por sesién le corresponde
cumplir, se puede considerar un factor que mas adelante brinde una solucién como

es la dacion.

Sobre los casos de fuerza mayor la mayoria de los participantes coinciden con lo

descrito por Vidal y De la Maza (2020) lo cual expuso una inadecuada interpretacion
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de las leyes plasmadas por el Covid-19 y el aprovechamiento de esta crisis en el
ambito de contratos y consumidor, por la falta de experiencia en la normativa de
contratos en casos de fuerza mayor que se puedan presentarRespaldandose con
lo que detalla Pazos (2020) debido a que tradicionalmente se ha venido aceptando
las existencias de una serie de circunstancias o acontecimientos que tiene como
resultado que el deudor no pueda cumplir con aquello a lo que se obligd. Y uno de
los tales sucesos viene constituido por la fuerza mayor, describiéndose como
acontecimiento extraordinario que se desata desde el exterior, imprevisible y que
no hubiera sido posible evitar aun aplicando la mayor diligencia.

En ese sentido, se puede encontrar como un punto de apogeo para la dacion en
pago exista o se lleve a cabo se debe demostrar que el deudor de una obligacion
se encuentre pasando por una circunstancia de fuerza mayor, para que de esta
manera el arrendador pueda considerar como una posible solucion a lo vivido una

dacion en pago.

Respecto a la situacion vulnerable del arrendador los participantes precisaban que
una situacion vulnerable se llevaba a cabo a raiz de la falta de coherencia en el
ordenamiento juridico ya establecido, se debe dejar en claro que a lo largo de la
historia, la insolvencia econémica viene a ser un factor que perjudica al arrendador
a fin de que dicho arrendatario pueda cumplir con lo pactado, siendo este una
problematica que el arrendatario debe tomar en cuenta a la hora de brindar alguna
factibilidad para el cumplimiento; coincidiendo de esta manera con Vasquez (2017)
donde precisé que a falta de coherencia en nuestro ordenamiento juridico ya esta
establecido, ya que afecta a tres tipos de procesos a causa del incumplimiento de
pago, mientras que discrepa por lo expuesto por Manterola (2015) donde sefiald
gue la dacién en pago es aquella situacion que se manifiesta en el momento que el
deudor (arrendatario) de una obligacidon pecuniaria se encuentre pasando por un
estado de insolvencia econdmica, lo cual hace que busque con su acreedor
(arrendador) un acuerdo distinto del cumplimiento preciso de la obligacion, por lo
gue el acreedor ante esta situacién puede ver complacido su interés con la nueva

prestacion y el deudor por su parte puede finiquitar su obligacion.
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Cabe precisar que, la insolvencia econdmica se entiende como aquella situacion
en particular que viene atravesando una persona natural o juridica, la cual no puede
cumplir con sus obligaciones dinerarias sea de manera temporal o permanente, lo
cual conlleva que el arrendatario busque una solucién con su arrendador mediante

un acuerdo.

Los participantes manifiestan que el grado de inactividad laboral decretada por el
gobierno, ha venido afectando la situacion econdmica del arrendatario, ya que
deben cumplir con los protocolos o lineamientos frente a la problematica que se
viene atravesando, y que ha consecuencia de ello se estaria generando violaciones
a algunos derechos constitucionales que se canalizan con el derecho a la
propiedad, lo cual ello coincide con lo establecido por Calbacho (2014) precis6 que
ante la crisis econémica que se encuentra algunos deudores, debe permitirse que
las personas afectadas de esta situacion tengan la posibilidad de cumplir con su
obligacion contractual mediante esta dacion en pago, puesta esta dacion seria la
solucion a los problemas contractuales, asimismo evitarian problemas judiciales.
Asimismo, también son respaldados por Piedrahita (2017) donde sefal6 que los
deudores de una obligacién pecuniaria u otros tipos de obligaciones que se hallan
generado, y han podido efectuarla a raiz de diversas circunstancias presentadas,
origina un factor de imposibilidad de pago, no a consecuencia de un desinterés del
deudor sino de una sucesion de hechos que pueda vivirse.

Por consiguiente, una imposibilidad de pago generada por el deudor a raiz de la
situacién que pueda venir atravesando, siendo esta demostrada con sucesos de
afectacion directa a su persona y a la obligacion que por sesién le corresponde
cumplir, se puede considerar un factor que mas adelante brinde una solucién como

es la dacion.
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V. CONCLUSIONES

Se lleg6 a la conclusion que la dacion en pago seria un mecanismo alternativo en
los contratos de arrendamientos ante los casos de fuerza mayor que se pueda
presentar en tiempos futuros. Esta dacion se llevard a cabo siempre y cuando las
partes del contrato de arrendamiento lleguen a un acuerdo de manera voluntaria.
Es por ello que se considera necesario inducir a las partes a una dacién en pago,

toda vez que se presenten casos de fuerza mayor.

Se ha logrado evaluar que los casos fuerza mayor impide la ejecucion de la
obligacion contractual; o determina su cumplimiento parcial, tardio o defectuoso en
el derecho de obligaciones, ello a medida de los problemas y circunstancias que
puedan presentarse en el plano de las relaciones contractuales. Sin embargo, el
cadigo civil peruano establece una serie de formas para poder extinguir de manera
total o parcial una obligacion, las cuales son el pago, la novacion, compensacion,
transaccion, condonacion, la dacion, entre otros, por lo que las actividades
contractuales podran resolverse mediante la nueva negociacion que pacte el

arrendador y arrendatario.

Posteriormente se ha logrado reconocer que el grado de inercia laboral ha afectado
de alguna u otra manera la posicién econémica del arrendatario, lo cual afecta
algunos derechos de propiedad reconocidos en la constitucion, por lo que se debe
permitir a los afectados tengan oportunidad de cumplir con su obligacion a través
de una dacion en pago, de esta manera se solucionaria los problemas
contractuales; se evitaria los problemas judiciales futuros y se prevendria la carga

judicial procesal.

Finalmente se ha identificado que una imposibilidad de pago ocasionado de manera
involuntaria por el arrendatario a razon de la circunstancia que viene atravesando,
siempre y cuando la afectacion directa a él sea acreditada, lo cual conllevaria a una
negociacion con su arrendador, para que de esta manera puedan llegar a la

solucion mediante la dacién en pago; cabe precisar que de esta manera el
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arrendatario va a cumplir el total o parcial de su deuda pendiente, satisfaciendo de

esta manera la necesidad de ambas partes.
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VI. RECOMENDACIONES

En principio es recomendable que, a nivel nacional a conocimiento de las
personas, sea mas recurrente o frecuente el uso y que genera de ello la dacion,
teniendo presente que ante la crisis vivida sali6 méas reluciente a que tome como
mecanismo alternativo, siendo esta una propuesta tentadora que podrian emplear

tanto los arrendadores como los arrendatarios.

A la vez, deberia existir una modificacion en el articulo 1265° del Codigo Civil,
regulando de esta manera una exposicion mas clara y menos ambigua referente al
pago efectuado cuando el acreedor recibe como cancelacion total o parcial una
prestacion diferente a la que debia cumplirse, toda vez que si bien es cierto el
articulo precisa que va ser cancelada una obligacion con una prestacion distinta lo
pactado, los juristas y expertos en leyes ahondan mas a un tema de propiedad u
otro derecho que se ceda el arrendatario a fin de cumplir con su cancelacion,
efectivamente es una prestacién distinta, pero no hay que dejar de lado que si nos
encontramos en una situacion de fuerza mayor esa prestacion distinta sea como
primera opcién a los servicios que pueda prestar el arrendatario a fin de que pueda

finiquitar su obligacién sea parcial o total.

Por esta consideracion se debe emplear un anteproyecto a lo referido ya que
dentro del mencionado articulo para hacer clara que no solo se refiera al traslado
de algun derecho para finiquitar sino también una prestacién del servicio del

arrendatario.

Para ello también la poblacion debe tener como una referencia mas consecuente
la dacion en pago, para que en este tipo de situacién se ha vivido tenga mayores
soluciones referente a la problematica vivida, sobre todo tener presente o
consideracion dentro del acuerdo de las partes a la hora de realizar un contrato de

arriendo como otros.
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Anexo 1: Certificado de validez de contenido del instrumento.

Dirigido a especialistas en el ambito civil

Titulo: La dacién en pago como medida alternativa frente a los contratos de
arrendamiento de inmuebles, en tiempos de emergencia sanitaria nacional.

Nombre del entrevistado:

Edad:

Sexo:

Ocupacion: Fecha de la entrevista: 15 de septiembre de 2020.

Entrevistador: Gonzales Huari Francis Lisbeth y Mendoza Berrospi Cynthia
Joselyn Entrevistarlo respecto:

1.- ¢ Usted cree que la dacion en pago sea una medida alternativa eficaz frente a
los contratos de arrendamiento de inmuebles en casos de emergencia?

2.- ¢ Considera usted que la dacién en pago debe ser considerado en los
contratos de arrendamiento, para poder solucionar en situaciones excepcionales
el pago de la renta?

3.- ¢ Estaria de acuerdo que, tratdndose de un bien usado, el valor del bien a
entregar para el pago de la renta seria el precio del mercado (Precio comercial)?
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4. Estaria de acuerdo que en caso el bien a entregar sea huevo (Sin uso), su valor
estaria representado por la factura correspondiente menos 20% de su valor?

5.- ¢ En caso de que se brinden servicios para el pago de la renta, el valor de
éstos serian los previstos en el mercado?

Observaciones:

Opinion de aplicabilidad:  Aplicable [x] Aplicable después de corregir [

] No aplicable [ ]

Apellidos y nombres del juez validador: Dr. Manuel Valdivia Cotrina DNI:
43234498

Especialidad del validador: Magister en Derecho.

15 de julio del 2020.
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Firma del Experto Informante.
Celular: 993584609

Dirigido a especialistas en el ambito civil.

Titulo: La dacién en pago como medida alternativa frente a los contratos de
arrendamiento de inmuebles, en tiempos de emergencia sanitaria nacional.

Nombre del entrevistado:

Edad:

Sexo:

Ocupacion: Fecha de la entrevista: 15 de septiembre de 2020.

Entrevistador: Gonzales Huari Francis Lisbeth y Mendoza Berrospi Cynthia
Joselyn Entrevistarlo respecto:

1. - ¢ Usted cree que la dacion en pago sea una medida alternativa eficaz frente a
los contratos de arrendamiento de inmuebles en casos de emergencia?

2.- ¢ Considera usted que la dacién en pago debe ser considerado en los
contratos de arrendamiento, para poder solucionar en situaciones excepcionales
el pago de la renta?

3.- Estaria de acuerdo que tratdndose de un bien usado, el valor del bien a
entregar para el pago de la renta seria el precio del mercado (Precio comercial)?
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4. Estaria de acuerdo que en caso el bien a entregar sea nuevo (Sin uso), su valor
estaria representado por la factura correspondiente menos 20% de su valor?

5.- ¢ En caso de que se brinden servicios para el pago de la renta, el valor de
éstos serian los previstos en el mercado?

Observaciones:

Opinién de aplicabilidad: Aplicable [x] Aplicable después de corregir [
] No aplicable [ ]

Apellidos y nombres del juez validador: Dr. Maria Luz Parifio Medifio DNI:
40443444

Especialidad del validador: Magister en Derecho.

15 de julio del 2020.

Firma del Experto Informante.

Celular: 989004651 -



Dirigido a especialistas en el ambito civil

Titulo: La dacion en pago como medida alternativa frente a los contratos de
arrendamiento de inmuebles, en tiempos de emergencia sanitaria nacional.

Nombre del entrevistado:

Edad:

Sexo:

Ocupacion: Fecha de la entrevista: 15 de septiembre de 2020.

Entrevistador: Gonzales Huari Francis Lisbeth y Mendoza Berrospi Cynthia
Joselyn Entrevistarlo respecto:

1. - ¢ Usted cree que la dacion en pago sea una medida alternativa eficaz frente a
los contratos de arrendamiento de inmuebles en casos de emergencia?

2. - ¢ Considera usted que la dacion en pago debe ser considerado en los
contratos de arrendamiento, para poder solucionar en situaciones excepcionales
el pago de la renta?

3. - Estaria de acuerdo que tratandose de un bien usado, el valor del bien a
entregar para el pago de la renta seria el precio del mercado (Precio comercial)?
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4. Estaria de acuerdo que en caso el bien a entregar sea nuevo (Sin uso), suvalor
estaria representado por la factura correspondiente menos 20% de su valor?

5. - ¢En caso de que se brinden servicios para el pago de la renta, el valor de
éstos serian los previstos en el mercado?

Observaciones
Opinion de aplicabilidad:  Aplicable [x] Aplicable después de corregir |
] No aplicable [ ]

Apellidos y nombres del juez validador: Dra. Rosa Veronica Trujillo Saenz.

DNI: 42151242

Especialidad del validador: Magister en Derecho.

15 de julio del 2020.

Firma del Experto Informante.

Celular: 969274371.
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Anexo 2: Consentimiento Informado.

ﬁi ucv
nvness
FORMULARIO DE CONSENTIMIENTO INFORMADO

EI ENTREVISTADO Luis Miguel Bueno Basombrio natural de Arequipa con domicilio en calle el Rosario N'552,
San Juan de Lurigancho Provincia Lima con edad de 31 afios y DNI N* 45941513, y abajo firmante, ha sido
INFORMADO DETALLADAMENTE SOBRE EL ESTUDIO “La dacién en pago como medida alternativa frente 3
10s contratos de arrendamiento de i bles, en tiempos de emergencia sanitaria nacional.” que de forma
resumida se trata de dar una solucién opcional en los problemas que se suscitan dentro de los contratos de
arrendamiento durante un estado de emergencia, siendo uno de ellos el impago de las rentas mensuales.

Se. le ha informado sobre los alcances hallados y los objetivos trazados en el presente estudio, siendo los
principales problemas los siguientes:

» Cémo favorece la dacion en pago como medida alternativa frente a los contratos de

arrendami de bienes i bles, en tiempo de emergencia nacional.(Problema g )

Los casos fortuitos o fuerza mayor intervienen en 13 dacion en pago como medida alternativa frente
alos contratos de arrendamientos de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.

> La situacion vulnerable del arrendatario garantiza una dacién en pago como medida alternativa

frente alos c de arrendami dei ble, en tiempo de emergencia nacional.
> Laimposibilidad econdémica intercepta en la dacién en pago como medida alternativa frente a los

contratos de arredramientos de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.

Asimismo, se le ha informado de que:

» sus datos se trataran de forma confidencial;
» su participacion en el estudio es voluntaria;

» su consentimiento a participar puede ser retirado en cualquier momento, sin que esta decisién
perjudique el trato que reciba por los sustentantes.

He tenido la oportunidad de preguntar sobre mi participacién en el estudio y se me ha contestado
satisfactoriamente las preguntas que he realizado.

En |2 fecha 15 de septiembre del aiio 2020

SUSTENTANTES
Gonzales Huari Francis Lisbeth,

Mendoza Berrospi Cynthia Joselyn
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: La dacién en pago como medida alternativa frente a los contratos de arrendamiento de inmuebles,

en tiempos de emergencia nacional.
Autores: Gonzales Huari Francis Lisbeth y Mendoza Berrospi Cynthia Joselyn

Asesor: Mg. Palomino Gonzales Lutgarda

Datos:

Fecha: 15 de septiembre de 2020 Hora:
Entrevistado: Luis Miguel Bueno Basombrio

Edad: 30-

Sexo: Masculino

Ocupacién: Abogado

Centro Laboral: Especialista Legal en el 23 Juzgados Civil de la Corte Superior Justicia de Lima

Preguntas

1.- ¢Usted cree que la dacidn en pago sea una medida alternativa eficaz frente a los contratos de
arrendamiento de inmuebles en casos de emergencia?

Considero, que mas que una medida alternativa seria un mecanismo de solucion frente a la deuda

impaga, como consecuencia, del derecho de arrendamiento efectivizado, dentro del contexto, del
Estado de Emergencia Sanitaria a Nivel Nacional por las graves circunstancias que afectaron la

vida de la nacién a consecuencia del brote del virus COVID-19.
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Ahora bien, como mecanismo de solucién frente a la formalizacién de deuda no impaga, téngase

en cuenta, los siguientes criterios:

a) Voluntad de las partes, para llegar a un acuerdo respecto del bien o servicio que se pretende

dar, en forma de pago, distinto al estipulado en el contrato de arrendamiento.
b) Estado de necesidad delarrendatario, sea de vivienda, laboral o empresarial.
c) La aceptacion del arrendador, frente a una situacién de hecho no regulada.

2.- éConsidera usted que la dacion en pago debe ser considerado en los contratos de
arrendamiento, para poder solucionar en situaciones excepcionales el pago de la renta?

No podria ser considerado como parte de la constitucién de los contratos de arrendamientos, -o

en su defecto- como una adenda al contrato, debido a que los contratos se exteriorizan sobre una

situacién determinada mostrando las voluntades de las partes que lo expresan, pero en este caso,

entiéndase que la dacién de pago, seria un mecanismo de solucién frente a la formalizacién de
una deuda impaga (renta), en este supuesto, no formaria parte del contrato, tampoco, podria ser

una adenda, porque no hacemos referencia a una ambigiiedad en el contrato o alguna situacién

gue faltaba establecer en el mismo, sino una solucidon frente a un problema originado con

posterioridad al contrato.

Por otro lado, entiéndase que la dacién en pago, si podria ser un mecanismo de solucion frente a

la formalizacién de una deuda impaga, como consecuencia, de la inactividad laboral producida por

el estado de emergencia decretado por el gobierno, ante la propagacién del virus Covid-19.

3.- Estaria de acuerdo que tratandose de un bien usado, el valor del bien a entregar para el pago
de la renta seria el precio del mercado (Precio comercial)?

42



Como se ha mencionado anteriormente, la libertad de contratar de las partes juega un rol

importante, teniendo en cuenta el grado de necesidad del arrendatario, ya que puede ser de
vivienda, o laboral (si brindara algun servicio), o empresarial; o del otro lado, el arrendador, no
podria exigir la misma prestacion (renta), teniendo en cuenta el grado de inactividad laboral
decretada por el Gobierno, mds aun, cuando no existen protocolos o lineamiento frente a la

problemdtica ya mencionada.

Entonces, lo mas accesible para llevar a cabo la dacién en pago, y formalizar la solucién de la
deuda impaga, pues seria tener como punto de referencia para el bien que se da como forma de

pago, el precio del mercado en ese momento.

4. Estaria de acuerdo que en caso el bien a entregar sea nuevo (Sin uso), su valor estaria
representado por la factura correspondiente menos 20% de su valor?

Si bien es cierto, un bien ya adquirido por el propietario pierde su valor como nuevo, sin embargo,

existen criterios para determinar el estado delbien.

Ahora, seria un pensamiento muy facilista, sefialar que en estos casos se entregaria un bien,
disminuido en un 20% su valor, pero desde la dptica del estado de necesidad del otorgante
(arrendatario), podria recuperar el (20%) del dinero perdido de su bien, dependiendo el valor que

represente para él, dicho arrendamiento, siendo importante, la libertad de contratar de las partes.
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5.- éEn caso de que se brinden servicios para el pago de la renta, el valor de éstos serian los
previstos en el mercado?

En el caso de formalizar una solucién de la deuda impaga, con el pago de servicio, se tendria que
encontrar una equivalencia monetaria, teniendo en cuenta nuevamente el grado de necesidad de
cada parte para no verse perjudicado conlo acordado, teniendo en cuenta que en esta categoria
de servicio, se tiene la libertad para contratar un servicio mas costos o mas barato, dependiendo la

calidad del servicio que se pretenda.

Bajo esta premisa, las partes que contratan en la dacidn en pago, se verian obligados —de cierta
manera-, de cubrir sus necesidades de prestacion necesarias en ese momento, las cuales serian
concordantes, con el valor del mercado, a efectos y no verse vulnerados con un precio mayor o

menor por la prestacion.

La finalidad de la presente entrevista es demostrar como favorece la dacién en pago como medida
alternativa frente a los contratos de arrendamientos de inmueble, en tiempos de emergencia

nacional.

OBSERVACIONES:

Como, Unica observacidon podriamos sefalar que si bien los contratos de dacidn en pago podrian
servir como un mecanismo de solucidn para una problematica existente, sin algln
pronunciamiento, protocolo, lineamiento o modificatoria que regule dicha situacidon, debemos
tener en claro que ante, dicho solucidon, podrian crearse nuevas problematicas que devengan de

contratos mal estructurados sin un buen asesoramiento legal.

Es propicia la oportunidad para agradecerle por su participacidon en la aplicacién presente investigacidn.
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F DE CO! MIENTO INFORMAD

El ENTREVISTADO Grisaldo Melquiades Cotos Cortez natural de Ancash con domicilio en Jirbn Ramén
Cércamo Mz. D8 Lote 29, distrito de Lima, provincia y departamento de Lima, con edad de 54 afios y DNI N*
06248875, y abajo firmante, ha sido INFORMADO DETALLADAMENTE SOBRE EL ESTUDIO “La daci6n en pago
como medida alternativa frente a los contratos de arrendamiento de inmuebles, en tiempos de emergencia
sanitaria nacional.” que de forma resumida se trata de dar una solucién opcional en los problemas que se
suscitan dentro de los contratos de arrendamiento durante un estado de emergencia, siendo uno de ellos el
impago de las rentas mensuales.

Se le ha informado sobre los alcances hallados y los objetivos trazados en el presente estudio, siendo los
principales problemas los siguientes:

» Cémo favorece la dacién en pago como medida alternativa frente a los contratos de
arrendamientos de bienes inmuebles, en tiempo de emergencia nacional.(Problema general)

> Los casos fortuitos o fuerza mayor intervienen en la dacién en pago como medida alternativa frente
alosc de arrendamientos de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.

» La situacién vulnerable del arrendatario garantiza una dacion en pago como medida alternativa

frente a los contratos de arrendamientos de inmueble, en tiempo de emergencia nacional.
» Laimposibilidad econémica intercepta en la dacién en pago como medida alternativa frente a los

contratos de arredramientos de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.

Asimismo, se le ha informado de que:

3  Sus datos se trataran de forma confidencial;
»  Su participacion en el estudio es voluntaria;

» Su consentimiento a participar puede ser retirado en cualquier momento, sin que esta decision
perjudique el trato que reciba por los sustentantes.

He tenido la oportunidad de preguntar sobre mi participacién en el estudio y se me ha contestado
satisfactoriamente las preguntas que he realizado.

En la fecha 15 de SEPTIEMBRE del afio 2020

SUSTENTANTES EL ENTREVISTADO
Gonzales Huari Francis Lisbeth,

Mendoza Berrospi Cynthia Joselyn
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: La dacién en pago como medida alternativa frente a los contratos de arrendamiento

de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.
Autores: Gonzales Huari Francis Lisbeth y Mendoza Berrospi Cynthia Joselyn
Asesor: Mg. Palomino Gonzales Lutgarda
Datos:
Fecha: 15 de septiembre de 2020
Entrevistado: Grisaldo Melquiades Cotos Cortez Edad: 54
afios
Sexo: masculino
Ocupacién: Especialista legal Centro

Laboral: Poder Judicial

Preguntas

1.- ¢Usted cree que la dacidn en pago sea una medida alternativa eficaz frente a los contratos de

arrendamiento de inmuebles en casos de emergencia?

Si lo vemos desde la perspectiva de un mecanismo alternativo a la coyuntura que se ha venido

viviendo a raiz del covid-19, seria eficaz como un punto de solucidn a lo referido.

2.- ¢Considera usted que la daciéon en pago debe ser considerado en los contratos de

arrendamiento, para poder solucionar en situaciones excepcionales el pago de la renta?

Las clausulas con acordadas y pactadas por las partes, si ellos plasman dentro de un documento

sobre un pago en dacién y respeta las formalidades de ley no habria
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ningun inconveniente, sin embargo no se puede obligar a las partes plasmar algo que ellos no

manifiesten.

3.- Estaria de acuerdo que tratandose de un bien usado, el valor del bien a entregar para el pago de

la renta seria el precio del mercado (Precio comercial)?

Si, ya que el bien a proporcionarse como dacién sufre araiz del tiempo un desgaste material y econdmico.

4. Estaria de acuerdo que en caso el bien a entregar sea nuevo (Sin uso), su valor estaria

representado por la factura correspondiente menos 20% de su valor?

En ese punto seria menos del 10% de su valor.

5.- éEn caso de que se brinden servicios para el pago de la renta, el valor de éstos serian los

previstos en el mercado?

Claro que deberia ser el pago previsto en el mercado, ya que serialo adecuado para las partes.

La finalidad de la presente entrevista es demostrar como favorece la dacién en pago como medida
alternativa frente a los contratos de arrendamientos de inmueble, en tiempos de emergencia
nacional.

OBSERVACIONES:

Seria necesario verificar que tipo de bienes podrian establecerse como dacién.

Es propicia la oportunidad para agradecerle por su participacién en la aplicacién presente
investigacion.
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ﬁ i i LRNEINTNS
ULARI CONSENTIMIENTO INFORMADO

El ENTREVISTADO Juan José Rios Vergara natural de Jests Maria con domicilio en Calle Las Virgenes Mz. A4
Lt. 14, distrito de Chorrillos, provincia y departamento de Lima, con edad de 42 afios y DNI N* 40042474, y
abajo firmante, ha sido INFORMADO DETALLADAMENTE SOBRE EL ESTUDIO “La dacién en pago como
medida alternativa frente a los contratos de arrendamiento de inmuebles, en tiempos de emergencia
sanitaria nacional.” que de forma resumida se trata de dar una solucién opcional en los problemas que se
suscitan dentro de los contratos de arrendamiento durante un estado de emergencia, siendo uno de ellos el
impago de las rentas mensuales.

Se le ha informado sobre los alcances hallados y los objetivos trazados en el presente estudio, siendo los
principales problemas los siguientes:

» Cémo favorece la dacién en pago como medida alternativa frente a los contratos de
arrendamientos de bienes inmuebles, en tiempo de emergencia nacional.(Problema general)

> Los casos fortuitos o fuerza mayor intervienen en la dacion en pago como medida alternativa frente
alos contratos de arrendamientos de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.

> La situacién vulnerable del arrendatario garantiza una dacién en pago como medida alternativa

frente a los contratos de arrendami dei ble, en ti de emergencia nacional.
P

» Laimposibilidad econdmica intercepta en la dacion en pago como medida alternativa frente a los

contratos de arredramientos de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.

Asimismo, se le ha informado de que:

»  Sus datos se trataran de forma confidencial;
» Su participacién en el estudio es voluntaria;

» Su consentimiento a participar puede ser retirado en cualquier momento, sin que esta decision
perjudique el trato que reciba por los sustentantes.

He tenido la oportunidad de preguntar sobre mi participacion en el estudio y se me ha contestado
satisfactoriamente las preguntas que he realizado.

En la fecha 15 de SEPTIEMBRE del afjo 2020

SUSTENTANTES P G leNrdenidfang

Gonzales Huari Francis Lisbeth,

L2 H10S VERGARA
CIALISTA LEGAL

EsgecializadoenloCivil
ANTE SHPERINR DE JUSTICIA DETLIMA

Mendoza Berrospi Cynthia Joselyn




GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: La dacion en pago como medida alternativa frente a los contratos de arrendamiento

de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.
Autores: Gonzales Huari Francis Lisbeth y Mendoza Berrospi Cynthia Joselyn
Asesor: Mg. Palomino Gonzales Lutgarda
Datos:
Fecha: 15 de septiembre de 2020 Entrevistado:
JUAN JOSE RIOS VERGARA Edad: 42afios
Sexo: masculino
Ocupacién: Especialista legal Centro

Laboral: Poder Judicial

Preguntas

1.- ¢Usted cree que la dacidn en pago sea una medida alternativa eficaz frente a los contratos de

arrendamiento de inmuebles en casos de emergencia?

No, sin embargo, el acuerdo entre las partes es ley. Ahora se tendria que establecer que bien o

bienes no dinerarios podria equivaler a una merced.

2.- ¢Considera usted que la dacion en pago debe ser considerado en los contratos de

arrendamiento, para poder solucionar en situaciones excepcionales el pago de la renta?

Las clausulas la establecen las partes, pero el problema mayor es establecer que bien no dinerario
equivale a una merced conductiva. En todo caso el arrendatario podria prendar sus bienes por

dinero y pagar la merced conductiva.
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3.- Estaria de acuerdo que tratandose de un bien usado, el valor del bien a entregar para el pago de

la renta seria el precio del mercado (Precio comercial)?

No, todo bien es sujeto a deterioro natural por el transcurso del tiempo.

4. Estaria de acuerdo que en caso el bien a entregar sea nuevo (Sin uso), su valor estaria

representado por la factura correspondiente menos 20% de su valor?

Si pero creo que podria ser el 10%

5.- éEn caso de que se brinden servicios para el pago de la renta, el valor de éstos serian los

previstos en el mercado?

Si.

La finalidad de la presente entrevista es demostrar como favorece la dacién en pago como medida
alternativa frente a los contratos de arrendamientos de inmueble, en tiempos de emergencia
nacional.

OBSERVACIONES:

Seria necesario verificar que tipo de bienes podrian establecerse como dacion.

Seria necesario sefalar quien realizara la valoracion del bien o establecer la firma del contrato que
valor tendra durante todo el contrato.

Es propicia la oportunidad para agradecerle por su participacion en la aplicacién presente
investigacion.
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ORMULARIO DE CONSENTIMIENTO INFORMADO

EI ENTREVISTADO Jhon Ardenson Olivera Ariza natural de Lima con domicilio en Calle Ten 165 Urbanizacion
Los Reyes, distrito de San Luis, Provincia Lima con edad de 21 afios y DNI N® 76438858, y abajo firmante, ha
sido INFORMADO DETALLADAMENTE SOBRE EL ESTUDIO “La dacidn en pago como medida alternativa frente
a los contratos de arrendamiento de inmuebles, en tiempos de emergencia sanitaria nacional.” que de
forma resumida se trata de dar una solucién opcional en los problemas que se suscitan dentro de los

contratos de arrendamiento durante un estado de emergencia, siendo uno de ellos el impago de las rentas
mensuales,

Se le ha informado sobre los alcances hallados y los objetivos trazados en el presente estudio, siendo los
principales problemas los siguientes:

> Cémo favorece la dacion en pago como medida alternativa frente a los contratos de
arrendamientos de bienes inmuebles, en tiempo de emergencia nacional.(Problema general)

> Los casos fortuitos o fuerza mayor intervienen en 1a dacién en pago como medida alternativa frente
a los contratos de arrendamientos de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.

> La situacion vulnerable del arrendatario garantiza una dacién en pago como medida alternativa

frente a los contratos de arrendami dei ble, en tiempo de emergencia nacional.

» Laimposibilidad econdmica intercepta en la dacién en pago como medida alternativa frente a los

contratos de arredramientos de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.

Asimismo, se le ha informado de que:

» sus datos se tratardn de forma confidencial;
» suparticipacion en el estudio es voluntaria;

» su consentimiento 3 participar puede ser retirado en cualquier momento, sin que esta decision
perjudique el trato que reciba por los sustentantes.

He tenido la oportunidad de preguntar sobre mi participacién en el estudio y se me ha contestado
satisfactoriamente las preguntas que he realizado.

En la fecha 15 de septiembre del afio 2020

SUSTENTANTES EL ENTREVISTADO

Gonzales Huari Francis Lisbeth, w

52



GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: La dacién en pago como medida alternativa frente a los contratos de arrendamiento

de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.
Autores: Gonzales Huari Francis Lisbeth y Mendoza Berrospi Cynthia Joselyn
Asesor: Mg. Palomino Gonzales Lutgarda
Datos:
Fecha: 15 de septiembre de 2020 Hora: 12:28

Entrevistado: Olivera Ariza, Jhon Anderson

Edad: 22

Sexo: M

Ocupacién: Estudiante

Centro Laboral: Estudio Juridico Bueno Basombrio

Preguntas

1.- ¢Usted cree que la dacidn en pago sea una medida alternativa eficaz frente a los contratos de

arrendamiento de inmuebles en casos de emergencia?

No, porque el caso de emergencia no garantiza el incumplimiento absoluto de la deuda

pendiente, pues al deudor aun le favorece la fuente econémica familiar.

2.- ¢Considera usted que la dacion en pago debe ser considerado en los contratos

arrendamiento, para poder solucionar en situaciones excepcionales el pago de la renta?

de

No, porque se generaria violaciones en algunos derechos constitucionales que se canalizan con el

Derecho a la propiedad, pero si las partes por mutuo acuerdo constituyen esta figura en ese

instrumento privado, se puede considerar en ese contrato de arrendamiento.
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3.- ¢Estaria de acuerdo que, tratandose de un bien usado, el valor del bien a entregar para el pago

de la renta seria el precio del mercado (Precio comercial)?

Si, como lo recalco las partes pueden estipular cualquier tipo de cldusulas y acuerdo, pero lo mas

favorable es que el bien usado tenga un valor aproximado o igual al monto de la deuda.

4. Estaria de acuerdo que en caso el bien a entregar sea nuevo (Sin uso), su valor estaria

representado por la factura correspondiente menos 20% de su valor?

Si, si es el Unico bien que tiene el deudor para garantizar el cumplimiento de la obligacion.

5.- ¢éEn caso de que se brinden servicios para el pago de la renta, el valor de éstos serian los

previstos en el mercado?

Si, se puede pactar otro medio de pago a lo acordado, con algln servicio personal, técnico o

profesional.

La finalidad de la presente entrevista es demostrar como favorece la daciéon en pago como
medida alternativa frente a los contratos de arrendamientos de inmueble, en tiempos de
emergencia nacional.

OBSERVACIONES:

Es propicia la oportunidad para agradecerle por su participacidén en la aplicacion presente
investigacion.

54



ﬁ UNIVERSIOAD
CE3an Valiio
MULA ONSE! F A

El ENTREVISTADO CECILIO ALARCON GONZALES natural de Cajamarca con domicilio en Mz. A Lote 14 Pasaje
Las Aguilas, Urbanizacién Regadores de Zarate, distrito de San Juan de Lurigancho, provincia y departamento
de Lima, con edad de 33 afios y DNI N* 45265891, y abajo firmante, ha sido INFORMADO DETALLADAMENTE
SOBRE EL ESTUDIO “La dacién en pago como medida alternativa frente a los contratos de arrendamiento de
inmuebles, en tiempos de emergencia sanitaria nacional.” que de forma resumida se trata de dar una
solucién opcional en los problemas que se suscitan dentro de los contratos de arrendamiento durante un
estado de emergencia, siendo uno de ellos el impago de las rentas mensuales.

Se le ha informado sobre los alcances hallados y los objetivos trazados en el presente estudio, siendo los
principales problemas los siguientes:

» Cémo favorece la dacion en pago como medida alternativa frente a los contratos de
arrendamientos de bienes inmuebles, en tiempo de emergencia nacional.(Problema general)

»  Los casos fortuitos o fuerza mayor intervienen en la dacién en pago como medida alternativa frente
a los contratos de arrendamientos de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.

> La situacion vulnerable del arrendatario garantiza una dacién en pago como medida alternativa
frente a los contratos de arrendamientos de inmueble, en tiempo de emergencia nacional.

» La imposibilidad econdmica intercepta en la dacion en pago como medida alternativa frente a los

contratos de arredramientos de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.

Asimismo, se |e ha informado de que:

» Sus datos se trataran de forma confidencial;
» Suparticipacion en el estudio es voluntaria;

-

» Su consentimiento a participar puede ser retirado en cualquier momento, sin que esta decisién
perjudique el trato que reciba por los sustentantes.

He tenido la oportunidad de preguntar sobre mi participacién en el estudio y se me ha contestado
satisfactoriamente las preguntas que he realizado.

En la fecha 15 de SEPTIEMBRE del afio 2020

SUSTENTANTES EL ENTREVISTADO

mjml
A

PR
>

Gonzales Huari Francis Lisbeth,

Mendoza Berrospi Cynthia Joselyn
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: La dacion en pago como medida alternativa frente a los contratos de arrendamiento

de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.
Autores: Gonzales Huari Francis Lisbeth y Mendoza Berrospi Cynthia Joselyn
Asesor: Mg. Palomino Gonzales Lutgarda
Datos:
Fecha: 15 de septiembre de 2020 Hora:
Entrevistado: CECILIO ALARCON GONZALEZ
Edad: 33
Sexo: MASCULINO
Ocupacion: ABOGADO

Centro Laboral: ESTUDIO JURIDICO BUENO BASOMBRIO & ASOCIADOS

Preguntas

1.- ¢Usted cree que la dacidn en pago sea una medida alternativa eficaz frente a los contratos de

arrendamiento de inmuebles en casos de emergencia?

Siendo que la dacidn en pago permite extinguir una obligacion entregando una prestacién distinta
a la pactada primigeniamente teniendo como principal requisito el consentimiento del acreedor
en el cual recae segun su voluntad la aceptacién o no de dicho pago diferente, convirtiéndose asi
en la extincidn de la obligacidn originaria; es asi que, enfocados en el contexto actual de
emergencia sanitaria nacional que se vive y la recesién econdmica en la cual nos encontramos que
Recientemente, el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI) publico que el producto
bruto interno del Peru descendié en un 30,2% en el segundo trimestre respecto al afio anterior,
colocandonos como el pais mas afectado por la pandemia a nivel de Latinoamérica; asi mimo, con el
afan de buscar proteger la salud el estado con las medidas adoptadas ha generado que se

perdieran unos 6.7 millones de empleos a nivel nacional, segun precisiones del
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INEI; en tal sentido la poblacidon se ha quedado sin los suficientes recursos econdmico para
afrontar tal situacién, encontrando en dicha normatividad la manera de poder variar la forma de
cumplir con su obligacién, sin perjudicar los intereses del acreedor, ya que, no se estaria
reduciendo la cantidad de la obligacién, si no, el cambio del tipo de obligacion por una diferente
gue no se habia acordado en el contrato primigenio; siendo asi, esta medida alternativa si
resultaria eficaz para el cumplimiento de la obligacién, sin perder de vista que la aplicacidn de
esta medida actualmente esta supeditada a la aceptacidon y consentimiento del acreedor quien

voluntariamente aceptara dicha situacion.

2.- ¢Considera usted que la daciéon en pago debe ser considerado en los contratos de

arrendamiento, para poder solucionar en situaciones excepcionales el pago de la renta?

La figura juridica de daciéon en pago si bien es cierto se encuentra en nuestra normatividad
vigente, a la vez no se encuentra desarrollado en la amplitud que se puede requerir actualmente,
ya que, se esta a la voluntad del acreedor de realizar la aceptacion o no, del mismo modo, al no
tener una regulaciéon expresa en amplitud que limite dicha figura, se podria aplicar en alguna
clausula del contrato primigenio, ya que, la manifestacién de voluntad del acreedor estaria
contemplada en dicha situacién siendo este el requisito fundamental para que tenga efectos
dicha variacion de la forma de pago en situaciones excepcionales que deberan quedar

establecidas con claridad en dicho contrato.

3.- ¢Estaria de acuerdo que, tratandose de un bien usado, el valor del bien a entregar para el pago

de la renta seria el precio del mercado (Precio comercial)?

Si el acreedor ha aceptado dicha figura juridica de variacién de la forma de pago estipulado en el
contrato primigenio, este se tendria que dar con la aceptacidn de la oferta hecha por el deudor, y

el valor del bien ofertado definitivamente tendria
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que ser igual al valor comercial del mercado en ese momento para no perjudicar a ninguna de las

partes.

4. Estaria de acuerdo que en caso el bien a entregar sea nuevo (Sin uso), su valor estaria

representado por la factura correspondiente menos 20% de su valor?

Si se ha llegado a un acuerdo para darse la dacién en pago lo que prima es la propia manifestacion
de voluntad en ese momento tanto del acreedor como del deudor, teniendo en esta figura cierta
inclinacién de perjuicio el acreedor por la condicién de recibir de manera diferente el pago
acordado originariamente, en ese sentido, flexibilizar por parte del deudor una reduccién del 20%
del valor del bien a entregar para extinguir una obligacion es adecuada para llegar al la finalidad de

dicha figura juridica que es extinguir obligaciones.

5.- ¢éEn caso de que se brinden servicios para el pago de la renta, el valor de éstos serian los

previstos en el mercado?

En el caso de brindar servicios como dacién en pago, de igual manera estos se limitan a la
aceptacion y consentimiento del acreedor, puesto que nuestro ordenamiento juridico no existe
norma expresa para tal situacién, en ese sentido si se da la aceptacidon del acreedor el valor
adjudicado a los servicios se tendrian que dar en relacién a los diferentes factores que se
encuentren en cada caso en concreto llegando a un punto medio de negociacidn entre el acreedor
y deudor, puesto que, el valor atribuido a los servicios es variable dependiendo de la calidad de

quien los brinde.
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La finalidad de la presente entrevista es demostrar como favorece la dacién en pago como
medida alternativa frente a los contratos de arrendamientos de inmueble, en tiempos de
emergencia nacional.

OBSERVACIONES:

Es propicia la oportunidad para agradecerle por su participacién en la aplicacion presente
investigacion.
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ﬁ UnivEnsioan =
Cosan Va0
EORMULARIO DE CONSENTIMIENTO INFORMADO

El ENTREVISTADO VICTOR ALFREDO BUENO BASOMBRIO natural de Arequipa con domicilio en Calle E!
Rosario 552, Int. E, Canto Grande, distrito de San Juan de Lurigancho, provincia y departamento de Lima, con
edad de 34 afios y DNI N* 43497877, y abajo firmante, ha sido INFORMADO DETALLADAMENTE SOBRE EL
ESTUDIO “La dacién en pago como medida alternativa frente a los contratos de arrendamiento de
inmuebles, en tiempos de emergencia sanitaria nacional.” que de forma resumida se trata de dar una
solucién opcional en los problemas que se suscitan dentro de los contratos de arrendamiento durante un
estado de emergencia, siendo uno de ellos el impago de las rentas mensuales.

Se le ha informado sobre los alcances hallados y los objetivos trazados en el presente estudio, siendo los
principales problemas los siguientes:

» (Cémo favorece la dacién en pago como medida alternativa frente a los contratos de
arrendamientos de bienes inmuebles, en tiempo de emergencia nacional.(Problema general)

> Los casos fortuitos o fuerza mayor intervienen en la dacién en pago como medida alternativa frente
alos contratos de arrendamientos de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.

>  La situacién vulnerable del arrendatario garantiza una dacién en pago como medida alternativa
frente a los contratos de arrendamientos de inmueble, en tiempo de emergencia nacional.

» La imposibilidad econémica intercepta en la dacién en pago como medida alternativa frente a los

contratos de arredramientos de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.

Asimismo, se le ha informado de que:

» Sus datos se tratardn de forma confidencial;
» Suparticipacion en el estudio es voluntaria;

» Su consentimiento a participar puede ser retirado en cualquier momento, sin que esta decision
perjudique el trato que reciba por los sustentantes.

He tenido la oportunidad de preguntar sobre mi participacién en el estudio y se me ha contestado
satisfactoriamente las preguntas que he realizado.

En la fecha 15 de SEPTIEMBRE del afio 2020
SUSTENTANTES ELENTREVISTADO

Gonzales Huari Francis Lisbeth,

Mendoza Berrospi Cynthia Joselyn

.-
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: La dacion en pago como medida alternativa frente a los contratos de arrendamiento

de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.
Autores: Gonzales Huari Francis Lisbeth y Mendoza Berrospi Cynthia Joselyn
Asesor: Mg. Palomino Gonzales Lutgarda
Datos:
Fecha: 15 de septiembre de 2020 Hora:
Entrevistado: BUENO BASOMBRIO VICTOR ALFREDO
Edad: 34
Sexo: MASCULINO
Ocupacion: ABOGADO

Centro Laboral: ESTUDIO JURIDICO BUENO BASOMBRIO & ASOCIADOS SAC

Preguntas

1.- ¢Usted cree que la dacidn en pago sea una medida alternativa eficaz frente a los contratos de

arrendamiento de inmuebles en casos de emergencia?

Considero que podria ser una solucion viable, como respuesta a la controversia que se genero por

una situacion de emergencia, considerando que los contratos de arrendamientos de inmuebles en

su mayoria son acuerdos de voluntades entre el arrendador y arrendatario; en esa linea se podria

también considerar la dacidn en pago como una alternativa ya que también tendria que haber un

nuevo acuerdo entre las partes, considerando la dacidn y sus caracteristicas particulares de cada

Ccaso.
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2.- (Considera usted que la daciéon en pago debe ser considerado en los contratos de

arrendamiento, para poder solucionar en situaciones excepcionales el pago de la renta?

Considero que en el entendido que los contratos de arrendamiento son un acuerdo de voluntades
con clausulas impuestas por las partes par satisfacer sus necesidades, la dacién en pago podria ser
una respuesta ante conflictos en el pago de la renta, pero de igual forma requeriria el acuerdo de

voluntades, ya que no seria exigible de otra manera.

3.- ¢Estaria de acuerdo que, tratandose de un bien usado, el valor del bien a entregar para el pago

de la renta seria el precio del mercado (Precio comercial)?

Como referi anteriormente se podria considerar sea un bien en uso o sin él, pero a fin de llegar a
un acuerdo para solucionar el conflicto, seria un referente el valor comercial, para considerar un
precio justo, considero que es equitativo colocar el valor comercial a un bien en uso asi seria

imparcial el valor del bien.

4. Estaria de acuerdo que en caso el bien a entregar sea nuevo (Sin uso), su valor estaria

representado por la factura correspondiente menos 20% de su valor?

Considero que depende mucho de el bien a entregar recordemos que existen bienes que pierden su
valor a pesar de encontrase nuevo o sin uso, sin embargo, se tendria que tener en cuenta que el

porcentaje de disminucion puede ser debatible.

5.- ¢éEn caso de que se brinden servicios para el pago de la renta, el valor de éstos serian los

previstos en el mercado?

Considero que ese es uno de los factores por los cuales el nuevo acuerdo de considerar la dacién
en pago como una alternativa de pago de renta, se basaria en el nuevo acuerdo a pactar porque
el valor del servicio a considerar es variado sin embargo puede tenerse presente en promedio el
valor del mercado.
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La finalidad de la presente entrevista es demostrar como favorece la dacién en pago como
medida alternativa frente a los contratos de arrendamientos de inmueble, en tiempos de
emergencia nacional.

OBSERVACIONES:

Es propicia la oportunidad para agradecerle por su participacién en la aplicacion presente
investigacion.
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Cesan VaLLEIO
FORMULARIO DE CONSENTIMIENTO INFORMADO

EI ENTREVISTADO JOSE EDY VASQUEZ ALARCON natural de Cajamarca con domicilio en Pasajes Las Aguilas A
5-A, Urb. Regadores de Zérate Il Etapa, distrito de San Juan de Lurigancho, provincia y departamento de
Lima, con edad de 27 afios y DNI N* 47447721, y abajo firmante, ha sido INFORMADO DETALLADAMENTE
SOBRE EL ESTUDIO “La dacién en pago como medida alternativa frente a los contratos de arrendamiento de
inmuebles, en tiempos de emergencia sanitaria nacional.” que de forma resumida se trata de dar una
solucién opcional en los problemas que se suscitan dentro de los contratos de arrendamiento durante un
estado de emergencia, siendo uno de ellos el impago de las rentas mensuales.

Se le ha informado sobre los alcances hallados y los objetivos trazados en el presente estudio, siendo los
principales problemas los siguientes:

» Como favorece la dacién en pago como medida alternativa frente a los contratos de

arrendamientos de bienes inmuebles, en tiempo de emergencia nacional.(Problema general)

Y

Los casos fortuitos o fuerza mayor intervienen en la dacidn en pago como medida alternativa frente

alos contratos de arrendamientos de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.

A4

La situacién vulnerable del arrendatario garantiza una dacién en pago como medida alternativa
frente a los contratos de arrendamientos de inmueble, en tiempo de emergencia nacional,
» Laimposibilidad econémica intercepta en la dacién en pago como medida alternativa frente a los

contratos de arredramientos de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.

Asimismo, se le ha informado de que:

> Sus datos se tratardn de forma confidencial;
» Su participacion en el estudio es voluntaria;

» Su consentimiento a participar puede ser retirado en cualquier momento, sin que esta decisién
perjudique el trato que reciba por los sustentantes.

He tenido la oportunidad de preguntar sobre mi participacion en el estudio y se me ha contestado
satisfactoriamente las preguntas que he realizado.

En la fecha 15 de SEPTIEMBRE del afio 2020

SUSTENTANTES EL ENTREVISTADO

Gonzales Huarl Francis Lisbeth, 2
Mendoza Berrospi Cynthia Joselyn ﬂ Bl
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: La dacion en pago como medida alternativa frente a los contratos de arrendamiento

de inmuebles, en tiempos de emergencia nacional.
Autores: Gonzales Huari Francis Lisbeth y Mendoza Berrospi Cynthia Joselyn
Asesor: Mg. Palomino Gonzales Lutgarda
Datos:
Fecha: 15 de septiembre de 2020 Entrevistado:
José Edy Vasquez Alarcon Edad: 28 afios
Sexo: masculino
Ocupacién: Torneria y soldadura

Centro Laboral: Colfersa SAc

Preguntas

1.- ¢Usted cree que la dacidn en pago sea una medida alternativa eficaz frente a los contratos de

arrendamiento de inmuebles en casos de emergencia?

En mi punto de vista como arrendatario si seria factible, debido a que para nosotros se nos haria

mas factible cancelar la renta mensual, siempre que nos encontremos en casos de fuerza mayor.

2.- ¢Considera usted que la dacion en pago debe ser considerado en los contratos de

arrendamiento, para poder solucionar en situaciones excepcionales el pago de la renta?

Podria considerarse, si también el arrendador estaria de acuerdo, ya que en la mayoria de

nuestros casos nos basamos a lo que quiere pactar el arrendador.

3.- Estaria de acuerdo que tratandose de un bien usado, el valor del bien a entregar para el pago de

la renta seria el precio del mercado (Precio comercial)?
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Si, debido a que un bien nunca va a tener el mismo valor.

4. Estaria de acuerdo que en caso el bien a entregar sea nuevo (Sin uso), su valor estaria

representado por la factura correspondiente menos 20% de su valor?

No estaria de acuerdo ya que un bien nuevo tiene un valor mayor a lo que se renta.

5.- éEn caso de que se brinden servicios para el pago de la renta, el valor de éstos serian los

previstos en el mercado?

Claro que deberia ser el pago previsto en el mercado, ya que seria lo adecuado para las partes.

La finalidad de la presente entrevista es demostrar como favorece la dacidn en pago como medida
alternativa frente a los contratos de arrendamientos de inmueble, en tiempos de emergencia

nacional.

OBSERVACIONES:

Ninguna

Es propicia la oportunidad para agradecerle por su participacion en la aplicacién presente

investigacion
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ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

FACULTAD DE DERECHO Y HUMANIDADES
ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

Declaratoria de Originalidad de los Autores

Nosotros, GONZALES HUARI FRANCIS LISBETH, MENDOZA BERROSPI CYNTHIA
JOSELYN estudiantes de la FACULTAD DE DERECHO Y HUMANIDADES de la escuela
profesional de DERECHO de la UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO SAC - LIMA ESTE,
declaramos bajo juramento que todos los datos e informacién que acompafian la Tesis
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