N~
El UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

FACULTAD DE DERECHO Y HUMANIDADES

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

Contrato de arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
pandemia COVID-19, Lima Pert 2020-2022

TESIS PARA OBTENER EL TiTULO PROFESIONAL DE:

Abogado

AUTOR:

Lima Cahuana, Nicolas Wilber (orcid.org/0000-0002-8367-2974)

ASESORA:

Mg. Garcia Diaz, Consuelo Elizabeth (orcid.org/0000-0001-7603-7377)

LINEA DE INVESTIGACION:

Derecho de Familia, Derechos Reales, Contratos y Responsabilidad Civil
Contractual y Extracontractual y Resolucion de Conflictos

LINEA DE RESPONSABILIDAD SOCIAL UNIVERSITARIA:

Fortalecimiento de la democracia, liderazgo y ciudadania

LIMA - PERU

2023


https://orcid.org/0000-0002-8367-2974
https://orcid.org/0000-0001-7603-7377

Dedicatoria

Primeramente, a Dios, nuestras familias
gue fueron valor fundamental en nuestras
vidas por el apoyo constante e incansable,
para el desarrollo de esta tesis, y
mantenernos unidos con las esperanzas

siempre de salir adelante.



Agradecimiento

A la Universidad Cesar Vallejo; A la Mg.
Garcia Diaz, Consuelo Elizabeth por sus
enseflanzas de apoyo  correctivo,
académico, también a los Abogados,
especialistas y Docentes que nos
apoyaron con nuestras guias de entrevista,
con lo cual de manera satisfactoria se logro

desarrollar la tesis, gracias.



indice de Contenidos

(O - | (1] = RSP i
[T To | oF= o) £ = PSR ii
F X | = T L= o3 T 0] =T o1 (o S iii
DECLARATORIA DE AUTENTICIDAD DEL ASESOR ....ccooiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee iv
DECLARATORIA DE ORIGINALIDAD DEL AUTOR......cciiiii e v
indice de CoNteNido e vi
1o oT= e L= 7= o1 = L= PRTRT vii
indice de graficos ¥ fIQUIAS: .oioeeeeeece ettt Viii
ST U | 41T o PSPPI iX
Y 1] 1 = VX X
l. INTRODUGCCION .....oouiiiiieiteeeeeeeee ettt ettt et et e et e sae e e eaesreenens 1
1. MARCO TEORICO .....cuviiiiieiceeie ettt ettt et ae e eteateeneens 4
HI. METODOLOGIA ...ttt ettt ettt ae e 13
3.1. Tipo y DiSefio de INVESHGACION:......c.cooeerieirieirieirieeeieeie ettt 13
3.2. Categorias, Subcategorias y matriz de categorizacion. ..........ccccoceeeveveeeevesceerveseenn. 13
10 TR0 J ==Tol=T o F= U o T o [= 0 ] T [ TSRO 14
B N - 1 U [o ] 0 = ] (=2 PRSP 14
3.5. Técnicas e Instrumentos de Recoleccion de Datos. .........ccccoeveverenenieieisienenenieean 15
00 T ST o Tod =T |10 1= 1 (o AT 16
3.7, RIGOr CIENTITICO. ..cviitiieieieieeres et ettt sbe st nean 16
3.8. Método de Andlisis de la iNfOrmMaciON:..........cccovirireieieieee s 17
3.9. ASPECLOS ELICOS: .ueieieiiieeieie ettt sttt st e tesneenseeneeneenneenean 17
V. RESULTADOS Y DISCUSION .....uuuuuuuiuuuiuinnnuunnnnnnnnnnnnnnnnensnsnssnnnssnnnnsnnnsnnnnnnssnsnnnnnnnnns 18
V. CONGCLUSIONES. ... .uutuuiiiiitiutiuuueeueeunneseaeeeeesenesaeeseeeeeeseaeeaaeaeasaeessnnsssnnrssssssssnnnsnssnnssnnns 35
VI. RECOMENDAGCIONES. ... .ouututuuuuuuutuuuutuueeueeennesneennnnnneseneenesnneseesesnnen. 36
L = N O N TR 37
ANEXOS

Vi



indice de tablas péag.

Tabla N° 01: Categorias y sub categorias ------------=-=-=-=m-m-m-mmmmmm oo 11
Tabla N° 02: PartiCipantes ---------=-==mmmm e e 12
Tabla N° 03: Validacion del instrumento -----------=-=-=--=-=-m-mmemnmuo 13
Tabla N° 04: Validacion del instrumento de Ficha de analisis de fuentes de

documentos. - eI EL R 14
Tabla N° 05: Tabla de técnica e InStrumentos-----------=-=-======-=-emmmmmmmmm e - 14
Tabla N° 06: De la discusion del Objetivo General ----------=-====mmmmmmmmm oo 27
Tabla N° 07: De la discusién del Objetivo especifico 1: ------------=mnmmmmmmmmmmeee- 29
Tabla N° 08: De la discusién del Objetivo especifico 2: ------------=mmmmmmmmmmmeee 31

vii



indice de graficos y figuras: pag.

Figura N°1: Gréfico sobre los métodos de andlisis de informacién------------------- 16

viii



Resumen

Titulo de tesis es; el contrato de arrendamiento y los regimenes excepcionales
por la pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022; donde el objetivo general fue
Analizar cobmo ha sido afectado el contrato de arrendamiento por los regimenes

excepcionales implementados por el gobierno en tiempos del COVID-19.

Referente a la metodologia, se desarroll6 el método hermenéutico juridico, de
nivel descriptivo; de tipo basica; enfoque cualitativo, y teoria fundamentada; se
consideré como escenario de estudio, el centro de conciliacion Zelaya & Asociados
del Cercado de Lima; los participantes fueron: Abogados, litigantes, en derecho
civil, reales, especialistas en contratos de arrendamientos. La técnica aplicada son
las entrevistas y el analisis de documentos; los instrumentos fueron la guia de

entrevista y la ficha de andlisis de documentos.

Finalmente, el resultado y conclusion del contrato de arrendamiento en Lima,
Peru, fue afectado por los regimenes excepcionales y por consecuencias del
COVID-19, en el periodo 2020-2022. Estos hechos impactaron negativamente a los
arrendadores y arrendatarios, asi mismo se recomendo al presidente del Peru y del
congreso, agregar un inciso al art.62 de la constitucion, donde los contratos se
modifiquen por leyes y disposiciones més flexibles, especificamente los contratos

de arrendamientos.

Palabras clave: Contrato de arrendamiento, regimenes excepcionales, covid-19,

arrendador, arrendatario.



Abstract

Thesis title is: the lease and the exceptional regimes due to the COVID-19
pandemic, Lima Peru 2020-2022 "where the general objective was to analyze how
the lease contract has been affected by the exceptional regimes implemented by

the government in times of COVID-19.

Regarding the methodology, the legal hermeneutic method was developed, at a
descriptive level; basic type; qualitative approach, and grounded theory; The Zelaya
& Asociados conciliation center of Cercado de Lima was considered as the scenario;
The participants were: Lawyers, litigants, in civil law, real estate, specialists in
leasing contracts. The applied technique is interviews and document analysis; the

instruments were the interview guide and the document analysis sheet.

Finally, result; and conclusion of the lease in Lima, Peru, was affected by the
exceptional regimes and by the consequences of COVID-19, in the period 2020-
2022. These facts had a negative impact on landlords and tenants, likewise it was
recommended to the president of Peru and the congress, to add a subsection to
art.62 of the constitution, where contracts are modified by more flexible laws and
provisions, specifically lease contracts.

Keywords: Leasing contract, exceptional regimes, covid-19, landlord, tenant.



|.  INTRODUCCION. - La crisis sanitaria, tuvo consecuencias de impacto
econdémico, social, politico y de salud, tras la implementacion de los regimenes
excepcionales, decretos supremos en el Peru, el tema es que ocurrieron problemas
llenos de tensiones y desacuerdos en el contrato de arrendamiento entre los
involucrados. El arrendatario ha enfrentado dificultades financieras para cumplir
con sus obligaciones contractuales, mientras que los propietarios han tenido que
lidiar con la disminucion de sus ingresos por alquileres. Ante esta situacion, se
realizé la presente tesis que permitira comprender y describir, los problemas,
tensiones, desafios que se presentaron cuando el gobierno de turno implementé
los regimenes excepcionales y donde se afectd el contrato de arrendamiento
durante el COVID-19. En los afios (2020 - 2022)

A través de la historia los seres humanos pasaron por diferentes etapas y
enfermedades que se convirtieron en epidemias, donde se afecté la salud con
consecuencias de muerte, como es el que se paso con la COVID -19. Por otro lado,
a nivel internacional la OMS = organizacion mundial de salud. En marzo, dia 11
del 2020 publico el inicié del Covid-19 para prevenir el contagio del virus a paises
de todo el mundo y continentes, tales como Pera, Chile, Bolivia, Ecuador,
Venezuela, Colombia; México; paises europeos, asiaticos y otros...esto genero
incertidumbre en los contratos. Posteriormente a ello la OMS. Pone fin al Covid-19
el 5 de mayo del 2023. Después de convivir con esta pandemia, por tres afios con
un aproximado de 7 millones de muertes.

En cuanto a los antecedentes nacionales, también se produjo el confinamiento
y emergencia sanitaria, por la pandemia, donde el gobierno de turno se pronuncié,
activando el Art. 137, inciso 1, de la C (constitucién), en ella se pronunci6 sobre el
régimen de excepcion, donde se emitio el DS. N° 044-2020-PCM el 15 de marzo
del 2020, y otros DS. hasta el 2022 por el brote del COVID-19 y posibles apariciones
de otras variantes.

Y de manera Local en Lima, también se restringio los derechos de las personas
afectando econdémicamente a la poblacion, y se gener6 problemas en cuanto al
arrendamiento en los contratos de inmuebles. Por lo que fue un hecho fortuito, que
nadie lo esperd venir, como es la pandemia. La Tesis, tuvo la necesidad de
investigar, las consecuencias de derechos y obligaciones del contrato de
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arrendamiento, donde se incumple no por dolo, ni culpa o negligencia, sino que el
gobierno de turno implement6 la emergencia sanitaria, mediante el régimen de
excepcion y DS. Por ello, se afectd los ingresos econdmicos en la sociedad. En tal
sentido se describié de manera objetiva, los hechos de este problema y contexto
social, debido al estado de emergencia causado por la covid-19, que toma una gran
afectacion no solo a un individuo, sino a toda una sociedad, a nivel mundial.

Es asi se tuvo como problema general: ¢ Como ha sido afectado el contrato de
arrendamiento por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en
tiempos de COVID-19? En tal sentido el problema especifico 1. ¢Como fue
afectado el arrendador por el Art. 137 de la C (constitucion) de 1993, durante la
Pandemia COVID-19? y el problema especifico 2: ¢(Como fue afectado el
arrendatario por el DS N° 044-2020-PCM durante la Pandemia COVID-19?

Asi mismo el Objetivo general: fue de Analizar como ha sido afectado el contrato
de arrendamiento por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno
en tiempos de COVID-19. Aunado a ello se planteo el objetivo especifico 1: Para
describir. como fue afectado el arrendador por el Art. 137 de la constitucion de 1993,
durante la Pandemia COVID-19, Lima Perd 2020-2022, de eso se desprende el
objetivo especifico 2: de describir. como el arrendatario fue afectado por el DS.
N° 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19, Lima Pert 2020-2022.

En cuanto a la justificacion. Baena (2017). “La justificacion nos conduce a los
investigadores, a una necesidad de motivarnos a encaminar el desarrollo del tema
seleccionado, de tal manera que la justificacion sera de un orden externo objetivo
y de orden interno subijetivo” (p. 27). Aunado a ello se tiene la Justificacion tedrica,
donde se conoci6 la afectacion que se dio en la relacion, contractual, porque el
analisis es tedrico por el desarrollo de teorias y conceptos de las categorias y sub
categorias. Por lo tanto, es importante examinar el impacto del régimen de
excepcion y la pandemia en los contratos de arrendamiento. Igualmente la
Justificacion metodoldgica, donde se utilizd una metodologia cualitativa, se
reviso literatura existente sobre el tema para obtener una comprensiéon metodica,
atii de los contratos de arrendamiento y su relacion con los regimenes
excepcionales y la pandemia, posteriormente se realizaron entrevistas a
profundidad, a los especialistas, propietarios, arrendatarios y expertos en derecho
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inmobiliario, donde se recopilo informacion y analizo las fuentes de documentos en
base a la categorizacion.

Al respecto de la Justificacion practica, describié que el COVID-19, afecto el
contrato de arrendamiento, lo que llevo a propietarios y arrendatarios enfrentar
dificultades financieras. Ademas, el régimen excepcional adoptado por el gobierno
y enfrentarse a la crisis sanitaria han generado controversias en relacion al contrato
de arrendamiento.

Por lo tanto, la contribucién va dirigido a la sociedad y el gobierno, que ante
hechos similares que afecten a las partes contractuales. Es importante modificar el
art. 62 de la constitucién. Agregando un inciso, a la libertad de contratar, que en
futuros casos como el covid-19, los contratos se modifiquen, por leyes,
disposiciones flexibles, promoviendo con claridad, la uniformidad de regulaciones
relacionadas con el arrendamiento siendo claras, coherentes y de facil
comprension. En tal sentido como postura es aplicar el derecho del equilibrio entre
el arrendador y arrendatario. Es por ello la relevancia de la Tesis. Donde se
demostré como se afectaron los contratos de arrendamiento, durante el COVID. 19,
porque se activo el régimen de excepcion y DS. implementado por el gobierno de
turno en el Per( y otros paises, para evitar los contagios y muertes por el virus
covid-19, que fue problema a nivel global.

Por ello, se respondi6 al problema, cumpliéndose con el objetivo de estudio
donde se confirmoé el supuesto general: que ha sido afectado el contrato de
arrendamiento por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en
tiempos de COVID-19, Lima Perd. Porque se restringid6 los derechos
fundamentales, mediante el régimen de excepcion y DS. Aislando a las partes,
mediante las cuarentenas en los hogares. De ello se desprende el Supuesto
Especifico 1. donde fue afectado el arrendador por el Art. 137 de la constitucion
de 1993, durante la Pandemia COVID-19, Lima Perd 2020-2022. porque son
obligados a adaptarse a la realidad. Asimismo, el Supuesto Especifico 2: Se
corroboro que el arrendatario fue afectado por el DS. N° 044-2020-PCM. durante la
Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022. Porque este decreto no permitio la

suspension de pagos de alquiler.



Il. MARCO TEORICO. - Es la base fundamental de informacion, recopilacion de
bases de datos como tesis, revistas indexadas, articulos cientificos, teorias,
conceptos, normas y leyes, el cual sirvié de fundamento, argumento a los objetivos,
problemas, supuestos, resultados, y discusion de la investigacion.

Ademas, como Antecedentes internacionales. Citamos a Fuentes (2021) cuya
maestria titula: “las implicaciones en el contrato de arrendamiento de las medidas
adoptadas por el gobierno nacional para la contencion y manejo de la pandemia
ocasionada por el COVID 197, su objetivo principal consistio en realizar el analisis
y efecto de medida que adopto el gobierno local, nacional y evitd la propagacion
del covid-19, los arrendadores en los contratos empiezan a cobrar precios
exagerados y estipulan una causal de extincion de las obligaciones, por otro lado
se recurre a los distintos institutos juridicos en el cual se busco la posible solucion
debido a la aparicion del COVID-19 (p. 36). En efecto en Colombia son afectados
el arrendador y arrendatario, donde se incumple las obligaciones. A pesar que
existen en el ordenamiento juridico otras formas contractuales. de resolver tales
actos, sin que medie la voluntad del deudor, e impidieron cumplir los pagos.

Asi mismo Villamil, et al. (2020) en su investigacion de titulo “estructura normativa
aplicable al contrato de arrendamiento de vivienda urbana en tiempos del covid-
19”, el Gobierno colombiano mediante el Decreto 578 del 2020, frente a la
emergencia econdmica, social y ecologica, combati6 los efectos econémicos que
produjo el Covid-19 y de esta forma dio solucién a los contratos de inmuebles. La
investigacion logro revisar los hechos, brindando un aporte reflexivo, mediante la
metodologia de revisiébn documental analizando fuentes primarias y secundarias.
Concluyo, que dicha norma del contrato de arrendamiento se modificé y se baso al
Decreto 578 donde se cre0 una norma nueva y de transito donde se aplico al
contrato de arrendamiento, pero lo que parecio un alivio para el arrendatario, resulté
s6lo un periodo de gracia, porque mas adelante el arrendador podra disponer de
mecanismos Yy ejercera el cobro. (p. 118). Sin embargo, el arrendador disponiendo
de mecanismos juridicos podra ejercer el cobro de la renta.

Segun. San Segundo (2022). revista titulada “COVID 19 y arrendamiento de
inmuebles. EI reto de mantener el equilibrio contractual en las relaciones
arrendaticias en tiempos de pandemia” el virus, impacté también de modo notable
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en el mundo del Derecho, y afect6 el contrato, donde el objetivo, critico, es analizar
la normativa con la que el legislador espafiol hizo frente a las consecuencias, de
las relaciones econdmicas y sociales en una determinada sociedad el contrato de
arrendamiento de bienes inmuebles. (p. 54).

Concluyo gue la normativa excepcional, cuya redaccion, como se vio, contiene
puntos abiertos que suscita dudas razonables en su interpretacion, genero, ademas
incertidumbre, oposicién en el conjunto de los arrendatarios y arrendadores. Lo que
supone una ruptura ante la igualdad de deberes, derechos y las obligaciones de los
contratantes. Donde se observo que la aprobacién de estas normas no contribuyo
a evitar la litigiosidad, ni mitigé algunos efectos indeseables de la crisis.

Asi mismo. Dauti (2020). Menciona que en Kosovo El contrato de arrendamiento
es vital en la circulacion juridica y su crecimiento ha llevado a una regulacion legal
especial tanto a nivel nacional como internacional, estableciendo los derechos y
obligaciones del arrendador y el arrendatario.

Por ello CksopuoBa (2021) Rusia. En su investigacion del contrato de
arrendamiento de bienes inmuebles de aspecto econdmico y juridico, concluyo que
es necesario destacar un parrafo separado en el Capitulo 34 del CC. de la
Federacion Rusa, que establece la regulacion legal de todo tipo de bienes
inmuebles. De arrendamiento. Es por ello agregando un péarrafo en el CC. Del
capitulo 34 de Rusia, seria Gtil ante hechos imprevistos entre los contratantes, como
prevencion ante hechos fortuitos.

Asi pues, Shyian (2022) ucrania. Sobre el contrato de arrendamiento, concluyé
que el arrendamiento es una especie de alquiler de bienes cuando la propiedad se
transmite al arrendatario sélo para usar. Sin embargo, aun con el cambio y la mejora
de la normativa vigente actos juridicos de Ucrania, la regulacion juridica del contrato
de arrendamiento es ambigua y requiere una regulacién mas detallada. (p. 172).
Por lo tanto, en Ucrania las normas juridicas para los contratos de inmuebles deben
de ser mas especificos y dejen de afectar al arrendador.

Es asi como Anjos (2021) “régimen de excepcion” Portugal y la unién europea.
Analizo el cambio de normas aplicables a los contratos de arrendamiento o
adquisicién de bienes inmuebles, ante la crisis pandémica. Es por ello que en
Portugal y la union europea, refirié6 un ordenamiento juridico, durante la pandemia,
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y los contratos de arrendamientos, examinando los efectos durante el régimen
constitucional y no afecten al arrendador, durante el COVID 19.

Segun Teixeira (2021) el contexto extraordinario provocé que Francia y Brasil
contaron con disposiciones normativas que seguian una tradicion similar en el
manejo de las denominadas excepciones constitucionales, resulta innegable que,
a pesar de las diferentes estrategias adoptadas por ambos paises para hacer frente
a la crisis, habia algo en comun: la aplicacion rigurosa de restricciones a los
derechos fundamentales, especialmente las libertades, con el objetivo de preservar
la salud. La pandemia generd la necesidad de implementar medidas para
normalizar la excepcionalidad de manera vertical (p. 219). Es por ello que la
situacion excepcional por la pandemia, llevo a restricciones significativas de los
derechos fundamentales en paises como Francia y Brasil.

Citamos a Castro (2020) donde hace menciéon que el legislador francés
implementé medidas excepcionales que impactaron las relaciones contractuales,
pero su alcance fue limitado y variado. A pesar de las deficiencias y la falta de
cobertura completa de todas las dificultades surgidas durante la pandemia, se
reconoce que las instituciones ordinarias tienen una gran importancia en la crisis
generada por el coronavirus. (p. 72)

Se aprecio que el legislador francés adopté medidas excepcionales de manera
limitada y diversa que afectaron a las relaciones contractuales.

Por otro lado, Alcaraz (2020) dice: que “El estado de emergencia sanitaria en
Francia” ; elogio de la excepcion? que, a pesar de tener una duracién limitada hasta
abril de 2021, la ley de marzo establecié un nuevo dispositivo para hacer frente a
la crisis sanitaria. EI Gobierno argumento la necesidad de crear un marco juridico
mas solido para gestionar situaciones graves, como la pandemia de COVID-19,
debido a la insuficiencia del marco juridico existente. El objetivo principal fue
garantizar la seguridad juridica y proporcionar un marco claro y preciso para tomar
decisiones necesarias durante la crisis. (p. 4) De esta manera la ley de marzo
introdujo un nuevo dispositivo legal para abordar la crisis sanitaria, aunque su
vigencia era limitada. Se buscd proporcionar un marco juridico mas sélido para

gestionar la pandemia de COVID-19.



Asi mismo proseguimos con los Antecedentes nacionales y tenemos a Andia
(2022) donde en relacion al objetivo general, concluyo que se observd un
cumplimiento parcial de los contratos de arrendamiento registrados en actas de
conciliaciéon durante la inmovilizacion social obligatoria en Arequipa durante el afio
2020, en el contexto de la pandemia de COVID-19. Esto se debié a la
implementacion por medidas de proteccion que afectdé derechos del propietario,
incumpliendo parcialmente el art. 1316 del Cdédigo Civil, y resultando en un
cumplimiento tardio del art. 1317 del Cdédigo Civil. Estas circunstancias dieron lugar
a un proceso judicial de reivindicacion de propiedad (p. 30). Resumiendo, se
concluyo que el contrato de arrendamiento registro durante la pandemia de COVID-
19 en Arequipa tuvieron un cumplimiento parcial debido a las medidas de proteccién
implementadas, lo que provoco y vulnero el derecho del propietario y desencadeno
un proceso legal de reivindicacion de propiedad.

Asi mismo Canaza (2021). En “Enemigo Publico. Estado de excepcion global y
la proteccion de los derechos humanos en tiempos inestables” menciono que,
durante la pandemia, se implementé medidas extremas y algo improvisadas en un
intento de limitar la propagacién del virus mediante estados de excepcion. Sin
embargo, el impacto de este régimen especial no fue uniforme en los paises de
América Latina y el Caribe. Dado el impacto desproporcionado en la poblacion
vulnerable, se enfatizé la necesidad de que los esfuerzos estatales y la cooperacion
multilateral respondan de manera proporcionada, preservando el Estado de
Derecho y los derechos humanos. (p. 9). Literalmente en la pandemia, se aplicaron
medidas extremas e improvisadas mediante estados de excepcion para controlar
la propagacion del virus. Sin embargo, su efectividad fue en los paises de América
Latina y el Caribe, y se destaca la importancia de una respuesta proporcional que
salvaguarde los derechos humanos y el Estado de Derecho.

Segun Lopez (2022) “las obligaciones del contrato de arrendamiento de local
comercial ante la alteracion de las circunstancias”, donde Concluyo, con la
propuesta de suspender el pago de arrendamiento basandose en el hecho de que,
si el arrendatario no utiliza la propiedad para el propdsito acordado, no deberia
tener que pagar el arrendamiento durante el tiempo que dure la pandemia. Por lo
tanto, considero necesario introducir un articulo en el Cédigo Civil que aborde este
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tema. (p. 29). Al respecto, propuso que se suspenda la cancelacion mensual del
alquiler y en caso de incumplimiento del contrato de arrendamiento, esta medida
sea razonable, de tal manera que salvaguard6 los intereses de las partes
involucradas. Si el arrendatario no utilizé la propiedad para el fin acordado, ello
afecto el contrato negativamente en lo juridico, y econémico. Por lo tanto, propuso
implementar un articulo especifico en el CC. que regule de manera equitativa y
justa a las partes involucradas.

En efecto Requena y Serpa (2020) con su titulo de “Los contratos de
arrendamiento de bienes inmuebles durante el estado de emergencia sanitaria”. Asi
pues, el objetivo es fundamentar de qué manera en el estado de emergencia
sanitaria, se afectd el contrato de arrendamiento. Por el cual concluye que, durante
el estado de emergencia sanitaria, los contratos de arrendamiento se ven afectados
debido al régimen de excepcion y aislamiento social obligatorio establecido por el
gobierno. Esto ha ocasionado dificultades porgue hay familias que necesitan de un
ingreso diario, ya que han dejado de percibirlo, lo que ha llevado a problemas del
pago del arrendamiento. Estos incumplimientos fueron por medidas adoptadas del
gobierno, debido al COVID-19, que se considera un evento imprevisto y de fuerza
mayor. Tanto los arrendadores como los arrendatarios se vieron perjudicados de
su voluntad y libertad respaldada por nuestro sistema legal, y se buscé una solucion
por el incumplimiento contractual. (p. 27).

En tal sentido los contratos de arrendamiento se afectaron por el régimen de
excepcion y emergencia sanitaria debido al régimen impuesto por el gobierno. Esto
provoco que familias enteras se afectaron, porque requirieron salir a trabajar para
conseguir el ingreso econémico diario, y sin embargo tuvieron dificultades con el
pago del arrendamiento, los incumplimientos fueron consecuencia del COVID-19,
considerado como el hecho fortuito y de fuerza mayor. Tanto arrendadores y
arrendatarios resultaron perjudicados y son responsables de llegar a un acuerdo
respecto a cualquier incumplimiento contractual.

Entonces Ninamancco (2020). Menciona que la implementacion del aislamiento
social obligatorio como medida preventiva frente al impacto devastador del COVID-
19, a través del DS. N° 044-2020-PCM esto provoco la suspension inmediata y
significativa de varios aspectos de la vida nacional. Es evidente que el aislamiento
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tiene una repercusion relevante en la ejecucion de los contratos, lo cual no puede
ser atribuido Unicamente a una figura juridica, e implica la intervencion de mdaltiples
conceptos legales, como la imposibilidad sobreviniente, la lesién y la imprevision.
Entre los diversos tipos de contratos afectados, destaca el contrato de
arrendamiento debido a su destacado papel en la garantia del derecho a la
vivienda. En ese mismo contexto el aislamiento, cuarentena obligatoria por el DS.
N° 044-2020-PCM. como medida preventiva contra el COVID-19 genero
suspension abrupta de varios aspectos de la vida a nivel nacional, tanto econémico,
afectando el contrato de arrendamiento, y al arrendatario. Por lo tanto, es esencial
abordar de manera equitativa, los problemas contractuales surgidos como
resultado del COVID-19.

Segun Robles (2021). En su Tesis para Doctorado “Control de constitucionalidad
de los regimenes de excepcion en el estado constitucional peruano” Concluyo, que
lo impuesto por un régimen excepcional, ya sea por la emergencia del estado
(inciso 1) o el (inciso 2) estado de sitio, es realizado por el presidente de turno a
través del DS. que se encuentra en el tercer nivel (reglamentos), y en caso de
permitirse su control, se llevo mediante el proceso de accion popular ante el Poder
Judicial, y no a través del proceso de inconstitucionalidad. Considerando que el
régimen de excepciéon es un hecho politico-juridico extraordinario, su naturaleza
también deberia ser excepcional, y este tipo de decreto supremo deberia tener
rango de ley. (p. 108-109). Por ello el régimen de excepcion, afecta a las partes
contractuales, ante la emergencia del virus, realizado por Martin Viscarra como
presidente de turno, mediante el DS. y su control, tiene rango de ley.

En cuanto a las bases tedricas. segun, Laskar (2013). Nos dice que, en la teoria
del contrato, el hombre vivia en estado de naturaleza. No tenian gobierno y ley que
los regulard, es por ello se describen:

1. pactum uniones. Donde las personas buscaban la proteccion de sus vidas y
propiedades como resultado de ello se formo una sociedad donde las personas se
comprometieron a respetarse unos a otros, vivir en paz y armonia.

2. pactum subjectionis. la gente se comprometié a obedecer a una autoridad y

renunciaron total o parcialmente a su libertad. Ante ello aparece los contratos.



Por ello se reforzo la Tesis, con la teoria de la imposibilidad temporal de la
prestacion, que permitiria al arrendatario suspender la cancelacion del pago de la
renta durante el estado de emergencia. Igualmente, la teoria del riesgo contractual,
que atribuye al arrendatario el riesgo de no poder usar o disfrutar del bien arrendado
por causas ajenas al arrendador. Asi pues, la teoria de la excesiva onerosidad de
la prestacion, que permite al arrendatario solicitar la reduccién de la renta o término
del contrato por fuerza mayor y hecho fortuito. Asi mismo la teoria de la imprevision,
que permite al arrendatario solicitar el termino o revision del contrato por causa de
circunstancias extraordinarias e imprevisibles. En efecto la teoria de la autonomia
de la voluntad, reconoce a los contratantes la libertad para regular sus intereses y
adaptarse a las nuevas circunstancias.

Seguidamente a esto, Velasco (2020) dijo que la Teoria de los riesgos es
relacionado con el concepto del caso fortuito. Esta teoria se encarga de determinar
qué ocurre con el deber obligatorio de una de las partes en un contrato de
arrendamiento, cuando la prestacion debida se extingue debido a un caso fortuito
(p. 203). En resumen, el propdsito de esta teoria es establecer cual de las partes
asumira el riesgo del contrato si la obligacion del deudor se vuelve imposible debido
a un caso fortuito.

En tanto Calahorrano (2020) menciono, la construccién jurisprudencial de la
“clausula rebus sic stantibus”. Asi mismo la traduccion literal es “mientras duren las
cosas” 0 “estando asi las cosas” es una disposicion que posibilita el ajuste de las
condiciones de un acuerdo en situaciones excepcionales. En la practica, se utiliza
cuando, debido a circunstancias imprevistas, se perturba el equilibrio econémico y
una de las partes se ve incapacitada para cumplir con sus obligaciones.

Asi pues, se desarrolld6 la fundamentacion tedrica, de las categorias y
subcategorias.

Segun Gonzalez (2022) refiere: que el contrato de arrendamiento, el sujeto
considerado como el arrendador esta obligado a dar por un plazo temporal el uso y
el goce del bien inmueble al otro sujeto que es considerado arrendatario, y este
esta obligado a realizar el pago correspondiente del inmueble. (p. 4).

Aunado a esto, Cancela (2020) define el contrato de arrendamiento, que es un
negocio juridico teniendo como partes, al arrendador, y arrendatario, donde las
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obligaciones son mutuas al cambio de un precio pactado en el arriendo de
inmuebles. (p. 62).

Al mismo tiempo Ferrer (2020) refiere: que el COVID-19 es un mal respiratorio
de simple a compleja, ocasionado gravemente por el SARS-CoV 2. Como es el
COVID-19. Donde los primeros casos son relacionados con los animales vivos
comercializados en Wuhan, China, donde el virus realiz6 el contagio de los
animales hacia los humanos.

Segun Varsi, et al. (2020) menciona. Que el estado de emergencia si agrupa las
disposiciones para ser considerado como presunta fuerza mayor. Esto se debe a
gue, es un asunto de un acto sobrenatural que las partes de un contrato no pudieron
prevenir al momento de su celebracién. Ademas, a ello, es un hecho que esta fuera
del alcance del sujeto por la que ninguna persona puede impedir los efectos de
aguello dado que también es considerado un hecho externo, porque viene de una
causa impropia a la voluntad de las partes (p. 33).

Al respecto el doctor Chrem (2019) especialista en materia del contrato de
arrendamiento, manifiesta lo siguiente para la doctrina predominante, arrendatario
subcategoria, es denominado el que arrienda el inmueble como un derecho de
crédito y paga la merced conductiva. El arrendador subcategoria, es propietario del
inmueble se ve en la necesidad de cooperar, por lo que este presta el bien para
que se disfrute, la mantenga en buena condicién para su uso y a la vez se garantice
su goce pasivo (p. 202).

Igualmente, Murillo (2020) dice que la cuarentena y emergencia sanitaria, es
consecuencia del COVID-19, donde por 1ra vez se detecta en Wuhan (China) con
fecha 31 de diciembre del 2019 ocasionando cambios en el &mbito social,
economico (p. 178).

Por ello se consider6 el Marco normativo, como la Constitucion Politica (1993).
Donde el Articulo 62.- nos refiere sobre la Libertad de contratar. “Los contratos no
deben ser modificados y se solucionan en via arbitral o judicial, los contratos
establecidos libremente por la ley” (p.30). Asimismo, también en el articulo 2 inciso
16 encontramos la proteccion al derecho de propiedad y a la herencia. (p.16). Asi
pues, el Articulo 137 C. contemplo el estado de régimen de excepcion: donde
literalmente dice: 1. Emergencia del estado, por la paz perturbada en el orden
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interno, ante catastrofe o situacion grave que afectan a la Nacion y la vida de los
ciudadanos. [...] (p. 57-58). Aunado a esto el presidente Viscarra publica el DS. N°
044-2020-pcm, y DS. 046 2020-pcm. [...]. Al mismo tiempo los legisladores
proponen diferentes Proyectos de ley-4894-2020-cr, proyecto ley-5004-2020-cr,
proyecto ley-6872-2020-cr. [...]. Dichos proyectos ley, unos se aprobaron y otros
no. Asi mismo se hace mencion de la obligacion del articulo 1315 CC-1984, donde
los casos fortuitos de fuerza mayor, eventos de naturaleza extraordinaria,
imprevisible e irresistible. son causales sobre el incumplimiento de las obligaciones,
entonces este hecho, conforme lo refiere establecié una causal no imputable y por
lo cual se exime de la obligacién a una de las partes que incumplié. Asi mismo es
muy importante sefialar el Articulo 140 CC. Que se debe cumplir con los cuatro
elementos esenciales del acto juridico. Igualmente, el TITULO VI hace mencion del
arrendamiento, en los articulos del (1666 al 1691). Asi pues, el CC. tiene
positivizado el significado del contrato de arrendamiento y los rangos que este
contempla para poder velar por la seguridad juridica tanto del arrendatario como
del arrendador.

Complementando la tesis, se plante6 el enfoque conceptual, lo cual sirvié de
refuerzo a las categorias que no fueron considerados, por ende, son categorias
emergentes y mediante ello se logré el objetivo, donde el desequilibrio
contractual. implicé que el contrato en si mismo no experimento modificaciones
normativas. Sin embargo, el desequilibrio contractual afecto el intercambio
econdémico, pero el contrato en si no se vio alterado. Asi mismo sobre la
Congelacion de precios de alquiler. se emitié un importante decreto presidencial
que suspendié los desalojos por impago, extendiendo los contratos de alquiler,
congelando los precios de alquiler, garantizando la subsistencia de las fianzas y
establecié la mediacion obligatoria para resolver disputas entre arrendadores y
arrendatarios. Estos hechos se dieron en Argentina. Por lo tanto, en cuanto a la
Inestabilidad financiera se produjo un aumento progresivo en el uso de
concesiones vinculadas a medidas cautelares, en medio de una situacion de
inestabilidad financiera. Esto plantea multiples cuestiones y circunstancias que

requieren un analisis mas detallado.
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lll. METODOLOGIA. - El enfoque es cualitativo, porque se analizé informacion del
contrato de arrendamiento y su afectacién por el régimen de excepcidén en la
pandemia covid-19, y se formuld, problemas, objetivos, supuestos, luego se
procedi6 con la revision literaria y cientifica, donde se obtuvo resultados,
conclusiones y recomendaciones.

3.1. Tipo y Disefio de Investigacion:

Hernandez, et al. (2018) manifest6é que el enfoque cualitativo, se especifican las
narrativas del investigador. (p.468).

3.1.1Tipo de Investigacion: es basica, porque adquiere conocimientos,
conceptos, principios, leyes, y teorias de los contratos y régimen de excepcion,
donde el nivel es descriptivo.

3.1.2 Disefio de Investigacion basada en tiempos de pandemia donde se afectd
los contratos de arrendamientos. Segun Hernandez, et al. (2018) el disefio fue
mediante la seleccién de datos y el analisis, donde nacen criterios, opiniones
cientificas. (p.470). Asi mismo en el disefio se tiene en cuenta lo que es recoleccion
y analisis de datos. el disefio es teoria fundamentada, hermenéutico juridico, e
interpretativo, con fines descriptivos de estudio de casos. Hernandez, et al, (2018)
Cuando se habla del investigador este plantea lo que son teorias y explicaciones
sobre un hecho, acontecimientos, a través de, supuestos, conceptos, categorias
que se pueden observar. (p.472).

3.2. Categorias, Subcategorias y matriz de categorizacion.

Tabla N° 01: categorias y sub categorias

CATEGORIAS. SUB CATEGORIAS.
CATEGORIA 1: ¢ ARRENDADOR
CONTRATO DE e ARRENDATARIO
ARRENDAMIENTO
) CATEGORIA 2: e ARTICULO 137 CONSTITUCION DE 1993
REGIMENES EXCEPCIONALES | ¢ DECRETO SUPREMO 044-2020-PCM.

Fuente: Elaboracion propia 2023
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3.3. Escenario de Estudio.

Segun Hernandez, Fernandez y Baptista (2018) “se consider¢ el lugar donde se

realizo el desarrollo y descripcion de los hechos y/o fenbmenos que evidencian lo

realizado” (p.514). El sitio fisico en donde se obtuvieron los datos, aplicandose los

instrumentos de investigacion, las entrevistas a los abogados, y expertos, con el fin

de lograr sostener los objetivos del trabajo de investigacion de la tesis, se considero

el centro de conciliacion Zelaya & Asociados del Cercado de Lima.

3.4. Participantes
Son especialistas, abogados, donde se entrevistd para analizar la afectacion del

contrato de arrendamiento por el covid-19. Asimismo, también los participantes

aportaron conocimiento, experiencia, ideas, respuestas a las interrogantes de la

investigacion, donde se logré resolver los objetivos planteados.

Tabla N° 02: participantes

N° APELLIDOS Y GRADO CARGO INSTITUCION afo
NOMBRES ACADEMICO/PR ACTUAL s
OFESION exp.

01 Alegre Rubina Abogado, derecho Gerente general Estud. Juridico 15
Miguel Angel. civil. Alegre Rubina.

Cojal Mena, Dr. Abog. Derecho Docente,  civil, Un. Nac. educ. 25

02 Tedfilo Martin constitucional. Mg. constitucional, Enrique

Administracion. constitucional. Guzman Valle

03 Yzaga Arévalo, Dr. Abogado. Civil, Docen, Abogado. Est.  Juridico 19

Victor Liliano. constitucional. Conciliador. "Liliano Yzaga
Conciliador. Arbitro. Arévalo"

04 Zelaya Reyes, Abogado Civil y Litigante. Zelaya & 18
Cesar Maximo Asociados

05 Huayapa Reyes  Dra. Abogada del Docente USMP. USMP. 11
Rayda area Inmobiliaria

06 Edwin Nicolas, Abogado, en Docente, UPC. Univ. Peruana 14
Cacsi Mamani Derecho contratos, civil. de Ciencias

Corporativo Aplicadas

07 Tello Ramirez Mg. Civil, Arbitro Arbitraje 19

Roger comercial "Justicia
Alterna"

08 Winston Jaime Dr. Derecho Civil Docente UNMSM. 28
Reategui Vela UNMSM.

09 Fuentes Abogada Derecho Abogada, Centro de 10
Vasquez, Norma  Civil, registral, litigante Conciliacion,
Elizabeth inmuebles la paz.

10 Oscar Abogado, derecho Docente de la UTP. 13
Abelardo, empresaria| UTP.

Crisostomo
Ramos

Fuente: Elaboracion propia 2023
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3.5. Técnicas e Instrumentos de Recoleccion de Datos.

Hernandez, et al (2018). “técnica utilizada por el investigador, teniendo presente
la informacion que proporciona el entrevistado en el margen de la contestacion de
preguntas que el entrevistador considera incluir” (p. 417). En el desarrollo de la
tesis, se aplicé el instrumento de la guia de entrevistas, analisis de datos, guia de
fuentes de documentos. La Técnica empleada es la entrevista, previa autorizacion,
donde se pudo grabar en audio o video, asi mismo se aplicé el andlisis de
documentos. El instrumento es la guia de entrevista con 9 preguntas, evaluado y
validado por docentes metodologos de la UCV. El otro instrumento es la guia de
analisis fuente de documentos, relacionados a los objetivos y categorias.

De acuerdo con Rios (2017), la entrevista se basa en hacer preguntas de forma
oral o escrita para recopilar informacion, mientras que el andlisis documental se
centra en obtener informacion a partir de documentos relevantes para la
investigacion, como articulos cientificos o normas legales (p. 102). En resumen, la
entrevista y el andlisis documental son métodos complementarios de recopilacion
de informacion. En este estudio, se emplearon una guia de entrevista y una ficha
de analisis de fuentes documentales como herramientas para obtener los datos

necesarios.

Tabla N° 03 validaciéon del instrumento

Validacién de instrumentos

Instrumen Validador Cargo o institucion o
%
to donde labora
Dr. La Torre Guerrero, Docente, UCV. 95%
Angel Fernando
Mg. Arroyo Geronimo, Raul Docente, UCV. 100%
Augusto.
Mg. Reyna Ferreyros, Jose Docente, UCV. 100%
Antonio.
Promedio 97%

Fuente: Elaboracion propia 2023
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Tabla N° 04 Validacion del instrumento de Ficha de andalisis de fuentes de

documentos.

Descripcion de validacion de la ficha de analisis de fuente de documentos

Datos del experto Cargo Porcentaje
Mg. Garcia Diaz, Consuelo | Docente asesora de la Universidad 95%
Elizabeth César Vallejo — Sede Lima Norte
Promedio en Total 95%

Fuente: Elaboracion propia

Tabla N° 05 Tabla de técnica e instrumentos.

Técnica recoleccion de datos Instrumento Instrumento
Entrevista Guia de entrevista
Analisis de fuente documental Guia de Andlisis documental

Fuente: Elaboracion propia

3.6. Procedimiento:
Se busco recolectar informacién de fuentes fiables, para nuestras categorias y

sub categorias, de enfoque cualitativo, tipo basica, investigacion de tesis, con
disefio de teoria fundamentada se aplicé la entrevista como técnica y la guia de
preguntas como instrumento dirigido a los especialistas, para que nos respondan
de manera detallada, luego se prosiguié con la informacion de andlisis de
documentos, confrontdndolo con los métodos de induccion, e interpretacion
hermenéutica juridica, para dar paso a la sustentacion de la tesis, luego se
procedid, describir, explicar, argumentar, el tema real del problema y los objetivos,
sobre los contratos de arrendamiento, y de esta manera se contrastd nuestros
objetivos, con los supuestos planteados, mediante la triangulacion. Asi mismo llegar
obtener los resultados, luego se discutid, para luego de ello concluir y recomendar
la investigacion, como un aporte cientifico.
3.7. Rigor Cientifico.

Validez del Instrumento. Se consiguidé por metoddlogos, expertos, especialistas,
con experiencias en métodos de investigacion y rigor cientifico, los cuales validaron
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las preguntas de la guia de entrevista usada como instrumento de recoleccion de
informacion, mediante las entrevistas, y el analisis de fuentes de documentos,
verificando la matriz de categorizacion aprioristica de la tesis.

3.8. Método de Anélisis de la informacién:

Siendo asi, se analizo6 los datos recurriendo a documentos veridicos y confiables
que sirvio en la aplicacion de la tesis, de enfoque cualitativo. Es asi como se elaboré
el instrumento de la guia documental, donde se realizo el Método de Hermenéutica
Juridica; método inductivo; método descriptivo, método comparativo en sentido
general, con la informacién de comprension e interpretacion de los textos
analizados, luego de ello se ejecutd la Triangulacién con los resultados de las
respuestas de los entrevistados, fuentes de los documentos y se discutié con la
informacion fiable del marco teorico.

Figura N°1: Grafico sobre los métodos de andlisis de informacion
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Fuente: Elaboracién propia

3.9. Aspectos Eticos:
Se relaciono con los valores y codigo de ética, ajustdndose a la verdad, idonea,

donde se aplicé la practica cientifica, Internacional y nacional, como una libertad,
cuando es idéntica la realizacion de la investigacion cualitativa vimos que se
presentaron conflictos adicionales, entonces es parte de una reflexion ética desde
algunos puntos de vista. Por otro lado, se demostré la originalidad del presente
trabajo de investigacion, donde nos sirvié de sustento, utilizando la resolucion de
investigacion N° 062-2023 y 066-2023. Que son lineamientos de la institucion
educativa universitaria de tesis, asi mismo se cumpli6 con las exigencias
normativas del correcto citado de las referencias de fuentes originales, primarias

considerando los derechos del autor, citados en APA, y se aplico el software turnitin.
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IV. RESULTADOS Y DISCUSION. - En el desarrollo de este acapite se realizo, el
analisis de los resultados, obtenidos mediante los instrumentos usados como las
herramientas de agrupacion de informacién de la guia de entrevistas a los
especialistas y la guia, ficha de las Fuentes de documentos, que fueron utilizados
para obtener respuestas, a los objetivos planteados en la presente tesis. asi mismo;
ver si se cumplié con los supuestos planteados, en donde se afect6 los contratos

de arrendamientos.

En cuanto al Objetivo General: dirigido a, analizar como ha sido afectado el
contrato de arrendamiento por los regimenes excepcionales implementados por el

gobierno en tiempos de COVID-19, para ello se planteo las siguientes preguntas:

Pregunta 1.- ;Como ha sido afectado el contrato de arrendamiento por los
regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de COVID-
19?

Pregunta 2.- ¢(Cbémo ha afectado la implementacion de los regimenes
excepcionales durante la pandemia del COVID-19, el contrato de arrendamiento y

especialmente al arrendador?

Pregunta 3.- En vista a la premisa acotada, en base a su propio criterio ¢cémo los
regimenes excepcionales implementados por el gobierno de turno, durante la

pandemia de COVID-19, afectaron econémicamente, al arrendatario?

Referente a la primera interrogante, afirmaron por unanimidad, los 10 (diez)
entrevistados Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya, Huayapa, Cacsi, Tello, Reategui,
Fuentes y Crisostomo (2023) manifiestan que el contrato de arrendamiento fue
afectado de manera contundente, por los regimenes excepcionales implementados

por el gobierno de turno, durante la pandemia.

Respecto a la segunda interrogante, Se observo que los 10 (diez)
entrevistados Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya, Huayapa, Cacsi, Tello, Reategui,
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Fuentes, Crisostomo (2023) todos afirmaron que la implementacion de los
regimenes excepcionales durante la pandemia afecto el contrato de arrendamiento
y, en particular, a los arrendadores. También se pone de conocimiento que el
entrevistado Zelaya (2023) menciono que se debe de modificar el art. 62 de la

constitucion.

Asi mismo en relacion a la tercera interrogante, Fue evidente que todos los
entrevistados Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya, Huayapa, Cacsi, Tello, Reéategui,
Fuentes, Crisostomo (2023). afirmaron que los regimenes excepcionales
implementados durante la pandemia del COVID-19 han afectado econdmicamente
al arrendatario. Porque no se les permitié transitar libremente a su centro de trabajo,

teniendo que permanecer en sus viviendas por el aislamiento social y cuarentena.

En virtud a la guia de entrevista tenemos a los 10 especialistas que responden a
la P1, P2, P3, donde afirmaron que el contrato de arrendamiento ha sido afectado
por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno presidido por
Martin Vizcarra, durante la pandemia, y, en particular, a los arrendadores. y el
entrevistado Zelaya (2023) menciono que se debe de modificar el art. 62 de la
constitucién. Porque no se les permitié transitar libremente a su centro de trabajo,

teniendo que permanecer en sus viviendas por el aislamiento social y cuarentena.

Anadlisis e interpretacion de las categorias aprioristicas y emergentes

Respecto al objetivo general:

Analizar como ha sido afectado el contrato de arrendamiento por los regimenes

excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de COVID-19

Categoria emergente que surge de la respuesta a una pregunta: donde el
entrevistado Reategui (2023) menciono el desequilibrio contractual. Al respecto,

Tamani (2020), menciona que el desequilibrio contractual que surge posteriormente
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afecta la esencia del intercambio econdmico subyacente, el cual deja de ser
mutuamente beneficioso para ambas partes involucradas. Esto implica que el
contrato en si mismo no experimenta modificaciones normativas. (p. 3) En resumen,
el desequilibrio contractual afecta el intercambio econémico, pero el contrato en si
no se ve alterado.

De igual modo el entrevistado Criséstomo (2023) menciono la congelaciéon de
precios de alquiler. De acuerdo con Pérez (2020), se confirma que, en Argentina,
un decreto emitido por el presidente de la republica establecio la suspension de
desalojos por falta de pago, la prérroga de los contratos de alquiler, la congelacién
de los precios de alquiler, la preservacion de las fianzas y la obligatoriedad de la
mediacion como medio para resolver conflictos entre arrendadores y arrendatarios
(p. 7-8). Es asi que, en Argentina, se emitié un importante decreto presidencial que
suspendio los desalojos por impago, extendié los contratos de alquiler, congel6 los
precios de alquiler, garantizd la subsistencia de las fianzas y establecio la
mediacién obligatoria para resolver disputas entre arrendadores y arrendatarios.

Luego tenemos al entrevistado Fuentes (2023) donde menciono a la
Inestabilidad financiera. Segun Sanz Cristobal (2021), se observé un incremento
gradual en el uso de concesiones relacionadas con peticiones de medidas
cautelares, mientras se esperaba la concesion o el rechazo de la aplicacion de la
clausula. Este aumento se vio incentivado por la situacion de inestabilidad
financiera que se estaba experimentando. Esta situacion plantea diversas
interrogantes y circunstancias relacionadas (p. 7). sefialé6 que se produjo un
aumento progresivo en el uso de concesiones vinculadas a medidas cautelares, en
medio de una situacibn de inestabilidad financiera. Esto plantea mdultiples

cuestiones y circunstancias que requieren un analisis mas detallado.

Aunado a ello tenemos el Objetivo Especifico 1: orientado a, Describir como
fue afectado el arrendador por el Art. 137 de la CP. 1993, durante la Pandemia
COVID-19, Lima Pert 2020-2022. Donde se plante6 las siguientes preguntas:

Pregunta 4.- ;Cémo fue afectado el arrendador por el Art. 137 de la CP. 1993,
durante la Pandemia COVID-19?
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Pregunta 5.- ¢ Como el arrendador, fue perjudicado por el decreto supremo 044-

2020-PCM, donde declaro a nivel Nacional el estado de Emergencia?

Pregunta 6.- ¢ Ud. considera durante la pandemia, se debe modificar, adicionar un
inciso en nuestra normativa del articulo 137 de la constitucién de 1993, y evitar que

se afecte al arrendatario?

Referente a la cuarta interrogante, Afirmaron que el arrendador fue afectado
por el Articulo 137 de la Constitucion durante la pandemia de COVID-19: 4
entrevistados, Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya (2023). Por otro lado, no abordaron
directamente la pregunta: 6 entrevistados Huayapa, Cacsi, Tello, Reategui,
Fuentes, Crisostomo (2023). Ellos enfatizaron que los arrendadores han tenido que
adaptarse a las nuevas regulaciones y buscar soluciones alternativas debido a la

pandemia, sin especificar cuanto fue las consecuencias del Art. 137 de la C. del 93.

Respecto ala quinta interrogante, Afirmaron que el arrendador fue perjudicado
por DS. 044-2020-PCM.donde los 10 entrevistados, Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya,

Huayapa, Cacsi, Tello, Reategui, Fuentes y Crisostomo (2023).

Asi mismo en relacion a la sexta interrogante, Afirmaron la adicién de un
inciso del articulo 137: tres entrevistados Alegre, Cojal, Yzaga (2023). Ademas,
negaron la modificaciéon del articulo 137: cinco entrevistados, Zelaya, Huayapa,
Cacsi, Tello, Reategui (2023). Asi mismo, tuvieron otras posturas y consideraciones

adicionales: dos entrevistados, Fuentes, Crisostomo (2023).

En virtud a la guia de entrevista tenemos a los 10 especialistas que responden a
la P4, P5, P6, donde afirmaron que el arrendador fue afectado por el Articulo 137 de
la Constitucion durante la pandemia de COVID-19. Por otro lado todos los
entrevistados por unanimidad también afirmaron que el arrendador fue perjudicado

por el Decreto Supremo 044-2020-PCM, y en cuanto a la modificacion del articulo
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137 de la constitucion de 1993, solo tres entrevistados dijeron que si es necesario

modificarlo.

Andlisis e interpretacion de las categorias aprioristicas y emergentes

Respecto al objetivo especifico 1:

Describir cémo fue afectado el arrendador por el Articulo 137 de la constitucion
de 1993, durante la Pandemia COVID-19

En tal sentido la categoria emergente que surge de la respuesta a una
pregunta: donde el Abogado Cacsi (2023) menciono sobre la volatilidad
contractual. De acuerdo con Nossa y Sandoval (2021), es importante considerar
varias preocupaciones relacionadas con la contratacion de inmuebles. Estas
preocupaciones abarcan aspectos como la relacion entre arrendadores y
arrendatarios, y asi mismo la volatilidad contractual, ante la inestabilidad y la falta
de eficiencia en la gestién del riesgo y, por supuesto, el aumento excesivo de los
litigios relacionados con contratos (p. 11). Estas preocupaciones incluyen aspectos
clave como las relaciones entre arrendadores y arrendatarios, la falta de estabilidad
contractual, las deficiencias en la gestion del riesgo y un incremento
desproporcionado de los litigios relacionados con contratos. Estas cuestiones
plantean desafios importantes y requieren un enfoque critico para abordarlos de

manera efectiva.

Ante ello tenemos el objetivo especifico 2: donde vamos a, describir como el
arrendatario fue afectado por el Decreto supremo 044-2020-PCM. durante la
Pandemia COVID-19, Lima Pera 2020-2022. Se elaboraron las siguientes

interrogantes:
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Pregunta 7.- ¢Como fue afectado el arrendatario por el Decreto supremo 044-
2020-PCM durante la Pandemia COVID-19?

Pregunta 8.- ¢ Porque el arrendatario durante la pandemia de COVID 19, dejo de

salir a trabajar, y como se afecto el arrendamiento en un contrato?

Pregunta 9.- ¢Para que los contratantes se afecten equilibradamente se debe
adicionar un inciso o articulo al DS N° 044-2020-PCM vy los regimenes

excepcionales, durante la pandemia COVID 197

De esto se desprende la séptima interrogante, de igual manera es evidente
qgue los 10 entrevistados, Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya, Huayapa, Cacsi, Tello,
Reategui, Fuentes y Crisostomo (2023) afirmaron que el arrendatario fue afectado
mediante el DS. 044-2020-PCM durante la pandemia de COVID-19.

Respecto a la octava interrogante, se encontr6 que 8 de los entrevistados,
Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya, Huayapa, Cacsi, Tello, Reategui, Fuentes,
Crisostomo (2023) ellos afirmaron que el arrendatario dejé de salir a trabajar
durante la pandemia del COVID-19 y se afectd el contrato de arrendamiento. Asi
mismo dos entrevistados, Fuentes y Crisostomo (2023) presentaron posturas

diferentes o consideraciones adicionales.

Asi mismo en relaciébn a la novena interrogante, se evidencié que 7
entrevistados Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya, Huayapa, Cacsi y Tello (2023)
afirmaron la necesidad de afiadir un inciso o articulo al Decreto Supremo 044-2020-
PCM vy los regimenes excepcionales durante la pandemia COVID-19 para
garantizar un equilibrio entre las partes contractuales. Asi mismo tres entrevistados
Reategui, Fuentes y Crisostomo (2023) presentaron posturas diferentes o
consideraciones adicionales sin pronunciarse directamente sobre la adicion

especifica.
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Se corroboro por los diez entrevistados que el arrendatario fue afectado por el
Decreto Supremo 044-2020-PCM durante la pandemia de COVID-19. Porque el
arrendatario dejo de salir a trabajar durante la pandemia de COVID-19 y es por ello
se afectd el contrato de arrendamiento. Finalmente Afirmaron 7 entrevistados la
necesidad de afadir un inciso o articulo al Decreto Supremo 044-2020-PCM vy los
regimenes excepcionales durante la pandemia COVID-19 para garantizar un

equilibrio entre las partes contractuales.

Anadlisis e interpretacion de las categorias aprioristicas y emergentes

Respecto al objetivo especifico 2:

Describir como el arrendatario fue afectado por el Decreto supremo 044-2020-
PCM. durante la Pandemia COVID-19

categoria emergente que surge de la respuesta a una pregunta el cual se indica:
donde el abogado Huayapa (2023) menciono sobre reprogramar el pago de la
renta. Segun lo establecido por Reyes (2022), se implementaron disposiciones
extraordinarias para la reprogramacion y el congelamiento de deudas tanto para
personas naturales como juridicas, con el objetivo de aliviar el impacto econémico
ocasionado por la pandemia. Esta situacion nos brinda la oportunidad de analizar
la obligatoriedad de los pactos contractuales relacionados con inmuebles (p. 4). Por
ello se abordd la reprogramacion y el congelamiento de deudas de personas
naturales y juridicas, como medida para mitigar los efectos econémicos derivados
de la pandemia con la necesidad de examinar criticamente la obligatoriedad de los
acuerdos contractuales en el ambito inmobiliario. Se requiere una evaluacion
detallada de las implicaciones y consecuencias de estas medidas para comprender

su impacto en los derechos y obligaciones de las partes involucradas.
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Resultados obtenidos de nuestra ficha de analisis de fuente de documentos

En este sentido lo relacionamos con el objetivo general: que es de Analizar
como ha sido afectado el contrato de arrendamiento por los regimenes
excepcionales implementados por el gobierno durante el COVID-19, Lima Peru
2020-2022.

Ante ello, se analiz6 el Expediente del Proyecto de Ley N° 05238/2020-CR.
donde el congresista Daniel Olivares Cortes, se observo que el Articulo 1 establecié
la suspension de desalojos en el periodo declarado como aislamiento social
obligatorio por 45 dias después de su culminacién, aplicandose solo a
arrendamientos residenciales. Esto implico que no se pueden iniciar acciones
legales de desalojo durante ese periodo. Por otro lado, el Articulo 4 aclaro que la
suspension de desalojos no significa que debe condonarse o suspender
automaticamente del pago de la renta, a menos que se haya pactado
especificamente en el contrato de arrendamiento. Entonces se constato que el art.
1y 4y el régimen excepcional implementado por la pandemia suspendi6 los
desalojos y el pago de la renta no fue condonado. El arrendador y arrendatario
deben cumplir con el pago, salvo hubieron acordado lo contrario. Entonces de
acuerdo al andlisis del documento se comprobd que este proyecto de ley tuvo el
objetivo claro de afectar el contrato de arrendamiento.

Asi mismo se analizd el Expediente STC 01805-2007-PHD/TC - régimen de
excepcion. sentencia del TC, y se revelo el control social sobre la Administracion
Publica, donde se restringid los derechos fundamentales, y se planteé la
importancia de medidas excepcionales, y el estado de emergencia, fueron
adoptados en todo el territorio nacional, se considero la gravedad de perturbacion
del orden interno en cada zona, y los regimenes excepcionales fueron adecuados.
Es fundamental examinar el control social sobre la Administracion Publica y evaluar
el réegimen de excepcion, del Art.137 inciso 1 de la CP. como estado de emergencia,
en relacion a la gravedad y perturbacion del orden interno en cada zona. y de ello

se encontro6 la afectacion del contrato.
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En relacion con el objetivo especifico 1: que es “Describir cdmo fue afectado
el arrendador por el Art. 137 de la CP. del 1993, durante la Pandemia COVID-19,
Lima Peru, 2020-2022”

Ante ello, se analiz6 el Art. 137 CP. del 1993. inciso 1. Donde dice, en
perturbacion de paz, graves circunstancias, como catastrofe y afecten la vida, se
declara en emergencia al estado, donde se restringio, suspendié 4 derechos
constitucionales. Asi mismo la emergencia del estado es de 60 dias maximo, y
puede prorrogarse en este periodo, por otro lado, las Fuerzas Armadas deben
asumir el control interno de la nacion. En resumen, la constitucion permite medidas
excepcionales en situaciones criticas, pero con limitaciones y control
gubernamental. y se pudo constatar que el Art. 137 CP. de 1993, inciso 1., permitié
la declaracion del estado de emergencia, el cual, afect6 al arrendador, restringiendo
y suspendiendo 4 derechos constitucionales: la libertad de reunion, el transito...
Esto afecto evidentemente los derechos del arrendador.

Asi mismo se analiz6 el Expediente del Proyecto de Ley 05004/2020-CR. Que
es en contra del arrendador, porque propuso que el pago de las rentas, intereses,
penalidades y moras del contrato de arrendamiento en emergencia por el COVID-
19 hasta dos meses después de su finalizacion, en beneficio de los arrendatarios.
porqué se vulnero su economia, permitiéndose el aplazamiento parcial,
condonandose la totalidad de la renta y se encontr6 que el art 1: protege al
arrendatario en situaciones de afectacién econdmica durante la Emergencia del
COVID-19, suspendiendo el pago de renta y permitia la condonacién de la deuda.
Sin embargo, se evidencio que esta propuesta del congreso, afectaria

enormemente al arrendador.

En relacion al objetivo especifico 2: que es “Describir cdmo el arrendatario fue
afectado por el Decreto supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19,
Lima Peru 2020-2022”

Donde, se analizo el DS N° 044-2020-PCM. En su Articulo 1: EI DS. declaro la
Emergencia Nacional por el virus del COVID-19, por un tiempo de 15 dias de
cuarentena, se obligé al aislamiento social por las circunstancias que afectaron al
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pais. Luego el articulo 3: menciono en declarar la emergencia del estado, y
restringié los derechos relacionados con la constitucion, la seguridad personal, la
inviolabilidad del domicilio, asi como la libertad de transito y reunion en el territorio.
Derechos especificados en los incisos 24, 12, 11y 9, de la f del art. 2 de la CP. Del
Perd y se constato que el DS N° 044-2020-PCM. Art. 1y 3: donde se establecio el
estado de emergencia nacional en prevencion al virus del COVID-19, se impuso
cuarentena obligatoria. Se restringio ciertos derechos constitucionales en aras de
proteger a la poblacion su salud y seguridad. Por lo que el derecho al libre transito

restringido, ello evidentemente afect6 al arrendatario.

Por otro lado, se analizé una noticia internacional de Alvarenga, J. (2020). En
Honduras: Donde se desaloj6 a una madre soltera al perder su trabajo en
pandemia. Por el periddico Notibomba, donde se evidencio la dificil situacion de la
madre soltera en Honduras y fue desalojada junto con sus tres hijos. Por la falta de
politicas del gobierno ante el coronavirus. En Honduras, no se aprobd la ayuda para
la poblacién por la pandemia, y ante ello la gente se obligd en permanecer en sus
domicilios. A diferencia de Honduras, El Salvador aprob6 medidas de suspension
del pago de servicios y alquileres. Donde se comprueba que la arrendataria es

afectada.

DISCUSION.- Seguidamente se expone el desarrollo de la discusion de los
resultados Teniendo como base la triangulaciéon de categorias y sub categorias de
la investigacion, de tesis, articulos, revistas indexadas de ambito internacional,
nacional, local del marco tedérico, asi como doctrina, teorias, obtenidos a partir de
los resultados producto del andlisis de entrevistas a los especialistas y fuentes de
documentos utilizados, que guardan relaciéon con los supuestos planteados en la

investigacion de tesis y contrarrestando se pondero.
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Tabla N° 06: De la discusién del Objetivo General

OBJETIVO GENERAL

Analizar como ha sido afectado el contrato de arrendamiento por los regimenes

excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de COVID-19

SUPUESTO GENERAL

y en relacion a esto, se confirmé el supuesto general planteado: donde se
corroboro que si se afectd el contrato de arrendamiento por los regimenes
excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de COVID-19.

Porque se demostro la afectacion del contrato, logrando alcanzar el objetivo de la
presente tesis de investigacion con los conocimientos de profesionales,
especialistas que respondieron nuestras interrogantes, asi mismo con el analisis
de los documentos, sumados a eso con el desarrollo solido de nuestro marco
tedrico, por otro lado ante estos hallazgos es importante tener marcos legales,
flexibles que salvaguarden los intereses de las partes y mitigar los impactos

negativos en los arrendamientos.

Fuente: Elaboracion propia

En base al marco tedrico de la investigacion de Robles (2021), se constat6 que el
régimen de excepcion, instaurado a través del DS. N° 044-2022, tuvo un impacto
negativo en las partes contratantes. Estos hallazgos confirmaron que dicho régimen
posee una jerarquia equivalente a la de una ley. Siguiendo esta linea de
pensamiento, San Segundo (2022) destacé que la normativa excepcional
implementada en Espafia a causa de la pandemia del COVID-19 que generd
inseguridad y rechazo tanto en arrendadores como en arrendatarios. Esto se debe
a gue se alter6 el equilibrio de las obligaciones y derechos de las partes
involucradas en los contratos de arrendamiento. Ademas, se observo que esta
norma no logro evitar las disputas legales entre dichas partes que son el arrendador
y arrendatario. Porque los regimenes excepcionales te quitan derechos
fundamentales, y afectan el contrato, al encerrarte en cuarentena en el domicilio, y

donde no se permitid el transito libre por evitar el contagio del virus covid-19.
Asi mismo, tenemos la guia del analisis de la fuente de documentos del
objetivo general: El PL-05238/2020-CR, en su articulo 1 y 4, y el régimen
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excepcional implementado durante la pandemia, covid-19, tuvieron como
consecuencia la suspension de los desalojos y afectaron los contratos de
arrendamiento, sin que el pago de la renta fuera condonado. Tanto arrendadores
como arrendatarios estuvieron obligados a cumplir con el pago, a menos que
hubieran acordado lo contrario en lo contractual. Aunado a esto se analizo la STC
01805-2007-PHD/TC) referente al régimen de excepcion donde resulta
fundamental examinar el control social sobre la Administracién Publica y evaluar el
régimen de excepcion establecido en el Articulo 137, inciso 1, de la CP. Dicho
régimen, en relacidon con la gravedad de la perturbacién del orden interno, permitio
determinar si se adoptaron decisiones justificadas y proporcionadas durante ese
periodo. Como resultado de este analisis, se encontr6 que el contrato de

arrendamiento se vio afectado.

Seguido a ello tenemos a los expertos entrevistados quienes respondieron
las preguntas: 1, 2, y 3 del objetivo general: donde afirmaron por unanimidad, los
10 (diez) entrevistados: Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya, Huayapa, Cacsi, Tello, Reategui y
Fuentes, Crisostomo (2023). que el contrato de arrendamiento ha sido afectado de
manera contundente, por los regimenes excepcionales implementados por el
gobierno de turno durante la pandemia. y el entrevistado Zelaya (2023) menciono
que se debe de modificar el art. 62 de la constitucion

Por lo tanto, el contrato de arrendamiento en Lima, Peru, fue afectado por los
regimenes excepcionales implementados a consecuencia del COVID-19, en el
periodo 2020-2022. Por lo que es necesario modificar el art. 62 de la constitucion.
Es importante detallar que el régimen de excepcidn ocasiono un gran impacto tanto
en los arrendadores y en los arrendatarios, donde se evidencio una serie de
desafios y cambios en la dinAmica de los contratos de arrendamiento. Entre los
principales efectos se encuentran la suspension de los pagos de alquiler, la
renegociacion de los contratos. A su vez, se evidencio establecer necesariamente
el equilibrio para la proteccion de los derechos del arrendatario y la sostenibilidad

del arrendador en tiempos de crisis.
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Tabla N° 07: De la discusién del Objetivo especifico 1:

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Describir como fue afectado el arrendador por el Articulo 137 de la constitucion de
1993, durante la Pandemia COVID-19

SUPUESTO ESPECIFICO 1

Teniendo como primer supuesto especifico que, si fue afectado el arrendador
por el Articulo 137 de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-19.

porque se afect6 a los arrendadores, ya que se vieron obligados a adaptarse a la
nueva realidad y buscaron soluciones que garanticen la sostenibilidad de sus
propiedades y continuidad de los contratos de arrendamiento. Donde es
importante contar con una norma legal que equilibre la seguridad del arrendatario

y sostenibilidad de los arrendadores, tras la crisis sanitaria del covid-19.

Fuente: Elaboracion propia

Entonces sefialamos: a Anjos (2021). Donde por el estudio realizado, se
evidenci6 que tanto en Portugal como la Union Europea ordenaron la
implementacion de un ordenamiento juridico especifico para los contratos de
arrendamiento durante la pandemia de COVID-19. Donde es fundamental examinar
los efectos que esta medida pudo haber tenido en el marco constitucional y
asegurarse de que no se hayan afectado los derechos del arrendador. Sin embargo,
a pesar de la implementacién de estas normas, no se solucionaron los problemas
gue definitivamente afectaron al arrendador.

Es por ello que durante la discusién sobre el Art. 137, inciso 1, el estado de
emergencia, que se establecié por el orden interno, de perturbacién de la paz,
catastrofe y circunstancias graves que afectaron la vida en el territorio nacional,
donde se restringié suspendiendo derechos relacionados a la constitucion, también
la libertad, seguridad personal, y no violentar el domicilio, asi como la libertad de
no reunién y transito en el territorio, contemplados en el 24, apartado f, incisos 9,
11y 12 del art. 2°, del mismo articulo. Se destacé que en ningun caso se puede

desterrar a ninguna persona. Donde la emergencia duré 60 dias y su prorroga
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necesitd de otro DS. Durante la emergencia en que se encuentra el estado, las
Fuerzas Armadas asumieron el control interno, de igual manera esto también afecto

al arrendador.

Asi mismo, se efectuo el analisis de la guia fuente de documentos: donde el
articulo 137 de la CP. de 1993, en su inciso 1, permitio la declaracion del estado de
emergencia, el cual afecté al arrendador al restringir o suspender derechos
constitucionales como la libertad de reunion y el transito. Estas medidas generaron
dificultades en el ejercicio de sus derechos y limitaciones, obligandolo a adaptarse
a las restricciones impuestas por la pandemia de COVID-19 con el fin de mantener
la paz y el orden interno. En tal sentido el PL. 05004/2020-CR, en su articulo 1,
buscé proteger al arrendatario en situacion de vulnerabilidad econémica durante el
estado de emergencia por la pandemia del COVID-19, suspendiendo el pago de la
renta y permitiendo la condonacion o aplazamiento acordado de la misma. Sin

embargo, esta propuesta del Congreso afectaria enormemente al arrendador.

Asi mismo sobre los expertos entrevistados se analizé los resultados de la
cuartainterrogante, donde afirmaron que el arrendador fue afectado por el Articulo
137 de la Constitucion durante la pandemia del COVID-19: cuatro entrevistados,
Alegre, Cojal, Yzaga y Zelaya (2023). Por otro lado, no abordaron directamente la
pregunta: seis entrevistados, Huayapa, Cacsi, Tello, Reategui, Fuentes,
Crisostomo (2023). Donde enfatizaron que el arrendador tuvo que adaptarse a
nuevas regulaciones, buscando soluciones alternativas por la pandemia, y no
especificaron el impacto del Articulo 137 de la C. luego en base a la quinta
interrogante, Afirmaron que el arrendador fue perjudicado por el DS. 044-2020-
PCM. Por unanimidad los 10 entrevistados, Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya, Huayapa,
Cacsi, Tello, Reéategui, Fuentes, Crisostomo (2023). Por todo lo manifestado de los
especialistas se corroboro la afectacion al arrendador. Porque no pudo recibir los
pagos mensuales del alquiler de su propiedad.

Asi mismo en relacion a la sexta interrogante, Afirmaron la modificacion del
articulo 137: tres entrevistados Alegre, Cojal y Yzaga (2023). Porque al modificar el
articulo 137 si es necesario en situaciones excepcionales, debido a los desastres
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naturales o epidemias. Ademas, negaron la modificacion del articulo 137: cinco
entrevistados, Zelaya, Huayapa, Cacsi, Tello y Reategui (2023). Donde
Consideraron que la modificacion del articulo 137 afecto negativamente la oferta de
viviendas para alquilar. Luego dos entrevistados, Fuentes y Crisostomo (2023).
manifestaron que la modificacién del articulo 137 debio ser parte de un enfoque
amplio y sistémico para abordar los problemas de vivienda, Por lo tanto, se debi6
tener acceso, laboral y econémico durante la pandemia, para no afectar al
arrendador, en relacion a esto, se confirmoé el supuesto especifico 1. Donde el

arrendador si fue afectado por la pandemia.

Asi mismo las medidas excepcionales impuestas por el Articulo 137 de la
Constitucion de 1993, afectaron a los arrendadores, porque se vieron obligados a
adaptarse a la nueva realidad y buscar soluciones para garantizar la sostenibilidad
de sus propiedades y la continuidad de los contratos de arrendamiento. Se resalto
la importancia de contar con la norma legal que equilibre la seguridad del
arrendatario y la sostenibilidad del arrendador en tiempos de crisis.

Tabla N° 08: De la discusién del Objetivo especifico 2:

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Describir como el arrendatario fue afectado por el DS. N° 044-2020-PCM. durante
la Pandemia COVID-19

SUPUESTO ESPECIFICO 2

teniendo como segundo supuesto especifico 2 que, el arrendatario fue afectado
por el DS. N° 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19.

Porque este decreto no permitié la suspension de pagos de alquiler y la
renegociacion del contrato, brindando al arrendatario solo la inviolabilidad de la

vivienda, como propiedad alquilada, durante el contexto de crisis sanitaria.

Fuente: Elaboracion propia
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En relacidn a lo sefialado por: Ninamancco (2020). Se evidencio que durante el
contexto del aislamiento social obligatorio por el DS. N° 044-2020-PCM. por el
COVID-19. Esto generd suspension abrupta de varios aspectos de la vida, tanto a
nivel econémico, y social, donde se afect6 el contrato de arrendamiento, y al
arrendatario. Por lo tanto, es esencial abordar de manera equitativa, los problemas
contractuales surgidos como resultado que fueron derivado del covid-19. y ello,
afecto al arrendatario, por la emergencia del virus realizado por Martin Viscarra
como presidente de turno, mediante el DS. y su control, tiene rango de ley.

Asi mismo, la informacién obtenida de la guia de andlisis de fuente de
documentos: se analizé el DS N° 044-2020-PCM. Art. 1 y 3: donde se establecid
que el Estado de emergencia Nacional en respuesta al COVID-19, impuso
cuarentena obligatoria. Y es por ello que, durante este periodo, se restringieron
ciertos derechos constitucionales en aras de que la poblacién tuvo que proteger la
salud y su seguridad. Por lo que el derecho al libre transito fue restringido. Ello
afecto al arrendatario por este DS. Siguiendo la misma idea Alvarenga, J. (2020).
Menciono que una arrendataria fue afectada en Honduras ante la falta de apoyo
gubernamental y despidos laborales afecté6 a una madre soltera y sus 3 hijos, el
cual quedo sin vivienda y recursos econémicos, donde se observé la desigualdad
por la crisis del COVID-19. A diferencia de Honduras, El Salvador implanté medidas
para aliviar la carga financiera de la poblacién, lo cual favorecié a la poblacion
salvadorefia.

Por supuesto que los expertos entrevistados respondieron la séptima
interrogante, donde: Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya, Huayapa, Cacsi, Tello,
Reategui, Fuentes, Crisostomo (2023). los 10 afirmaron que el arrendatario fue
afectado mediante el DS. 044-2020-PCM. porque la pandemia del COVID-19. Llego
de manera fortuita, e imprevista. Ante ello el gobierno por tratarse de un virus
efectiviza el DS. Y nos pone en cuarentena a nivel nacional. En este mismo orden
de lineas, en la octava interrogante, encontramos que 8 de los entrevistados:
Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya, Huayapa, Cacsi, Tello y Reategui (2023). afirmaron
que el arrendatario dejoé de salir a trabajar durante la pandemia de COVID-19 y no
pudo cumplir con sus obligaciones y de esta manera se afectd el contrato de

arrendamiento. pero dos entrevistados: Fuentes y Crisostomo (2023).
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presentaron posturas diferentes o consideraciones adicionales, Si bien no se
pronunciaron directamente sobre el arrendatario que dejo de salir a trabajar, pero
mencionaron que los arrendadores también pueden ser afectados y la importancia
es de buscar soluciones justas para ambas partes.

Asi mismo en relacion a la novena interrogante, Afirmaron siete entrevistados:
Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya, Huayapa, Cacsi, Tello (2023). Por la necesidad de
afladir un inciso o articulo al Decreto Supremo 044-2020-PCM vy los regimenes
excepcionales durante la pandemia COVID-19 para garantizar un equilibrio entre
las partes contractuales. pero tres entrevistados: Reategui, Fuentes, Crisostomo
(2023) presentaron posturas diferentes si bien reconocen la importancia de un
equilibrio justo, no mencionaron directamente la adicion de un inciso o articulo del
DS. Por lo tanto, no ofrecen propuestas especificas 3 entrevistados, y 7
entrevistados concuerdan con la postura planteada, lo cual seria muy importante
afiadir un inciso al DS. Para que no se afecten las partes. Considerando todos estos
resultados por mayoria se corroboro el supuesto especifico 2. Donde se evidencio
gue el arrendatario si fue afectado.

A nuestro propio criterio se afirma que el arrendatario fue afectado por el DS.
044-2020-PCM por las consecuencias de la pandemia a nivel nacional entre los
afos 2020 y 2022. Este decreto no permitio la suspension de pagos de alquilery la
renegociacion de contratos, brindando al arrendatario, solo la inviolabilidad de la
vivienda, como propiedad alquilada, durante el contexto de crisis sanitaria. Sin
embargo, es fundamental encontrar la igualdad adecuada para la proteccion del
derecho del arrendatario y la sostenibilidad de los arrendadores para garantizar la
estabilidad del mercado de arrendamiento a largo plazo.
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V. CONCLUSIONES.

1. El contrato de arrendamiento en Lima, Peru, fue significativamente afectado
por los regimenes excepcionales y el COVID-19, en el periodo 2020-2022. y
tuvieron un impacto, relevante de afectacion, entre los arrendadores vy
arrendatarios, donde se evidencio una serie de desafios y cambios en la dinamica
de los contratos de arrendamiento. En efecto para alcanzar el objetivo de la tesis
fueron los conocimientos de especialistas que respondieron nuestras interrogantes,
asi mismo se presentaron dificultades, por la carga procesal y burocracia que los
magistrados, no pudieran responder nuestras interrogantes, también se evidencio
establecer el equilibrio para la proteccién de los derechos del arrendatario y la
sostenibilidad del arrendador en tiempos de crisis. Ante estos hallazgos es
importante tener marcos legales, flexibles que salvaguarden los intereses de las
partes y mitigar los impactos negativos en los arrendamientos.

2. En sintesis describimos que estas medidas excepcionales del Articulo 137 de
la CP. De 1993, afecto a los arrendadores, ya que se vieron obligados a adaptarse
a la nueva realidad y buscaron soluciones que garanticen la sostenibilidad de sus
propiedades y continuidad de los contratos de arrendamiento. Asi mismo
resaltamos el apoyo incondicional de los especialistas que apoyaron al objetivo
especifico 1: donde se menciond que es importante contar con una norma legal que
equilibre la seguridad del arrendatario y sostenibilidad de los arrendadores, tras la
crisis sanitaria del covid-19.

3. En definitiva, describimos que el arrendatario fue afectado por el DS. 044-
2020-PCM por consecuencias de la pandemia a nivel nacional entre afios 2020 y
2022. Donde este decreto no permitié la suspension de pagos de alquiler y la
renegociacion de contratos, brindando al arrendatario solo la inviolabilidad de la
vivienda, como propiedad alquilada, durante el contexto de crisis sanitaria. Sin
embargo, es fundamental encontrar la igualdad adecuada para la proteccion del
derecho del arrendatario y la sostenibilidad de los arrendadores para garantizar la

estabilidad del mercado de arrendamiento a largo plazo.
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VI. RECOMENDACIONES

1. Se sugiere a la presidente del Pert y congreso modificar el art. 62 de la
constitucién. Agregando un inciso, a la libertad de contratar, que en futuros casos
como el covid-19, los contratos se modifiquen, por leyes, disposiciones flexibles,
promoviéndose con claridad, la uniformidad de regulaciones relacionadas con el
arrendamiento siendo claras, coherentes y de facil comprension. Se recomienda
que las autoridades revisen y actualicen la legislacion vigente, y trabajen en la
elaboracién de vacios legales, y que aborden de manera especifica los contratos
de arrendamiento por el covid-19, proporcionando seguridad juridica y derecho del
equilibrio tanto al arrendador y arrendatario, ante hechos imprevistos, como

catastrofes de nivel global.

2. Seria beneficioso que el congreso desarrolle estrategias que busquen abordar
los desafios enfrentados por los arrendadores en relacion al Articulo 137 de la C.
de 1993, aumentar un inciso, al numeral 1. que sea referido a los arrendamientos
durante el COVID-19. y evaluar planes de apoyo financiero, promoviendo la
flexibilidad en los contratos de arrendamiento, facilitar la mediacion, actualizando la
legislacién y promoviendo la educacion, brindando mayor respaldo y claridad a los
arrendadores, permitiendo enfrentar de manera mas efectiva los impactos de las

medidas excepcionales en su actividad arrendadora en situaciones de crisis.

3. Al presidente, congreso y gobiernos regionales, actien de manera inmediata,
brindando apoyo econdémico para los arrendatarios: donde las instituciones
pertinentes deben considerar la implementacion de programas y subsidios
econdémicos dirigidos a los arrendatarios afectados por situaciones de emergencia,
como el covid-19. Estas medidas podrian ayudar a aliviar la carga financiera y
garantizar la continuidad de los pagos de alquiler. Por otro lado, el arrendatario en
un futuro no debe ser afectado por los DS. 044-2020-PCM.
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ANEXO 01: Tabla de operacionalizacién de categorias.

MATRIZ DE CONSISTENCIA: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19, Lima, Peru 2020-2022

PROBLEMAS DE

OBJETIVOS DE

CATEGORIAS Y

DEFINICION

INVESTIGACION INVESTIGACION SUPUESTOS SUBCATEGORIAS CONCEPTUAL. METODOLOGIA.

Problema General: Objetivo General: Supuesto General: CATEGORIA 1: 1 Cancela (2020) EIl | - Enfoque: Cualitativo.

¢ Como ha sido afectado el | Analizar cémo ha sido | Se confirmo que ha sido | Contrato de | contrato de | - Disefio: teoria fundamentada.
contrato de arrendamiento | afectado el contrato de | afectado el contrato de | arrendamiento arrendamiento, es un | -Tipo: bésica

por los regimenes | arrendamiento  por los | arrendamiento por los negocio juridico teniendo | nivel de investigacion:
excepcionales regimenes excepcionales | regimenes excepcionales | SUBCATEGORIAS: como partes, arrendador, y | Descriptiva

implementados  por el | implementados por el | implementados por el | Arrendador arrendatario, donde las | - Escenario de estudio:
gobierno en tiempos de | gobierno en tiempos de | gobierno en tiempos de obligaciones son mutuas al | Lima, Pera.

COVID-19,
2020-2022?
Problema Especifico 1:

Lima Perd

COVID-19, Lima Peru
2020-2022.

Objetivo Especifico 1:

,Como fue afectado el
arrendador por el Articulo
137 de la constitucion de
1993, durante la Pandemia
COVID-19, Lima Peru
2020-2022?

Problema Especifico 2:
;Como fue afectado el

arrendatario por el
Decreto supremo 044-
2020-PCM  durante la

Pandemia COVID-19, Lima
Perl 2020-2022?

Describir como fue afectado
el arrendador por el
Articulo 137 de la
constitucion de 1993,
durante la Pandemia
COVID-19, Lima Pert
2020-2022.

Objetivo Especifico 2:
Describir como el
arrendatario fue afectado
por el Decreto supremo
044-2020-PCM. durante la
Pandemia COVID-19, Lima
Pert 2020-2022

COVID-19, Lima Pera 2020-
2022.

Supuesto Especifico 1:

Se comprobé que fue
afectado el arrendador por el
Articulo 137 de la
constitucion de 1993,
durante la Pandemia COVID-
19, Lima Pert 2020-2022.

Supuesto Especifico 2:

Se corroboro  que el
arrendatario fue afectado
por el Decreto supremo 044-
2020-PCM. durante la
Pandemia COVID-19, Lima
Pert 2020-2022.

Arrendatario.

cambio de un precio
pactado en el arriendo del
inmueble. (p. 62).

CATEGORIA 2:

Regimenes
excepcionales.

SUBCATEGORIAS:

Articulo 137
constitucion de 1993

Decreto supremo 044-
2020-PCM.

2 Cabanellas (2012). El

régimen de excepcion se

produce por hechos graves,
gue quiebran de facto, la
normalidad es por ello las
constituciones politicas de
un pais, establecen
directrices para el manejo
de un estado de
emergencia, existiendo
mecanismos excepcionales
aplicables en un estado (p.
337).

- Participantes:

Abogados, litigantes, en
derecho civil, reales, y
especialistas en contratos de
arrendamientos.

- Técnicas e instrumentos de
recoleccién de datos:
-Entrevistas

-Analisis Documental.
Instrumentos:

- Guia de preguntas Entrevista
- Guia de Andlisis Documental




ANEXO 01 A: MATRIZ DE CATEGORIZACION APRIORISTICA

FACULTAD DE DERECHOS Y HUMANIDADES
ESCUELA: Escuela Profesional de Derecho
NOMBRE DEL ESTUDIANTE:

e Lima Cahuana, Nicolas Wilber

AMBITO TEMATICO: Contrato de Arrendamiento y el régimen de excepcion, del
articulo 137, inciso 1 de la constitucion de 1993, por las consecuencias del COVID-
19.

TITULO

Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima, Pert 2020-2022.

PROBLEMAS
Problema ¢,Como ha sido afectado el contrato de arrendamiento por|
General los regimenes excepcionales implementados por el

gobierno en tiempos de COVID-19, Lima Pert 2020-20227,

¢, Como fue afectado el arrendador por el Articulo 137 de la

Problema o ) .
» constitucion de 1993, durante la Pandemia COVID-19, Lima|
Especifico 1
Pert 2020-2022?
¢ Como fue afectado el arrendatario por el Decreto supremo
Problema _ .
_ 044-2020-PCM durante la Pandemia COVID-19, Lima Peru
Especifico 2

2020-2022?

OBJETIVOS

o Analizar como ha sido afectado el contrato de arrendamiento
Objetivo General ] _ )
por los regimenes excepcionales implementados por el

gobierno en tiempos de COVID-19, Lima Pert 2020-2022.




Objetivo

Describir como fue afectado el arrendador por el

Especificol |Articulo 137 de la constitucion de 1993, durante la
Pandemia COVID-19, Lima Pert 2020-2022
Objetivo Describir como el arrendatario fue afectado por el Decreto

Especifico 2

supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19,

Lima Perut 2020-2022

SUPUESTOS

Supuesto General

Se corroboro que ha sido afectado el contrato de
arrendamiento  por los regimenes excepcionales
implementados por el gobierno en tiempos de COVID-19,
Lima Pera 2020-2022. Porque se demostré la afectacion
del contrato, logrando alcanzar el objetivo de la presente
tesis de investigacion con los conocimientos de
profesionales, especialistas que respondieron nuestras
interrogantes, asi mismo con el analisis de los
documentos, sumados a eso con el desarrollo solido de
nuestro marco tedrico, por otro lado ante estos hallazgos
es importante tener marcos legales, flexibles que
salvaguarden los intereses de las partes y mitigar los

impactos negativos en los arrendamientos.

Supuesto

Especifico 1

Se confirma que fue afectado el arrendador por el Articulo
137 de la constitucion de 1993, durante la Pandemia
COVID-19, Lima Peru 2020-2022, porque se afecto a los
arrendadores, ya que se vieron obligados a adaptarse a la
nueva realidad y buscaron soluciones que garanticen la
sostenibilidad de sus propiedades y continuidad de los
contratos de arrendamiento. Donde es importante contar

con una norma legal que equilibre la seguridad del




arrendatario y sostenibilidad de los arrendadores, tras la

crisis sanitaria del covid-19.

Supuesto

Especifico 2

Definitivamente el arrendatario fue afectado por el Decreto
supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19,
Lima Perd 2020-2022. Porque este decreto no permitio la
suspension de pagos de alquiler y la renegociacion del
contrato, brindando al arrendatario solo la inviolabilidad de
la vivienda, como propiedad alquilada, durante el contexto

de crisis sanitaria.

Categorizacion

Categoria 1 : Contrato de arrendamiento
Subcategoria 1: Arrendador

Subcategoria 2: Arrendatario

Categoria 2: Regimenes excepcionales
Subcategoria 1: Articulo 137 de la constitucio de 1993

Subcategoria 2: Decreto supremo N° 044 — 2020 — PCM.

METODOLOGIA

Tipos y Disefio de

investigacion

Enfoque: Cualitativo
Disefio: Teoria Fundamentada
Tipo de investigacion: Basica

Nivel de la investigacion: Descriptivo

Escenario de estudio:
e EIl centro de conciliacion Zelaya & Asociados del
Cercado de Lima.

e Abogados especializados

Participantes:




Método de

muestreo

Muestra: No probabilistica
Tipo: De expertos

Orientados: Por conveniencia

10 Doctores y Magister Abogados, litigantes en
materia civil, en derecho civil, derechos reales,
especialistas en contratos de arrendamientos,

agentes inmobiliarios, broker, conciladores y arbitros.

Plan de analisis
y trayectoria

metodologica

Técnica e instrumento de recoleccién de datos

v' Técnica: Entrevista y analisis de documentos

v' Instrumento: Guia de entrevista y ficha de analisis

de documentos. (Proyecto de Ley 05238/2020-CR,
STC 01805-2007-PHD/TC-régimen de excepcion,
Art. 137 Constitucion Politica. del Perd de 1993,
inciso 1; Decreto Supremo N° 044-2020-PCM. Art. 1
y 3; Alvarenga, J.(2020) Honduras: Desalojan a
madre soltera tras perder su trabajo en plena

pandemia — periodico Notibomba)

Método de
Andlisis de

informacioén

Hermenéutico, inductivo, descriptivo, comparativo.




ANEXO 02: Instrumento de recoleccion de datos.

GUIA DE ENTREVISTA (ESPECIALISTAS)

Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima Pera 2020-2022.

Entrevistado/a:

Cargo/profesién/grado académico:

OBJETIVO GENERAL: Analizar como ha sido afectado el contrato de
arrendamiento por los regimenes excepcionales implementados por el
gobierno en tiempos de COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Premisa: Gonzélez (2022) El contrato de arrendamiento es donde el sujeto

considerado el arrendador quien esta obligado a dar el bien inmueble, por un plazo
temporal el uso y el goce de su bien al otro sujeto considerado arrendatario por lo
que esta obligado a realizar el pago de la merced conductiva mensual de acuerdo
al contrato celebrado entre ambas partes (p.4). Cabanellas (2012). El régimen de
excepcion se produce por hechos graves, que quiebran de facto, la normalidad es
por ello las constituciones politicas de un pais, establecen directrices para el
manejo de un estado de emergencia, existiendo mecanismos excepcionales
aplicables en un estado (p. 337).

1.- Desde su experiencia, ¢ Como ha sido afectado el contrato de arrendamiento
por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de
COVID-19?

2.- En cuanto a su conocimiento, ¢Cémo ha afectado la implementacion de los
regimenes excepcionales durante la pandemia del COVID-19, el contrato de
arrendamiento y especialmente al arrendador?

3.- Envista a la premisa acotada, en base a su propio criterio ¢como los regimenes
excepcionales implementados por el gobierno de turno, durante la pandemia de

COVID-19, afectaron econdmicamente, al arrendatario?

OBJETIVO ESPECIFICO 1: Describir como fue afectado el arrendador por el
Articulo 137 de la constitucion de 1993, durante la Pandemia COVID-19, Lima
Pert 2020-2022.




Premisa: Arrendador es la persona que, por virtud de un contrato de
arrendamiento, ha concedido el uso de una cosa mueble o inmueble a otra, llamada
arrendatario, a cambio de una renta. Articulo 137 de la constitucién de 1993. El
presidente de la Republica, con acuerdo del Consejo de ministros, puede decretar,
por plazo determinado, en todo el territorio nacional, o en parte de él, y dando
cuenta al Congreso o a la Comision Permanente, los estados de excepcion que en
este articulo se contemplan:

1.- Estado de emergencia, en caso de perturbacion de la paz o del orden interno,
de catastrofe o de graves circunstancias que afecten la vida de la Nacién. En esta
eventualidad, puede restringirse o suspenderse el ejercicio de los derechos
constitucionales relativos a la libertad y la seguridad personales, la inviolabilidad
del domicilio, y la libertad de reunion y de transito en el territorio comprendidos en
los incisos 9, 11y 12 del articulo 2° y en el inciso 24, apartado f del mismo articulo.
En ninguna circunstancia se puede desterrar a nadie. El plazo del estado de
emergencia no excede de sesenta dias. Su prorroga requiere nuevo decreto. En
estado de emergencia las Fuerzas Armadas asumen el control del orden interno si
asi lo dispone el presidente de la Republica.

2.- Estado de sitio, en caso de invasién, guerra exterior, guerra civil, o peligro
inminente de que se produzcan, con mencion de los derechos fundamentales cuyo
ejercicio no se restringe o suspende. El plazo correspondiente no excede de
cuarenta y cinco dias. Al decretarse el estado de sitio, el Congreso se reldne de
pleno derecho. La prorroga requiere aprobacion del Congreso.

4.- Referente a lo acotado, bajo su propio criterio ¢, Como fue afectado el arrendador
por el Articulo 137 de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-19?

5- Por ello y bajo su criterio ¢ Cémo el arrendador, fue perjudicado por el decreto

supremo 044-2020-PCM, que declaro el Estado de Emergencia a nivel Nacional?

6.- Sobre los hechos sucedidos y presentados en la pandemia ¢Ud. considera
durante la pandemia, se debe modificar, adicionar un inciso en nuestra normativa

del Articulo de la constitucion de 1993, y evitar que se afecte al arrendatario?



OBJETIVO ESPECIFICO 2: Describir como el arrendatario fue afectado por el
Decreto supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19, Lima Peru
2020-2022.

Premisa: El arrendatario, es la persona que posee el derecho de uso temporal de

un bien a cambio de un precio. Decreto supremo 044-2020-PCM, que declara
Estado de Emergencia Nacional por las graves circunstancias que afectan la vida
de la Nacion a consecuencia del brote del COVID-19.

7.- En base a su experiencia, ¢Como fue afectado el arrendatario por el Decreto
supremo 044-2020-PCM durante la Pandemia COVID-19?

8.- En su opinion, ¢ Porque el Arrendatario durante la pandemia de COVID 19, dejo

de salir a trabajar, y cémo se afect6 el contrato de arrendamiento?

9.- De acuerdo a su razonabilidad, ¢ Para que las partes contractuales se afecten
equilibradamente se debe adicionar un inciso o articulo al decreto supremo 044-

2020-PCM y los regimenes excepcionales, durante la pandemia COVID 19?

4 )
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GUIA DE ENTREVISTA (ESPECIALISTA)
Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.
1. Entrevistado/a: Alegre Rubina Miguel Angel.

Cargo/profesién/grado académico: Abogado / Gerente General, Estudio Juridico

Alegre Rubina.

OBJETIVO GENERAL: Analizar cdmo ha sido afectado el contrato de
arrendamiento por los regimenes excepcionales implementados por el
gobierno en tiempos de COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Premisa: El contrato de arrendamiento es donde el sujeto considerado el
arrendador quien esta obligado a dar el bien inmueble, por un plazo temporal el uso
y el goce de su bien al otro sujeto considerado arrendatario por lo que esta obligado
a realizar el pago de la merced conductiva mensual de acuerdo al contrato
celebrado entre ambas partes. El régimen de excepcién se produce por hechos
graves, que quiebran de facto, la normalidad es por ello las constituciones politicas
de un pais, establecen directrices para el manejo de un estado de emergencia,
existiendo mecanismos excepcionales aplicables en un estado.

1.- Desde su experiencia, ¢Como ha sido afectado el contrato de arrendamiento
por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de
COVID-19?

El contrato de arrendamiento ha sido afectado por las medidas extraordinarias
adoptadas por el gobierno para proteger a los hogares vulnerables, como la
prérroga obligatoria del contrato hasta el 9 de agosto de 2021, la suspension de los
desahucios y lanzamientos y la posibilidad de solicitar ayudas al alquiler.

2.- En cuanto a su conocimiento, ¢Coémo ha afectado la implementacion de los
regimenes excepcionales durante la pandemia del COVID-19, el contrato de
arrendamiento y especialmente al arrendador?

La implementacién de regimenes excepcionales durante la pandemia del COVID-
19 ha afectado el contrato de arrendamiento al generar un clima de incertidumbre
que ha llevado a los arrendadores a ser mas cuidadosos al momento de celebrar

un contrato.



3.- Envista a la premisa acotada, en base a su propio criterio ¢,como los regimenes
excepcionales implementados por el gobierno de turno, durante la pandemia de
COVID-19, afectaron econ6micamente, al arrendatario?

La suspension de actividades econdmicas y la restriccion de movilidad durante la
pandemia han afectado la capacidad del arrendatario para generar ingresos, lo que

ha dificultado el pago de la renta y ha llevado a una acumulacion de deudas.

OBJETIVO ESPECIFICO 1: Describir como fue afectado el arrendador por el
Articulo 137 de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-19, Lima
Peru 2020-2022.

Premisa: Arrendador es la persona que, por virtud de un contrato de
arrendamiento, ha concedido el uso de una cosa mueble o inmueble a otra, llamada
arrendatario, a cambio de una renta. Articulo 137 de la constitucion de 1993. El
presidente de la Republica, con acuerdo del Consejo de ministros, puede decretar,
por plazo determinado, en todo el territorio nacional, o en parte de él, y dando
cuenta al Congreso o a la Comision Permanente, los estados de excepcion que en
este articulo se contemplan:

1.- Estado de emergencia, en caso de perturbacion de la paz o del orden interno,
de catastrofe o de graves circunstancias que afecten la vida de la Nacién. En esta
eventualidad, puede restringirse o suspenderse el ejercicio de los derechos
constitucionales relativos a la libertad y la seguridad personal, la inviolabilidad del
domicilio, y la libertad de reunion y de transito en el territorio comprendidos en los
incisos 9, 11y 12 del articulo 2° y en el inciso 24, apartado f del mismo articulo. En
ninguna circunstancia se puede desterrar a nadie. El plazo del estado de
emergencia no excede de sesenta dias. Su prérroga requiere nuevo decreto. En
estado de emergencia las Fuerzas Armadas asumen el control del orden interno si
asi lo dispone el presidente de la Republica.

2.- Estado de sitio, en caso de invasion, guerra exterior, guerra civil, o peligro
inminente de que se produzcan, con mencion de los derechos fundamentales cuyo
ejercicio no se restringe o suspende. El plazo correspondiente no excede de
cuarenta y cinco dias. Al decretarse el estado de sitio, el Congreso se relne de

pleno derecho. La prdorroga requiere aprobacion del Congreso.



4.- Referente a lo acotado, bajo su propio criterio ¢ Como fue afectado el arrendador
por el Articulo 137 de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-19?

El arrendador fue afectado por el articulo 137 de la constitucién en la pandemia de
COVID-19, porque este articulo establece una limitacion al derecho de propiedad
del arrendador, al permitir que el Gobierno nacional adopte medidas extraordinarias
para proteger a los arrendatarios vulnerables, como la prérroga de los contratos, la
suspension de los desahucios y lanzamientos, y la posibilidad de solicitar
moratorias o condonaciones del pago.

5- Por ello y bajo su criterio ¢ Como el arrendador, fue perjudicado por el decreto
supremo 044-2020-PCM, que declaro el Estado de Emergencia a nivel Nacional?
El arrendador fue perjudicado por el decreto supremo 044-2020-PCM debido a que
este impuso restricciones a la movilidad y al comercio, lo que dificulté el acceso de
los inquilinos a los inmuebles arrendados y, por ende, redujo la demanda de
alquileres.

6.- Sobre los hechos sucedidos y presentados en la pandemia ¢Ud. considera
durante la pandemia, se debe modificar, adicionar un inciso en nuestra normativa
del Articulo 137 de la constitucion de 1993, y evitar que se afecte al arrendatario?
Se debe considerar la modificacion del articulo 137 de la Constitucion de 1993 para
incluir una clausula que permita la suspensién o reduccién del pago de la renta
durante una emergencia sanitaria, como la que se vive actualmente por la
pandemia de COVID-19.

OBJETIVO ESPECIFICO 2: Describir como el arrendatario fue afectado por
el Decreto supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19, Lima
Pera 2020-2022.

Premisa: El arrendatario, es la persona que posee el derecho de uso temporal de un bien
a cambio de un precio. Decreto supremo 044-2020-PCM, que declara Estado de
Emergencia Nacional por las graves circunstancias que afectan la vida de la Nacién
a consecuencia del brote del COVID-19.

7.- En base a su experiencia, ¢ Como fue afectado el arrendatario por el Decreto
supremo 044-2020-PCM durante la Pandemia COVID-19?



El Decreto Supremo 044-2020-PCM establecié medidas excepcionales en materia
de arrendamiento de vivienda y locales comerciales para proteger a los
arrendatarios durante la pandemia COVID-19.

8.- En su opinidn, ¢Porque el Arrendatario durante la pandemia de COVID 19, dejo
de salir a trabajar, y como se afect6 el contrato de arrendamiento?

Durante la pandemia de COVID-19, las restricciones impuestas por el gobierno
limitaron la capacidad de los arrendatarios para trabajar y generar ingresos.

9.- De acuerdo a su razonabilidad, ¢Para que las partes contractuales se afecten
equilibradamente se debe adicionar un inciso o articulo al Decreto supremo 044-
2020-PCM y los regimenes excepcionales, durante la pandemia COVID 19?

La adiciébn de un inciso o articulo al Decreto Supremo 044-2020-PCM vy los
regimenes excepcionales podria ser necesaria para garantizar un equilibrio entre

las partes contractuales durante la pandemia de COVID-19.

LIMA 03 DE MAYO DEL 2023.



Anexo:
Consentimiento Informado (*)

Titulo de tesis: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales
por la Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Investigador (a) (es): Lima Cahuana, Nicolas Wilber

Propodsito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada” Contrato de Arrendamiento
y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19, Lima Pert 2020-2022”

cuyo objetivo es: Analizar como ha sido afectado el contrato de arrendamiento por
los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de COVID-
19, Lima Peru 2020-2022.

Esta investigacion es desarrollada por estudiantes de pre grado de la carrera
profesional de Derecho y Humanidades de la Universidad César Vallejo del campus
Lima Norte aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y
con el permiso de la institucion.

Describir el impacto del problema de la investigacion:
se restringié los derechos de las personas afectando econdmicamente a la

poblacidén, y se generd problemas en cuanto al arrendamiento en los contratos de
inmuebles. Por lo que fue un hecho fortuito, que nadie lo esperd venir, como es la
pandemia. La Tesis, tuvo la necesidad de investigar, las consecuencias de
derechos y obligaciones del contrato de arrendamiento, donde se incumple no por
dolo, ni culpa o negligencia, sino que el gobierno de turno implement6 la
emergencia sanitaria, mediante el régimen de excepcién y DS. Por ello, se afectd
los ingresos econdmicos en la sociedad. En tal sentido se describié de manera
objetiva, los hechos de este problema y contexto social, debido al estado de
emergencia causado por la covid-19, que toma una gran afectacién no solo a un
individuo, sino a toda una sociedad, a nivel mundial.

Procedimiento

Si usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

1. Se realizara una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales
y algunas preguntas sobre la investigacion titulada: “Contrato de
Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19,
Lima Perua 2020-2022”

2. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 40 minutos y
se realizara en el ambiente de la institucion ........................ Las
respuestas al cuestionario o guia de entrevista seran codificadas usando un
namero de identificacion y, por lo tanto, seran anonimas.



Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si desea
participar o no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea
continuar puede hacerlo sin ningun problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al participante la existencia que NO existe riesgo o dafio al participar en
la investigacion. Sin embargo, en el caso que existan preguntas que le puedan
generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderlas o no.

Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informara que los resultados de la investigacion se le alcanzara a la
institucidnal término de la investigacion. No recibira ningan beneficio econémico ni
de ningunaotra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de la
persona, sin embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio
de la salud publica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser andonimos y no tener ninguna forma de
identificar al participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde
es totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro propésito fuera de
la investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del investigador principal
y pasado un tiempo determinado seran eliminados convenientemente.

Problemas o preguntas:

Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con el Investigador:
Lima Cahuana, Nicolas Wilber. email: wilberlimacahuana@gtmail.com

y Docente asesor: Garcia Diaz, Consuelo Elizabeth. email:
cgarciadi2l@ucvvirtual.edu.pe
Consentimiento

Después de haber leido los propdsitos de la investigacion autorizo participar en
la investigacion antes mencionada.

Nombre y apellidos: Abogado Alegre Rubina Miguel Angel.

Fechay hora: Lima, 03 de mayo del 2023.



mailto:wilberlimacahuana@gtmail.com
mailto:cgarciadi21@ucvvirtual.edu.pe

GUIA DE ENTREVISTA (ESPECIALISTA)
Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.
2. Entrevistado/a: Dr. Cojal Mena, Tedfilo Martin

Cargo/profesién/grado académico: Docente, Universidad Nacional educacion

Enrigue Guzman Valle.

OBJETIVO GENERAL: Analizar como ha sido afectado el contrato de
arrendamiento por los regimenes excepcionales implementados por el
gobierno en tiempos de COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Premisa: El contrato de arrendamiento es donde el sujeto considerado el
arrendador quien esta obligado a dar el bien inmueble, por un plazo temporal el uso
y el goce de su bien al otro sujeto considerado arrendatario por lo que esta obligado
a realizar el pago de la merced conductiva mensual de acuerdo al contrato
celebrado entre ambas partes. El régimen de excepcion se produce por hechos
graves, que quiebran de facto, la normalidad es por ello las constituciones politicas
de un pais, establecen directrices para el manejo de un estado de emergencia,
existiendo mecanismos excepcionales aplicables en un estado.

1.- Desde su experiencia, ¢Como ha sido afectado el contrato de arrendamiento
por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de
COVID-19?

El contrato de arrendamiento ha sido afectado por la suspensién de la entrega de
los bienes inmuebles a titulo de arrendamiento pactada entre el 17 de marzo y el
17 de abril de 2020, que se extendio hasta el 30 de junio de 2020, lo que implic
una modificacién temporal de las condiciones contractuales y una prérroga forzosa
del plazo.

2.- En cuanto a su conocimiento, ¢Coémo ha afectado la implementacién de los
regimenes excepcionales durante la pandemia del COVID-19, el contrato de
arrendamiento y especialmente al arrendador?

Las medidas de restriccion a la movilidad y la suspension de actividades
econdmicas han afectado la capacidad de los inquilinos para pagar la renta, lo que

ha generado un aumento en los casos de incumplimiento de contrato.



3.- Envista a la premisa acotada, en base a su propio criterio ¢,como los regimenes
excepcionales implementados por el gobierno de turno, durante la pandemia de
COVID-19, afectaron econ6micamente, al arrendatario?

La implementacion de medidas de congelamiento de precios de alquiler durante la
pandemia ha afectado econdmicamente al arrendatario, ya que ha impedido la
posibilidad de negociar el precio de la renta de acuerdo con las condiciones del

mercado.

[ )
OBJETIVO ESPECIFICO 1: Describir como fue afectado el arrendador por el

Articulo 137 de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-19, Lima

Peru 2020-2022.
.

J
Premisa: Arrendador es la persona que, por virtud de un contrato de

arrendamiento, ha concedido el uso de una cosa mueble o inmueble a otra, llamada
arrendatario, a cambio de una renta. Articulo 137 de la constitucion de 1993. El
presidente de la Republica, con acuerdo del Consejo de ministros, puede decretar,
por plazo determinado, en todo el territorio nacional, o en parte de él, y dando
cuenta al Congreso o a la Comision Permanente, los estados de excepcion que en
este articulo se contemplan:

1.- Estado de emergencia, en caso de perturbacion de la paz o del orden interno,
de catastrofe o de graves circunstancias que afecten la vida de la Nacion. En esta
eventualidad, puede restringirse o suspenderse el ejercicio de los derechos
constitucionales relativos a la libertad y la seguridad personales, la inviolabilidad
del domicilio, y la libertad de reunién y de transito en el territorio comprendidos en
los incisos 9, 11y 12 del articulo 2° y en el inciso 24, apartado f del mismo articulo.
En ninguna circunstancia se puede desterrar a nadie. El plazo del estado de
emergencia no excede de sesenta dias. Su prorroga requiere nuevo decreto. En
estado de emergencia las Fuerzas Armadas asumen el control del orden interno si
asi lo dispone el presidente de la Republica.

2.- Estado de sitio, en caso de invasion, guerra exterior, guerra civil, o peligro

inminente de que se produzcan, con mencion de los derechos fundamentales cuyo



ejercicio no se restringe o suspende. El plazo correspondiente no excede de
cuarenta y cinco dias. Al decretarse el estado de sitio, el Congreso se reline de
pleno derecho. La prorroga requiere aprobacion del Congreso.

4.- Referente a lo acotado, bajo su propio criterio ¢ Cémo fue afectado el arrendador
por el Articulo 137 de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-19?

El arrendador fue afectado por el articulo 137 de la constitucion durante la
pandemia de COVID-19, porque este articulo autoriza al Gobierno nacional a
restringir el ejercicio del derecho de propiedad del arrendador, al dictar medidas
extraordinarias para proteger a los arrendatarios vulnerables, como la extension de
los contratos, la paralizacion de los desalojos y desahucios, y la opcion de pedir

aplazamientos o rebajas del pago.

5- Por ello y bajo su criterio ¢ Como el arrendador, fue perjudicado por el decreto
supremo 044-2020-PCM, que declaro el Estado de Emergencia a nivel Nacional?

La imposibilidad de los inquilinos para pagar el alquiler debido a la crisis econémica
causada por la pandemia también afectd a los arrendadores, ya que estos dejaron

de recibir ingresos por los alquileres.

6.- Sobre los hechos sucedidos y presentados en la pandemia ¢Ud. considera
durante la pandemia, se debe modificar, adicionar un inciso en nuestra normativa
del Articulo 137 de la constitucion de 1993, y evitar que se afecte al arrendatario?
Modificar el articulo 137 si es necesaria, ya que, en situaciones excepcionales,
como desastres naturales o epidemias, el arrendatario puede solicitar una

reduccion o suspension del pago de la renta.

( )
OBJETIVO ESPECIFICO 2: Describir como el arrendatario fue afectado por
el Decreto supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19, Lima

Peru 2020-2022.
\eru y

Premisa: El arrendatario, es la persona que posee el derecho de uso temporal de

un bien a cambio de un precio. Decreto supremo 044-2020-PCM, que declara
Estado de Emergencia Nacional por las graves circunstancias que afectan la vida

de la Nacién a consecuencia del brote del COVID-19.



7.- En base a su experiencia, ¢Como fue afectado el arrendatario por el Decreto
supremo 044-2020-PCM durante la Pandemia COVID-19?

Una de las principales medidas fue la suspensién de los desalojos por falta de pago
de renta, lo que permiti6 a los arrendatarios que se vieron afectados
econdémicamente por la pandemia mantener su vivienda o local comercial.

8.- En su opinion, ¢ Porque el Arrendatario durante la pandemia de COVID 19, dejo
de salir a trabajar, y como se afect6 el contrato de arrendamiento?

Muchos arrendatarios perdieron sus trabajos o vieron disminuidos sus ingresos
debido a la pandemia, lo que dificulté cumplir con sus obligaciones contractuales
en materia de arrendamiento.

9.- De acuerdo a su razonabilidad, ¢Para que las partes contractuales se afecten
equilibradamente se debe adicionar un inciso o articulo al Decreto supremo 044-
2020-PCM y los regimenes excepcionales, durante la pandemia COVID 19?

El inciso o articulo podria establecer medidas especificas para proteger a los
arrendatarios que se han visto afectados por la pandemia y tienen dificultades para

cumplir con sus obligaciones contractuales.

4 )

) -

e

MARTIN CAMKE MIINA
AN ALND
RPLE TGS L |
\l\l’."-n‘i\.l.'u",..‘.'.\-lt‘ CAa

\ FIRMA'Y SELLO /

Lima, 05 de mayo del 2023




Anexo:

Consentimiento Informado (*)

Titulo de tesis: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales
por la Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Investigador (a) (es): Lima Cahuana, Nicolas Wilber

Propodsito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada” Contrato de Arrendamiento
y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19, Lima Pert 2020-2022”

cuyo objetivo es: Analizar como ha sido afectado el contrato de arrendamiento por
los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de COVID-
19, Lima Peru 2020-2022.

Esta investigacion es desarrollada por estudiantes de pre grado de la carrera
profesional de Derecho y Humanidades de la Universidad César Vallejo del campus
Lima Norte aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y
con el permiso de la institucion.

Describir el impacto del problema de la investigacion:
se restringié los derechos de las personas afectando econ6micamente a la

poblacidén, y se generd problemas en cuanto al arrendamiento en los contratos de
inmuebles. Por lo que fue un hecho fortuito, que nadie lo espero venir, como es la
pandemia. La Tesis, tuvo la necesidad de investigar, las consecuencias de
derechos y obligaciones del contrato de arrendamiento, donde se incumple no por
dolo, ni culpa o negligencia, sino que el gobierno de turno implement6 la
emergencia sanitaria, mediante el régimen de excepcién y DS. Por ello, se afectd
los ingresos econdmicos en la sociedad. En tal sentido se describié de manera
objetiva, los hechos de este problema y contexto social, debido al estado de
emergencia causado por la covid-19, que toma una gran afectacién no solo a un
individuo, sino a toda una sociedad, a nivel mundial.

Procedimiento

Si usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

3. Se realizara una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales
y algunas preguntas sobre la investigacion titulada: “Contrato de
Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19,
Lima Perua 2020-2022”

4. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 40 minutos y

se realizara en el ambiente de la institucion ........................ Las
respuestas al cuestionario o guia de entrevista seran codificadas usando un
namero de identificacion y, por lo tanto, seran anonimas.

Participacion voluntaria (principio de autonomia):



Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si desea
participar o no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea
continuar puede hacerlo sin ningun problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al participante la existencia que NO existe riesgo o dafio al participar en
la investigacion. Sin embargo, en el caso que existan preguntas que le puedan
generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderlas o no.

Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informard que los resultados de la investigacion se le alcanzara a la
institucional término de la investigacion. No recibira ningin beneficio econémico ni
de ningunaotra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de la
persona, sin embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio
de la salud publica.
Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser anénimos y no tener ninguna forma de
identificar al participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde
es totalmente Confidencial y no sera usada para ningin otro proposito fuera de
la investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del investigador principal
y pasado un tiempo determinado seran eliminados convenientemente.

Problemas o preguntas:

Si tiene preguntas sobre la investigacién puede contactar con el Investigador:
Lima Cahuana, Nicolas Wilber. email: wilberlimacahuana@gtmail.com

y Docente asesor: Garcia Diaz, Consuelo Elizabeth. email:
cgarciadi21l @ucvvirtual.edu.pe
Consentimiento

Después de haber leido los propdsitos de la investigacion autorizo participar en
la investigacion antes mencionada.

Nombre y apellidos: Dr. Cojal Mena, Ted6filo Martin

Fechay hora: Lima, 05 de mayo del 2023
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GUIA DE ENTREVISTA (ESPECIALISTA)
Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.
3. Entrevistado/a: Yzaga Arévalo, Victor Liliano.

Cargo/profesién/grado académico: Dr. Abogado. Civil, constitucional. Conciliador,

Arbitro. Estudio Juridico "Liliano Yzaga Arévalo”

OBJETIVO GENERAL: Analizar cdmo ha sido afectado el contrato de
arrendamiento por los regimenes excepcionales implementados por el
gobierno en tiempos de COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Premisa: El contrato de arrendamiento es donde el sujeto considerado el
arrendador quien esta obligado a dar el bien inmueble, por un plazo temporal el uso
y el goce de su bien al otro sujeto considerado arrendatario por lo que esta obligado
a realizar el pago de la merced conductiva mensual de acuerdo al contrato
celebrado entre ambas partes. El régimen de excepcion se produce por hechos
graves, que quiebran de facto, la normalidad es por ello las constituciones politicas
de un pais, establecen directrices para el manejo de un estado de emergencia,
existiendo mecanismos excepcionales aplicables en un estado.

1.- Desde su experiencia, ¢Como ha sido afectado el contrato de arrendamiento
por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de
COVID-19?

El contrato de arrendamiento ha sido afectado por la declaratoria de la emergencia
econOmica, social y ecologica, que permiti6 al gobierno dictar medidas
excepcionales para regular los contratos de arrendamiento y garantizar el derecho
a la vivienda digna, lo que supuso una intervencion estatal en las relaciones

privadas entre arrendadores y arrendatarios.

2.- En cuanto a su conocimiento, ¢Cémo ha afectado la implementacién de los
regimenes excepcionales durante la pandemia del COVID-19, el contrato de

arrendamiento y especialmente al arrendador?



La prohibicion de desalojos y la suspension de plazos legales ha afectado la
capacidad de los arrendadores para recuperar su propiedad y buscar un nuevo
inquilino que pague la renta, generando una carga econémica adicional.

3.- En vista a la premisa acotada, en base a su propio criterio ¢, como los regimenes
excepcionales implementados por el gobierno de turno, durante la pandemia de
COVID-19, afectaron economicamente, al arrendatario?

La prohibicién de desalojos durante la pandemia ha dado lugar a una mayor presion
sobre el arrendatario, ya que se ha acumulado una deuda que tendra que pagar en

el futuro y que podria llegar a ser impagable.

( N
OBJETIVO ESPECIFICO 1: Describir como fue afectado el arrendador por el
Articulo 137 de la constitucion de 1993, durante la Pandemia COVID-19, Lima

Peru 2020-2022.
. J

Premisa: Arrendador es la persona que, por virtud de un contrato de

arrendamiento, ha concedido el uso de una cosa mueble o inmueble a otra, llamada
arrendatario, a cambio de una renta. Articulo 137 de la constitucion de 1993. El
presidente de la Republica, con acuerdo del Consejo de ministros, puede decretar,
por plazo determinado, en todo el territorio nacional, o en parte de él, y dando
cuenta al Congreso o a la Comision Permanente, los estados de excepcidon que en
este articulo se contemplan:

1.- Estado de emergencia, en caso de perturbacién de la paz o del orden interno,
de catastrofe o de graves circunstancias que afecten la vida de la Nacion. En esta
eventualidad, puede restringirse o suspenderse el ejercicio de los derechos
constitucionales relativos a la libertad y la seguridad personales, la inviolabilidad
del domicilio, y la libertad de reunion y de transito en el territorio comprendidos en
los incisos 9, 11y 12 del articulo 2° y en el inciso 24, apartado f del mismo articulo.
En ninguna circunstancia se puede desterrar a nadie. El plazo del estado de
emergencia no excede de sesenta dias. Su prorroga requiere nuevo decreto. En
estado de emergencia las Fuerzas Armadas asumen el control del orden interno si
asi lo dispone el presidente de la Republica. 2.- Estado de sitio, en caso de invasion,

guerra exterior, guerra civil, o peligro inminente de que se produzcan, con menciéon



de los derechos fundamentales cuyo ejercicio no se restringe o suspende. El plazo
correspondiente no excede de cuarenta y cinco dias. Al decretarse el estado de
sitio, el Congreso se retne de pleno derecho. La prérroga requiere aprobacion del
Congreso.

4.- Referente a lo acotado, bajo su propio criterio ¢ Como fue afectado el arrendador
por el Articulo 137 de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-19?

El arrendador fue afectado por el articulo 137 de la constitucion de 1993, por la
pandemia de COVID-19, porque este articulo faculta al Gobierno nacional a limitar
el goce del derecho de propiedad del arrendador, al establecer medidas
extraordinarias para proteger a los arrendatarios vulnerables, como la continuidad
de los contratos, la suspensién de las ejecuciones y lanzamientos, y la alternativa
de solicitar diferimientos o condonaciones del pago.

5- Por ello y bajo su criterio ¢ Como el arrendador, fue perjudicado por el decreto
supremo 044-2020-PCM, que declaro el Estado de Emergencia a nivel Nacional?
Ademas, el decreto supremo 044-2020-PCM impuso medidas como la suspension
de desalojos y el congelamiento de los precios de alquiler, lo que limité la capacidad
de los arrendadores para tomar medidas legales contra los inquilinos que
incumplieran con el pago de la renta.

6.- Sobre los hechos sucedidos y presentados en la pandemia ¢Ud. considera
durante la pandemia, se debe modificar, adicionar un inciso en nuestra normativa
del Articulo 137 de la constitucion de 1993, y evitar que se afecte al arrendatario?
La modificacion del articulo 137 podria generar incertidumbre juridica y afectar la
seguridad juridica de los contratos de arrendamiento. En su lugar, sugieren la
adopcién de medidas temporales y excepcionales para proteger a los arrendatarios
durante la pandemia, como la suspension de los desalojos y la creacion de

programas de ayuda financiera.

é )
OBJETIVO ESPECIFICO 2: Describir como el arrendatario fue afectado por

el Decreto supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19, Lima
Peru 2020-2022.
\.




Premisa: El arrendatario, es la persona que posee el derecho de uso temporal de un bien
a cambio de un precio. Decreto supremo 044-2020-PCM, que declara Estado de
Emergencia Nacional por las graves circunstancias que afectan la vida de la Nacion
a consecuencia del brote del COVID-19.

7.- En base a su experiencia, ¢Como fue afectado el arrendatario por el Decreto
supremo 044-2020-PCM durante la Pandemia COVID-19?

Ademas, se establecid la posibilidad de negociar acuerdos entre arrendatarios y
arrendadores para reprogramar el pago de la renta, lo que permiti6 a los
arrendatarios ajustar sus pagos a su situacion financiera actual.

8.- En su opinion, ¢ Porque el Arrendatario durante la pandemia de COVID 19, dejo
de salir a trabajar, y cémo se afect6 el contrato de arrendamiento?

La disminucién de ingresos también afecto la capacidad de los arrendatarios para
pagar la renta y los servicios basicos, lo que puede generar un incumplimiento del
contrato de arrendamiento.

9.- De acuerdo a su razonabilidad, ¢ Para que las partes contractuales se afecten
equilibradamente se debe adicionar un inciso o articulo al Decreto supremo 044-
2020-PCM y los regimenes excepcionales, durante la pandemia COVID 19?

Estas medidas podrian incluir la posibilidad de aplazar el pago de la renta,
renegociar los términos del contrato de arrendamiento o incluso la condonacion

parcial o total de la renta en casos extremos.

s ~N )

Dr. Victor Liliano Yzaga Arévalo
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Lima, 05 de mayo del 2023




Anexo:
Consentimiento Informado (*)

Titulo de tesis: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales
por la Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Investigador (a) (es): Lima Cahuana, Nicolas Wilber

Propodsito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada” Contrato de Arrendamiento
y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19, Lima Pert 2020-2022”

cuyo objetivo es: Analizar como ha sido afectado el contrato de arrendamiento por
los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de COVID-
19, Lima Peru 2020-2022.

Esta investigacion es desarrollada por estudiantes de pre grado de la carrera
profesional de Derecho y Humanidades de la Universidad César Vallejo del campus
Lima Norte aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y
con el permiso de la institucion.

Describir el impacto del problema de la investigacion:
se restringié los derechos de las personas afectando econdmicamente a la

poblacidén, y se generd problemas en cuanto al arrendamiento en los contratos de
inmuebles. Por lo que fue un hecho fortuito, que nadie lo esperd venir, como es la
pandemia. La Tesis, tuvo la necesidad de investigar, las consecuencias de
derechos y obligaciones del contrato de arrendamiento, donde se incumple no por
dolo, ni culpa o negligencia, sino que el gobierno de turno implement6 la
emergencia sanitaria, mediante el régimen de excepcién y DS. Por ello, se afectd
los ingresos econdmicos en la sociedad. En tal sentido se describié de manera
objetiva, los hechos de este problema y contexto social, debido al estado de
emergencia causado por la covid-19, que toma una gran afectacién no solo a un
individuo, sino a toda una sociedad, a nivel mundial.

Procedimiento

Si usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

5. Se realizara una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales
y algunas preguntas sobre la investigacion titulada: “Contrato de
Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19,
Lima Perua 2020-2022”

6. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 40 minutos y
se realizara en el ambiente de la institucion ........................ Las
respuestas al cuestionario o guia de entrevista seran codificadas usando un
namero de identificacion y, por lo tanto, seran anonimas.



Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si desea
participar o no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea
continuar puede hacerlo sin ningun problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al participante la existencia que NO existe riesgo o dafio al participar en
la investigacion. Sin embargo, en el caso que existan preguntas que le puedan
generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderlas o no.

Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informara que los resultados de la investigacion se le alcanzara a la
institucidnal término de la investigacion. No recibira ningan beneficio econémico ni
de ningunaotra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de la
persona, sin embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio
de la salud publica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser andonimos y no tener ninguna forma de
identificar al participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde
es totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro propésito fuera de
la investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del investigador principal
y pasado un tiempo determinado seran eliminados convenientemente.

Problemas o preguntas:

Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con el Investigador:
Lima Cahuana, Nicolas Wilber. email: wilberlimacahuana@gtmail.com

y Docente asesor: Garcia Diaz, Consuelo Elizabeth. email:
cgarciadi2l@ucvvirtual.edu.pe
Consentimiento

Después de haber leido los propdsitos de la investigacion autorizo participar en
la investigacién antes mencionada.

Nombre y apellidos: Dr. Yzaga Arévalo, Victor Liliano.

Fechay hora: Lima, 05 de mayo del 2023

r ",

Dr. Victor Liliano Yzaga Arévalo
\ CAL 41028



mailto:wilberlimacahuana@gtmail.com
mailto:cgarciadi21@ucvvirtual.edu.pe

GUIA DE ENTREVISTA (ESPECIALISTAS)
Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.
4. Entrevistado/a: Zelaya Reyes, Cesar Maximo.

Cargo/profesién/grado académico: Abogado, Civil y Litigante, Estudio. Zelaya &

Asociados.

OBJETIVO GENERAL: Analizar como ha sido afectado el contrato de
arrendamiento por los regimenes excepcionales implementados por el
gobierno en tiempos de COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Premisa: El contrato de arrendamiento es donde el sujeto considerado el
arrendador quien esta obligado a dar el bien inmueble, por un plazo temporal el uso
y el goce de su bien al otro sujeto considerado arrendatario por lo que esta obligado
a realizar el pago de la merced conductiva mensual de acuerdo al contrato
celebrado entre ambas partes. El régimen de excepcidén se produce por hechos
graves, que quiebran de facto, la normalidad es por ello las constituciones politicas
de un pais, establecen directrices para el manejo de un estado de emergencia,
existiendo mecanismos excepcionales aplicables en un estado.

1.- Desde su experiencia, ¢ Como ha sido afectado el contrato de arrendamiento
por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de
COVID-19?

El contrato de arrendamiento ha sido afectado por la situacién de fuerza mayor
derivada de la pandemia, que ha generado dificultades econdmicas y sociales para
muchas personas, lo que puede dar lugar a la aplicacién de figuras juridicas como
la imprevision, la revision o la resolucion del contrato por incumplimiento o por

mutuo acuerdo.

2.- En cuanto a su conocimiento, ¢Cémo ha afectado la implementacién de los
regimenes excepcionales durante la pandemia del COVID-19, el contrato de
arrendamiento y especialmente al arrendador?

La imposibilidad de realizar visitas a las propiedades en alquiler y la cancelacién de

eventos publicos y privados han dificultado la promocion de propiedades en



alquiler, lo que ha disminuido la capacidad de los arrendadores para encontrar

nuevos inquilinos y mantener sus ingresos.

3.- En vista a la premisa acotada, en base a su propio criterio ¢, como los regimenes
excepcionales implementados por el gobierno de turno, durante la pandemia de
COVID-19, afectaron econ0micamente, al arrendatario?

La incertidumbre generada por la pandemia ha llevado a los arrendatarios a tener
dificultades para planificar a largo plazo, lo que ha afectado la capacidad de muchos

de ellos para pagar la renta y ha generado un clima de inestabilidad financiera.

OBJETIVO ESPECIFICO 1: Describir como fue afectado el arrendador por el
Articulo 137 de la constitucion de 1993, durante la Pandemia COVID-19, Lima
Pert 2020-2022.

Premisa: Arrendador es la persona que, por virtud de un contrato de
arrendamiento, ha concedido el uso de una cosa mueble o inmueble a otra, llamada
arrendatario, a cambio de una renta. Articulo 137 de la constitucion de 1993. El
presidente de la Republica, con acuerdo del Consejo de ministros, puede decretar,
por plazo determinado, en todo el territorio nacional, o en parte de él, y dando
cuenta al Congreso o a la Comision Permanente, los estados de excepcidon que en
este articulo se contemplan:

1.- Estado de emergencia, en caso de perturbacién de la paz o del orden interno,
de catastrofe o de graves circunstancias que afecten la vida de la Nacion. En esta
eventualidad, puede restringirse o suspenderse el ejercicio de los derechos
constitucionales relativos a la libertad y la seguridad personales, la inviolabilidad
del domicilio, y la libertad de reunion y de transito en el territorio comprendidos en
los incisos 9, 11y 12 del articulo 2° y en el inciso 24, apartado f del mismo articulo.
En ninguna circunstancia se puede desterrar a nadie. El plazo del estado de
emergencia no excede de sesenta dias. Su prorroga requiere nuevo decreto. En
estado de emergencia las Fuerzas Armadas asumen el control del orden interno si

asi lo dispone el presidente de la Republica.



2.- Estado de sitio, en caso de invasion, guerra exterior, guerra civil, o peligro
inminente de que se produzcan, con mencion de los derechos fundamentales cuyo
ejercicio no se restringe o suspende. El plazo correspondiente no excede de
cuarenta y cinco dias. Al decretarse el estado de sitio, el Congreso se reune de
pleno derecho. La prorroga requiere aprobacion del Congreso.

4.- Referente a lo acotado, bajo su propio criterio ¢ Como fue afectado el arrendador
por el Articulo 137 de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-197?

El arrendador fue afectado por el articulo 137, durante la pandemia de COVID-19,
porque este articulo permite al Gobierno nacional a intervenir el ejercicio del
derecho de propiedad del arrendador, al implementar medidas extraordinarias para
proteger a los arrendatarios vulnerables, como la prolongacion de los contratos, la
interrupcion de las expulsiones y desalojos, y la posibilidad de solicitar prorrogas o

reducciones del pago.

5- Por ello y bajo su criterio ¢ Cémo el arrendador, fue perjudicado por el decreto
supremo 044-2020-PCM, que declaro el Estado de Emergencia a nivel Nacional?

El aumento en el tiempo de espera para desalojar a un inquilino moroso también
fue un perjuicio para los arrendadores, ya que les impidio recuperar el control de su

propiedad y buscar un nuevo inquilino que pagara la renta.

6.- Sobre los hechos sucedidos y presentados en la pandemia ¢Ud. considera
durante la pandemia, se debe modificar, adicionar un inciso en nuestra normativa
del Articulo 137 de la constitucion de 1993, y evitar que se afecte al arrendatario?
La modificacion del articulo 137 podria generar un desequilibrio en la relacion
contractual entre arrendador y arrendatario, y que se deberia buscar un equilibrio
entre la proteccién de los derechos del arrendatario y la garantia de los derechos

del arrendador.

OBJETIVO ESPECIFICO 2: Describir como el arrendatario fue afectado por
el Decreto supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19, Lima
Peru 2020-2022.




Premisa: El arrendatario, es la persona que posee el derecho de uso temporal de un bien
a cambio de un precio. Decreto supremo 044-2020-PCM, que declara Estado de
Emergencia Nacional por las graves circunstancias que afectan la vida de la Nacion
a consecuencia del brote del COVID-19.

7.- En base a su experiencia, ¢Como fue afectado el arrendatario por el Decreto
supremo 044-2020-PCM durante la Pandemia COVID-19?

El Decreto Supremo también establecié que los intereses y moras generados
durante el periodo de emergencia sanitaria no serian considerados para el calculo
de la renta futura.

8.- En su opinion, ¢ Porque el Arrendatario durante la pandemia de COVID 19, dejo
de salir a trabajar, y cémo se afect6 el contrato de arrendamiento?

En algunos casos, los arrendatarios intentaron renegociar los términos del contrato
de arrendamiento con los arrendadores para ajustar la renta a sus ingresos
actuales.

9.- De acuerdo a su razonabilidad, ¢ Para que las partes contractuales se afecten
equilibradamente se debe adicionar un inciso o articulo al Decreto supremo 044-
2020-PCM y los regimenes excepcionales, durante la pandemia COVID 19?

La adicion de un inciso o articulo también podria establecer medidas para proteger
a los arrendadores que dependen de la renta del inmueble para mantenerse
econdmicamente, pero que también han sido afectados por la pandemia.

, - R i i
‘CESAR M. ZELAYA REYES
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Anexo:
Consentimiento Informado (*)

Titulo de tesis: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales
por la Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Investigador (a) (es): Lima Cahuana, Nicolas Wilber

Propodsito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada” Contrato de Arrendamiento
y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19, Lima Pert 2020-2022”

cuyo objetivo es: Analizar como ha sido afectado el contrato de arrendamiento por
los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de COVID-
19, Lima Peru 2020-2022.

Esta investigacion es desarrollada por estudiantes de pre grado de la carrera
profesional de Derecho y Humanidades de la Universidad César Vallejo del campus
Lima Norte aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y
con el permiso de la institucion.

Describir el impacto del problema de la investigacion:
se restringié los derechos de las personas afectando econdmicamente a la

poblacidén, y se generd problemas en cuanto al arrendamiento en los contratos de
inmuebles. Por lo que fue un hecho fortuito, que nadie lo esperd venir, como es la
pandemia. La Tesis, tuvo la necesidad de investigar, las consecuencias de
derechos y obligaciones del contrato de arrendamiento, donde se incumple no por
dolo, ni culpa o negligencia, sino que el gobierno de turno implement6 la
emergencia sanitaria, mediante el régimen de excepcién y DS. Por ello, se afecto
los ingresos econdmicos en la sociedad. En tal sentido se describié de manera
objetiva, los hechos de este problema y contexto social, debido al estado de
emergencia causado por la covid-19, que toma una gran afectacién no solo a un
individuo, sino a toda una sociedad, a nivel mundial.

Procedimiento

Si usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

7. Se realizara una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales
y algunas preguntas sobre la investigacion titulada: “Contrato de
Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19,
Lima Perua 2020-2022”

8. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 40 minutos y
se realizara en el ambiente de la institucion ........................ Las
respuestas al cuestionario o guia de entrevista seran codificadas usando un
namero de identificacion y, por lo tanto, seran anonimas.



Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si desea
participar o no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea
continuar puede hacerlo sin ningun problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al participante la existencia que NO existe riesgo o dafo al participar en
la investigacion. Sin embargo, en el caso que existan preguntas que le puedan
generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderlas o no.

Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informara que los resultados de la investigacion se le alcanzara a la
institucidnal término de la investigacion. No recibira ningan beneficio econémico ni
de ningunaotra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de la
persona, sin embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio
de la salud publica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser andonimos y no tener ninguna forma de
identificar al participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde
es totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro propésito fuera de
la investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del investigador principal
y pasado un tiempo determinado seran eliminados convenientemente.

Problemas o preguntas:

Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con el Investigador:
Lima Cahuana, Nicolas Wilber. email: wilberlimacahuana@gtmail.com

y Docente asesor: Garcia Diaz, Consuelo Elizabeth. email:
cgarciadi2l@ucvvirtual.edu.pe
Consentimiento

Después de haber leido los propdsitos de la investigacion autorizo participar en
la investigacién antes mencionada.

Nombre y apellidos: Abogado Zelaya Reyes, Cesar Maximo.

Fechay hora: Lima, 08 de mayo del 2023



mailto:wilberlimacahuana@gtmail.com
mailto:cgarciadi21@ucvvirtual.edu.pe

GUIA DE ENTREVISTA (ESPECIALISTAS)
Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.
5. Entrevistado/a: Huayapa Reyes Rayda

Cargo/profesién/grado académico: Dra. Abogada, docente Universidad San Martin

de Porres.

OBJETIVO GENERAL: Analizar como ha sido afectado el contrato de
arrendamiento por los regimenes excepcionales implementados por el
gobierno en tiempos de COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Premisa: El contrato de arrendamiento es donde el sujeto considerado el
arrendador quien esta obligado a dar el bien inmueble, por un plazo temporal el uso
y el goce de su bien al otro sujeto considerado arrendatario por lo que esta obligado
a realizar el pago de la merced conductiva mensual de acuerdo al contrato
celebrado entre ambas partes. El régimen de excepcion se produce por hechos
graves, que quiebran de facto, la normalidad es por ello las constituciones politicas
de un pais, establecen directrices para el manejo de un estado de emergencia,
existiendo mecanismos excepcionales aplicables en un estado.

1.- Desde su experiencia, ¢Como ha sido afectado el contrato de arrendamiento
por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de
COVID-19?

El contrato de arrendamiento ha sido afectado por la necesidad de adoptar medidas
sanitarias y preventivas para evitar el contagio y la propagacion del virus, lo que
puede implicar restricciones al uso y goce del inmueble arrendado, asi como
obligaciones adicionales para las partes en materia de limpieza, desinfeccion y
cuidado del bien.

2.- En cuanto a su conocimiento, ¢Coémo ha afectado la implementacién de los
regimenes excepcionales durante la pandemia del COVID-19, el contrato de
arrendamiento y especialmente al arrendador?

Las medidas de estimulo econdémico implementadas por el gobierno durante la

pandemia, como la congelacién de precios de alquiler, han afectado la capacidad



de los arrendadores para ajustar los precios de alquiler segun las condiciones del
mercado, reduciendo su rentabilidad.

3.- Envista a la premisa acotada, en base a su propio criterio ¢, como los regimenes
excepcionales implementados por el gobierno de turno, durante la pandemia de
COVID-19, afectaron econémicamente, al arrendatario?

La pandemia ha llevado a un aumento en la competencia por los empleos y ha
generado una reduccion en los ingresos del arrendatario, lo que ha llevado a

muchos de ellos a tener dificultades para pagar la renta.

OBJETIVO ESPECIFICO 1: Describir coémo fue afectado el arrendador por el
Articulo 137 de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-19, Lima
Peru 2020-2022.

Premisa: Arrendador es la persona que, por virtud de un contrato de
arrendamiento, ha concedido el uso de una cosa mueble o inmueble a otra, llamada
arrendatario, a cambio de una renta. Articulo 137 de la constitucion de 1993. El
presidente de la Republica, con acuerdo del Consejo de ministros, puede decretar,
por plazo determinado, en todo el territorio nacional, o en parte de él, y dando
cuenta al Congreso o a la Comision Permanente, los estados de excepcion que en
este articulo se contemplan:

1.- Estado de emergencia, en caso de perturbacion de la paz o del orden interno,
de catastrofe o de graves circunstancias que afecten la vida de la Nacion. En esta
eventualidad, puede restringirse o suspenderse el ejercicio de los derechos
constitucionales relativos a la libertad y la seguridad personales, la inviolabilidad
del domicilio, y la libertad de reunién y de transito en el territorio comprendidos en
los incisos 9, 11y 12 del articulo 2° y en el inciso 24, apartado f del mismo articulo.
En ninguna circunstancia se puede desterrar a nadie. El plazo del estado de
emergencia no excede de sesenta dias. Su prorroga requiere nuevo decreto. En
estado de emergencia las Fuerzas Armadas asumen el control del orden interno si
asi lo dispone el presidente de la Republica.

2.- Estado de sitio, en caso de invasion, guerra exterior, guerra civil, o peligro

inminente de que se produzcan, con mencion de los derechos fundamentales cuyo



ejercicio no se restringe o suspende. El plazo correspondiente no excede de
cuarenta y cinco dias. Al decretarse el estado de sitio, el Congreso se reline de
pleno derecho. La prorroga requiere aprobacion del Congreso.

4.- Referente a lo acotado, bajo su propio criterio ¢ Cémo fue afectado el arrendador
por el Articulo 137 de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-19?

El Articulo 137 de la Constitucion de 1993 establece la garantia constitucional de
la propiedad privada y la proteccion del derecho a su libre disposicion.

5- Por ello y bajo su criterio ¢ Como el arrendador, fue perjudicado por el decreto
supremo 044-2020-PCM, que declaro el Estado de Emergencia a nivel Nacional?
El arrendador también puede haber sido perjudicado por la falta de claridad en las
medidas gubernamentales para apoyar a los arrendadores afectados por la

pandemia, lo que dificulté la toma de decisiones informadas.

6.- Sobre los hechos sucedidos y presentados en la pandemia ¢Ud. considera
durante la pandemia, se debe modificar, adicionar un inciso en nuestra normativa
del Articulo 137 de la constitucion de 1993, y evitar que se afecte al arrendatario?
En lugar de modificar el articulo 137 de la Constitucion, se deberian implementar
medidas especificas en la legislacién de arrendamiento urbano para proteger a los
arrendatarios durante situaciones de emergencia sanitaria, como la pandemia de
COVID-19.

OBJETIVO ESPECIFICO 2: Describir como el arrendatario fue afectado por
el Decreto supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19, Lima
Pera 2020-2022.

Premisa: El arrendatario, es la persona que posee el derecho de uso temporal de un bien
a cambio de un precio. Decreto supremo 044-2020-PCM, que declara Estado de
Emergencia Nacional por las graves circunstancias que afectan la vida de la Nacion
a consecuencia del brote del COVID-19.

7.- En base a su experiencia, ¢Coémo fue afectado el arrendatario por el Decreto
supremo 044-2020-PCM durante la Pandemia COVID-19?



Los arrendatarios también tuvieron la opciéon de suspender temporalmente el
contrato de arrendamiento si no podian hacer uso del inmueble por las restricciones
impuestas durante la pandemia.

8.- En su opinidn, ¢Porque el Arrendatario durante la pandemia de COVID 19, dejo
de salir a trabajar, y como se afect6 el contrato de arrendamiento?

El incumplimiento del contrato de arrendamiento puede generar multas o incluso la
terminacion del contrato por parte del arrendador, lo que puede llevar a la pérdida
de la vivienda o local comercial.

9.- De acuerdo a su razonabilidad, ¢Para que las partes contractuales se afecten
equilibradamente se debe adicionar un inciso o articulo al Decreto supremo 044-
2020-PCM y los regimenes excepcionales, durante la pandemia COVID 19?

Estas medidas podrian incluir la posibilidad de solicitar apoyo econdémico del
gobierno o renegociar los términos del contrato de arrendamiento con el

arrendatario.

> FIRMA DEL ENTREVISTADO

Lima, 09 de mayo del 2023



Anexo:

Consentimiento Informado (*)

Titulo de tesis: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales
por la Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Investigador (a) (es): Lima Cahuana, Nicolas Wilber

Propdsito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada” Contrato de Arrendamiento
y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19, Lima Per 2020-2022”

cuyo objetivo es: Analizar como ha sido afectado el contrato de arrendamiento por
los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de COVID-
19, Lima Peru 2020-2022.

Esta investigacion es desarrollada por estudiantes de pre grado de la carrera
profesional de Derecho y Humanidades de la Universidad César Vallejo del campus
Lima Norte aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y
con el permiso de la institucion.

Describir el impacto del problema de la investigacion:
se restringié los derechos de las personas afectando econdmicamente a la

poblacion, y se generd problemas en cuanto al arrendamiento en los contratos de
inmuebles. Por lo que fue un hecho fortuito, que nadie lo esperd venir, como es la
pandemia. La Tesis, tuvo la necesidad de investigar, las consecuencias de
derechos y obligaciones del contrato de arrendamiento, donde se incumple no por
dolo, ni culpa o negligencia, sino que el gobierno de turno implementé la
emergencia sanitaria, mediante el régimen de excepciéon y DS. Por ello, se afecto
los ingresos econdmicos en la sociedad. En tal sentido se describié de manera
objetiva, los hechos de este problema y contexto social, debido al estado de
emergencia causado por la covid-19, que toma una gran afectacién no solo a un
individuo, sino a toda una sociedad, a nivel mundial.

Procedimiento

Si usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

9. Se realizara una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales
y algunas preguntas sobre la investigacion titulada: “Contrato de
Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19,
Lima Perd 2020-2022”

10. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 40 minutos y
se realizara en el ambiente de la institucion ........................ Las
respuestas al cuestionario o guia de entrevista seran codificadas usando un
namero de identificacion y, por lo tanto, seran anonimas.

Participacion voluntaria (principio de autonomia):



Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si desea
participar o no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea
continuar puede hacerlo sin ningun problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al participante la existencia que NO existe riesgo o dafio al participar en
la investigacion. Sin embargo, en el caso que existan preguntas que le puedan
generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderlas o no.

Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informard que los resultados de la investigacion se le alcanzara a la
institucional término de la investigacion. No recibira ningin beneficio econémico ni
de ningunaotra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de la
persona, sin embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio
de la salud publica.
Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser anénimos y no tener ninguna forma de
identificar al participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde
es totalmente Confidencial y no sera usada para ningin otro proposito fuera de
la investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del investigador principal
y pasado un tiempo determinado seran eliminados convenientemente.

Problemas o preguntas:

Si tiene preguntas sobre la investigacién puede contactar con el Investigador:
Lima Cahuana, Nicolas Wilber. email: wilberlimacahuana@gtmail.com

y Docente asesor: Garcia Diaz, Consuelo Elizabeth. email:
cgarciadi21l @ucvvirtual.edu.pe
Consentimiento

Después de haber leido los propdsitos de la investigacion autorizo participar en
la investigacion antes mencionada.

Nombre y apellidos: Abogado Huayapa Reyes Rayda

Fecha y hora: Lima, 09 de mayo del 2023

’
P FIRMA DEL ENTREVISTADO


mailto:wilberlimacahuana@gtmail.com
mailto:cgarciadi21@ucvvirtual.edu.pe

GUIA DE ENTREVISTA (ESPECIALISTA)
Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.
6. Entrevistado/a: Cacsi Mamani, Edwin Nicolas.

Cargo/profesién/grado académico: Abogado, en Derecho Corporativo, docente

Univ. Peruana de Ciencias Aplicadas.

OBJETIVO GENERAL: Analizar como ha sido afectado el contrato de
arrendamiento por los regimenes excepcionales implementados por el
gobierno en tiempos de COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Premisa: El contrato de arrendamiento es donde el sujeto considerado el
arrendador quien esta obligado a dar el bien inmueble, por un plazo temporal el uso
y el goce de su bien al otro sujeto considerado arrendatario por lo que esta obligado
a realizar el pago de la merced conductiva mensual de acuerdo al contrato
celebrado entre ambas partes. El régimen de excepcidén se produce por hechos
graves, que quiebran de facto, la normalidad es por ello las constituciones politicas
de un pais, establecen directrices para el manejo de un estado de emergencia,
existiendo mecanismos excepcionales aplicables en un estado.

1.- Desde su experiencia, ¢ Como ha sido afectado el contrato de arrendamiento
por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de
COVID-19?

El contrato de arrendamiento ha sido afectado por la variacion de las condiciones
del mercado inmobiliario debido a la crisis generada por el COVID-19, lo que puede
afectar el valor del canon, la oferta y la demanda de vivienda, asi como las
expectativas y necesidades de los arrendatarios y arrendadores.

2.- En cuanto a su conocimiento, ¢Coémo ha afectado la implementacién de los
regimenes excepcionales durante la pandemia del COVID-19, el contrato de
arrendamiento y especialmente al arrendador?

La pandemia ha llevado a una mayor oferta de propiedades de alquiler en el
mercado, lo que ha generado una mayor competencia entre los arrendadores y ha

llevado a la disminucién de los precios de alquiler.



3.- Envista a la premisa acotada, en base a su propio criterio ¢,como los regimenes
excepcionales implementados por el gobierno de turno, durante la pandemia de
COVID-19, afectaron econ6micamente, al arrendatario?

La imposibilidad de realizar visitas a la propiedad en alquiler durante la pandemia
ha dificultado la busqueda de nuevos inquilinos, lo que ha afectado la capacidad

del arrendatario para mantener sus ingresos.

OBJETIVO ESPECIFICO 1: Describir como fue afectado el arrendador por el
Articulo 137 de la constitucion de 1993, durante la Pandemia COVID-19, Lima
Perd 2020-2022.

Premisa: Arrendador es la persona que, por virtud de un contrato de
arrendamiento, ha concedido el uso de una cosa mueble o inmueble a otra, llamada
arrendatario, a cambio de una renta. Articulo 137 de la constitucion de 1993. El
presidente de la Republica, con acuerdo del Consejo de ministros, puede decretar,
por plazo determinado, en todo el territorio nacional, o en parte de él, y dando
cuenta al Congreso o a la Comision Permanente, los estados de excepcidon que en
este articulo se contemplan:

1.- Estado de emergencia, en caso de perturbacién de la paz o del orden interno,
de catastrofe o de graves circunstancias que afecten la vida de la Nacién. En esta
eventualidad, puede restringirse o suspenderse el ejercicio de los derechos
constitucionales relativos a la libertad y la seguridad personales, la inviolabilidad
del domicilio, y la libertad de reunién y de transito en el territorio comprendidos en
los incisos 9, 11y 12 del articulo 2° y en el inciso 24, apartado f del mismo articulo.
En ninguna circunstancia se puede desterrar a nadie. El plazo del estado de
emergencia no excede de sesenta dias. Su prorroga requiere nuevo decreto. En
estado de emergencia las Fuerzas Armadas asumen el control del orden interno si
asi lo dispone el presidente de la Republica.

2.- Estado de sitio, en caso de invasion, guerra exterior, guerra civil, o peligro
inminente de que se produzcan, con mencion de los derechos fundamentales cuyo

ejercicio no se restringe o suspende. El plazo correspondiente no excede de



cuarenta y cinco dias. Al decretarse el estado de sitio, el Congreso se relne de
pleno derecho. La prorroga requiere aprobacion del Congreso.

4.- Referente a lo acotado, bajo su propio criterio ¢ Cémo fue afectado el arrendador
por el Articulo 137 de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-197?

Durante la pandemia COVID-19, se han implementado medidas excepcionales en
el ambito del arrendamiento de bienes inmuebles, con el fin de proteger a los

arrendatarios que se han visto afectados por la crisis econdémica y sanitaria.

5- Por ello y bajo su criterio ¢ Cémo el arrendador, fue perjudicado por el decreto
supremo 044-2020-PCM, que declaro el Estado de Emergencia a nivel Nacional?

La pandemia y el decreto supremo 044-2020-PCM también ha llevado a cambios
en las preferencias de los inquilinos en cuanto a los tipos de propiedades que
buscan, lo que podria haber afectado la demanda de ciertos tipos de propiedades
y perjudicado a los arrendadores que se especializan en esos tipos de propiedades.
6.- Sobre los hechos sucedidos y presentados en la pandemia ¢Ud. considera
durante la pandemia, se debe modificar, adicionar un inciso en nuestra normativa
del Articulo 137 de la constitucion de 1993, y evitar que se afecte al arrendatario?

La modificacion del articulo 137 podria ser contraproducente, ya que podria
desincentivar la inversién en el mercado de arrendamiento y afectar negativamente

la oferta de viviendas para alquilar.

OBJETIVO ESPECIFICO 2: Describir como el arrendatario fue afectado por
el Decreto supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19, Lima
Pera 2020-2022.

Premisa: El arrendatario, es la persona que posee el derecho de uso temporal de un bien
a cambio de un precio. Decreto supremo 044-2020-PCM, que declara Estado de
Emergencia Nacional por las graves circunstancias que afectan la vida de la Nacion
a consecuencia del brote del COVID-19.

7.- En base a su experiencia, ¢Coémo fue afectado el arrendatario por el Decreto
supremo 044-2020-PCM durante la Pandemia COVID-19?



A pesar de estas medidas, algunos arrendatarios enfrentaron dificultades para
cumplir con sus obligaciones contractuales debido a la prolongacion de la pandemia
y la falta de ingresos.

8.- En su opinidn, ¢Porque el Arrendatario durante la pandemia de COVID 19, dejo
de salir a trabajar, y como se afect6 el contrato de arrendamiento?

Para evitar la terminacién del contrato, algunos arrendatarios buscaron asesoria
legal para negociar con los arrendadores o buscar opciones legales para aplazar el
pago de la renta.

9.- De acuerdo a su razonabilidad, ¢Para que las partes contractuales se afecten
equilibradamente se debe adicionar un inciso o articulo al Decreto supremo 044-
2020-PCM y los regimenes excepcionales, durante la pandemia COVID 19?

Es importante tener en cuenta que cualquier medida adoptada debe ser justa y

equilibrada para ambas partes y no debe perjudicar a ninguna de ellas.

‘—/’i
A A - -

gnn N. Cacst Mamanrs
ABOGADO
3.C.A.T. NS C2979

\ FIRMA'Y SELLO /

Lima, 13 de mayo del 2023




Anexo:
Consentimiento Informado (*)

Titulo de tesis: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales
por la Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Investigador (a) (es): Lima Cahuana, Nicolas Wilber

Propodsito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada” Contrato de Arrendamiento
y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19, Lima Pert 2020-2022”

cuyo objetivo es: Analizar como ha sido afectado el contrato de arrendamiento por
los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de COVID-
19, Lima Peru 2020-2022.

Esta investigacion es desarrollada por estudiantes de pre grado de la carrera
profesional de Derecho y Humanidades de la Universidad César Vallejo del campus
Lima Norte aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y
con el permiso de la institucion.

Describir el impacto del problema de la investigacion:
se restringié los derechos de las personas afectando econdmicamente a la

poblacidén, y se generd problemas en cuanto al arrendamiento en los contratos de
inmuebles. Por lo que fue un hecho fortuito, que nadie lo esperd venir, como es la
pandemia. La Tesis, tuvo la necesidad de investigar, las consecuencias de
derechos y obligaciones del contrato de arrendamiento, donde se incumple no por
dolo, ni culpa o negligencia, sino que el gobierno de turno implement6 la
emergencia sanitaria, mediante el régimen de excepcién y DS. Por ello, se afectd
los ingresos econdmicos en la sociedad. En tal sentido se describié de manera
objetiva, los hechos de este problema y contexto social, debido al estado de
emergencia causado por la covid-19, que toma una gran afectacién no solo a un
individuo, sino a toda una sociedad, a nivel mundial.

Procedimiento

Si usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

11.  Se realizard una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales
y algunas preguntas sobre la investigacion titulada: “Contrato de
Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19,
Lima Perua 2020-2022”

12. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 40 minutos y
se realizara en el ambiente de la institucion ........................ Las
respuestas al cuestionario o guia de entrevista seran codificadas usando un
namero de identificacion y, por lo tanto, seran anonimas.



Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si desea
participar o no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea
continuar puede hacerlo sin ningun problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al participante la existencia que NO existe riesgo o dafio al participar en
la investigacion. Sin embargo, en el caso que existan preguntas que le puedan
generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderlas o no.

Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informara que los resultados de la investigacion se le alcanzara a la
institucidnal término de la investigacion. No recibira ningan beneficio econémico ni
de ningunaotra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de la
persona, sin embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio
de la salud publica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser andonimos y no tener ninguna forma de
identificar al participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde
es totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro propésito fuera de
la investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del investigador principal
y pasado un tiempo determinado seran eliminados convenientemente.

Problemas o preguntas:

Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con el Investigador:
Lima Cahuana, Nicolas Wilber. email: wilberlimacahuana@gtmail.com

y Docente asesor: Garcia Diaz, Consuelo Elizabeth. email:
cgarciadi2l@ucvvirtual.edu.pe
Consentimiento

Después de haber leido los propdsitos de la investigacion autorizo participar en
la investigacién antes mencionada.

Nombre y apellidos: Abogado Cacsi Mamani, Edwin Nicolas.

Fechay hora: Lima, 13 de mayo del 2023

- A D A e A AR R e - -——-—

gnn N. Cacsti Mamanrs
ABOGADO
53.C.A.T. NS 02979


mailto:wilberlimacahuana@gtmail.com
mailto:cgarciadi21@ucvvirtual.edu.pe

GUIA DE ENTREVISTA (ESPECIALISTA)
Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.
7. Entrevistado/a: Tello Ramirez Roger.

Cargo/profesién/grado académico: Mg. Derecho Civil, comercial, arbitro, Arbitraje

"Justicia Alterna"

OBJETIVO GENERAL: Analizar como ha sido afectado el contrato de
arrendamiento por los regimenes excepcionales implementados por el
gobierno en tiempos de COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Premisa: El contrato de arrendamiento es donde el sujeto considerado el
arrendador quien esta obligado a dar el bien inmueble, por un plazo temporal el uso
y el goce de su bien al otro sujeto considerado arrendatario por lo que esta obligado
a realizar el pago de la merced conductiva mensual de acuerdo al contrato
celebrado entre ambas partes. El régimen de excepcidén se produce por hechos
graves, que quiebran de facto, la normalidad es por ello las constituciones politicas
de un pais, establecen directrices para el manejo de un estado de emergencia,
existiendo mecanismos excepcionales aplicables en un estado.

1.- Desde su experiencia, ¢ Como ha sido afectado el contrato de arrendamiento
por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de
COVID-19?

El contrato de arrendamiento ha sido afectado por la posibilidad de acudir a
mecanismos alternativos de solucién de conflictos para resolver las controversias
gue puedan surgir entre las partes por motivo del COVID-19, como la conciliacién,
la mediacion o el arbitraje, lo que puede facilitar el didlogo y la busqueda de

acuerdos.

2.- En cuanto a su conocimiento, ¢Cémo ha afectado la implementacién de los
regimenes excepcionales durante la pandemia del COVID-19, el contrato de
arrendamiento y especialmente al arrendador?

La incertidumbre econdémica y la volatilidad de los mercados han afectado la

capacidad de los arrendadores para planificar a largo plazo y tomar decisiones



informadas sobre la inversion en propiedades de alquiler, generando un clima de

inestabilidad financiera.

3.- En vista a la premisa acotada, en base a su propio criterio ¢.cémo los regimenes
excepcionales implementados por el gobierno de turno, durante la pandemia de
COVID-19, afectaron economicamente, al arrendatario?

Las medidas de estimulo econdmico implementadas por el gobierno durante la
pandemia, como la congelacion de precios de alquiler, han afectado la rentabilidad
del arrendatario, ya que han reducido su capacidad de ajustar los precios de alquiler

de acuerdo con las condiciones del mercado.

OBJETIVO ESPECIFICO 1: Describir como fue afectado el arrendador por el
Articulo 137 de la constitucion de 1993, durante la Pandemia COVID-19, Lima
Perd 2020-2022.

Premisa: Arrendador es la persona que, por virtud de un contrato de
arrendamiento, ha concedido el uso de una cosa mueble o inmueble a otra, llamada
arrendatario, a cambio de una renta. Articulo 137 de la constitucion de 1993. El
presidente de la Republica, con acuerdo del Consejo de ministros, puede decretar,
por plazo determinado, en todo el territorio nacional, o en parte de él, y dando
cuenta al Congreso o a la Comision Permanente, los estados de excepcidon que en
este articulo se contemplan:

1.- Estado de emergencia, en caso de perturbacién de la paz o del orden interno,
de catastrofe o de graves circunstancias que afecten la vida de la Nacién. En esta
eventualidad, puede restringirse o suspenderse el ejercicio de los derechos
constitucionales relativos a la libertad y la seguridad personales, la inviolabilidad
del domicilio, y la libertad de reunion y de transito en el territorio comprendidos en
los incisos 9, 11y 12 del articulo 2° y en el inciso 24, apartado f del mismo articulo.
En ninguna circunstancia se puede desterrar a nadie. El plazo del estado de
emergencia no excede de sesenta dias. Su prorroga requiere nuevo decreto. En
estado de emergencia las Fuerzas Armadas asumen el control del orden interno si

asi lo dispone el presidente de la Republica.



2.- Estado de sitio, en caso de invasion, guerra exterior, guerra civil, o peligro
inminente de que se produzcan, con mencion de los derechos fundamentales cuyo
ejercicio no se restringe o suspende. El plazo correspondiente no excede de
cuarenta y cinco dias. Al decretarse el estado de sitio, el Congreso se reune de
pleno derecho. La prorroga requiere aprobacion del Congreso.

4.- Referente a lo acotado, bajo su propio criterio ¢ Como fue afectado el arrendador
por el Articulo 137 de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-197?

Una de estas medidas excepcionales es la prohibicién de desalojos por falta de
pago de renta, la cual se ha establecido a través de diversos decretos legislativos
y resoluciones emitidas por el Gobierno peruano.

5- Por ello y bajo su criterio ¢ Cémo el arrendador, fue perjudicado por el decreto
supremo 044-2020-PCM, que declaro el Estado de Emergencia a nivel Nacional?
Los arrendadores también pueden haber experimentado mayores costos asociados
con el mantenimiento de las propiedades durante la pandemia, como la limpieza y
la desinfeccion regular de las areas comunes.

6.- Sobre los hechos sucedidos y presentados en la pandemia ¢Ud. considera
durante la pandemia, se debe modificar, adicionar un inciso en nuestra normativa
del Articulo 137 de la constitucion de 1993, y evitar que se afecte al arrendatario?
Si se podria modificar el articulo 137 debe ser evaluada con cautela, y que se debe
realizar un analisis exhaustivo de las implicancias legales, econémicas y sociales

de dicha modificacion antes de tomar tal decision.

OBJETIVO ESPECIFICO 2: Describir como el arrendatario fue afectado por
el Decreto supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19, Lima
Pera 2020-2022.

Premisa: El arrendatario, es la persona que posee el derecho de uso temporal de un bien
a cambio de un precio. Decreto supremo 044-2020-PCM, que declara Estado de
Emergencia Nacional por las graves circunstancias que afectan la vida de la Nacion
a consecuencia del brote del COVID-19.

7.- En base a su experiencia, ¢Coémo fue afectado el arrendatario por el Decreto
supremo 044-2020-PCM durante la Pandemia COVID-19?



En estos casos, es importante que los arrendatarios se comuniquen con Ssus
arrendadores para buscar soluciones y evitar conflictos legales.

8.- En su opinidn, ¢Porque el Arrendatario durante la pandemia de COVID 19, dejo
de salir a trabajar, y como se afect6 el contrato de arrendamiento?

En algunos casos, los arrendatarios recurrieron a préstamos o solicitaron ayuda
econdmica del gobierno para hacer frente a sus obligaciones contractuales.

9.- De acuerdo a su razonabilidad, ¢Para que las partes contractuales se afecten
equilibradamente se debe adicionar un inciso o articulo al Decreto supremo 044-
2020-PCM y los regimenes excepcionales, durante la pandemia COVID 19?

La adicién de un inciso o articulo también podria establecer procedimientos claros
y especificos para la resolucion de conflictos entre las partes contractuales durante
la pandemia de COVID-19.

4 | )
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GUIA DE ENTREVISTA (ESPECIALISTA)
Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.
8. Entrevistado/a: Reategui Vela, Winston Jaime

Cargo/profesién/grado académico: Dr. Derecho Civil, Docente
UNMSM.

OBJETIVO GENERAL: Analizar como ha sido afectado el contrato de
arrendamiento por los regimenes excepcionales implementados por el
gobierno en tiempos de COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Premisa: El contrato de arrendamiento es donde el sujeto considerado el
arrendador quien esta obligado a dar el bien inmueble, por un plazo temporal el uso
y el goce de su bien al otro sujeto considerado arrendatario por lo que esta obligado
a realizar el pago de la merced conductiva mensual de acuerdo al contrato
celebrado entre ambas partes. El régimen de excepcidén se produce por hechos
graves, que quiebran de facto, la normalidad es por ello las constituciones politicas
de un pais, establecen directrices para el manejo de un estado de emergencia,
existiendo mecanismos excepcionales aplicables en un estado.

1.- Desde su experiencia, ¢ Como ha sido afectado el contrato de arrendamiento
por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de
COVID-19?

El contrato de arrendamiento ha sido afectado por la aplicacion del principio de
solidaridad social, que implica un deber moral y legal de cooperar con los demas
en situaciones dificiles como la actual pandemia, lo que puede motivar a las partes
a renegociar los términos del contrato o a conceder beneficios o facilidades para el

pago del canon.

2.- En cuanto a su conocimiento, ¢Cémo ha afectado la implementacién de los
regimenes excepcionales durante la pandemia del COVID-19, el contrato de
arrendamiento y especialmente al arrendador?

La reduccion de ingresos debido a la pandemia ha llevado a los arrendadores a

ofrecer descuentos y otras concesiones a los inquilinos, lo que ha afectado los



términos y condiciones del contrato de arrendamiento y ha disminuido su
rentabilidad.

3.- Envista a la premisa acotada, en base a su propio criterio ¢, como los regimenes
excepcionales implementados por el gobierno de turno, durante la pandemia de
COVID-19, afectaron economicamente, al arrendatario?

La pandemia ha llevado a una mayor oferta de propiedades de alquiler en el
mercado, lo que ha generado una mayor competencia entre los arrendatarios y ha

llevado a una disminucion de los precios de alquiler.

é )
OBJETIVO ESPECIFICO 1: Describir como fue afectado el arrendador por el
Articulo 137 de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-19, Lima
Peru 2020-2022.

.

J

Premisa: Arrendador es la persona que, por virtud de un contrato de

arrendamiento, ha concedido el uso de una cosa mueble o inmueble a otra, llamada
arrendatario, a cambio de una renta. Articulo 137 de la constitucion de 1993. El
presidente de la Republica, con acuerdo del Consejo de ministros, puede decretar,
por plazo determinado, en todo el territorio nacional, o en parte de él, y dando
cuenta al Congreso o a la Comision Permanente, los estados de excepcion que en
este articulo se contemplan:

1.- Estado de emergencia, en caso de perturbacion de la paz o del orden interno,
de catastrofe o de graves circunstancias que afecten la vida de la Nacion. En esta
eventualidad, puede restringirse o suspenderse el ejercicio de los derechos
constitucionales relativos a la libertad y la seguridad personales, la inviolabilidad
del domicilio, y la libertad de reunién y de transito en el territorio comprendidos en
los incisos 9, 11y 12 del articulo 2° y en el inciso 24, apartado f del mismo articulo.
En ninguna circunstancia se puede desterrar a nadie. El plazo del estado de
emergencia no excede de sesenta dias. Su prorroga requiere nuevo decreto. En
estado de emergencia las Fuerzas Armadas asumen el control del orden interno si
asi lo dispone el presidente de la Republica.

2.- Estado de sitio, en caso de invasion, guerra exterior, guerra civil, o peligro

inminente de que se produzcan, con mencién de los derechos fundamentales cuyo



ejercicio no se restringe o suspende. El plazo correspondiente no excede de
cuarenta y cinco dias. Al decretarse el estado de sitio, el Congreso se relne de

pleno derecho. La prorroga requiere aprobacion del Congreso.

4.- Referente a lo acotado, bajo su propio criterio ¢ Como fue afectado el arrendador
por el Articulo 137 de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-19?

Esta medida ha generado una situacién dificil para los arrendadores, ya que en
muchos casos no han podido cobrar la renta correspondiente y han tenido que
asumir los costos de mantenimiento y servicios basicos de los inmuebles

arrendados.

5- Por ello y bajo su criterio ¢ Como el arrendador, fue perjudicado por el decreto
supremo 044-2020-PCM, que declaro el Estado de Emergencia a nivel Nacional?

La incertidumbre y la volatilidad econémica generada por la pandemia también
pueden haber afectado a los arrendadores que dependen de los ingresos del
alquiler para pagar sus propias obligaciones financieras, como los préstamos
hipotecarios.

6.- Sobre los hechos sucedidos y presentados en la pandemia ¢Ud. considera
durante la pandemia, se debe modificar, adicionar un inciso en nuestra normativa
del Articulo 137 de la constitucion de 1993, y evitar que se afecte al arrendatario?

La proteccion de los arrendatarios durante la pandemia de COVID-19 no debe ser
vista como una responsabilidad exclusiva del Estado, y que los arrendadores
también deberian ser incentivados a adoptar medidas solidarias y flexibles con sus

inquilinos.

[ N\
OBJETIVO ESPECIFICO 2: Describir como el arrendatario fue afectado por
el Decreto supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19, Lima

feru 2020-2022. y

Premisa: El arrendatario, es la persona que posee el derecho de uso temporal de un bien

a cambio de un precio. Decreto supremo 044-2020-PCM, que declara Estado de



Emergencia Nacional por las graves circunstancias que afectan la vida de la Nacion
a consecuencia del brote del COVID-19.

7.- En base a su experiencia, ¢,Como fue afectado el arrendatario por el Decreto
supremo 044-2020-PCM durante la Pandemia COVID-19?

En algunos casos, los arrendatarios pudieron solicitar la devolucion de la garantia
o deposito que habian entregado al inicio del contrato de arrendamiento para hacer
frente a sus necesidades economicas.

8.- En su opinidn, ¢Porque el Arrendatario durante la pandemia de COVID 19, dejo
de salir a trabajar, y como se afect6 el contrato de arrendamiento?

Es importante tener en cuenta que el contrato de arrendamiento es un acuerdo
legal entre las partes y debe ser respetado, pero en situaciones excepcionales
como la pandemia, es importante buscar soluciones que permitan cumplir con las
obligaciones contractuales.

9.- De acuerdo a su razonabilidad, ¢ Para que las partes contractuales se afecten
equilibradamente se debe adicionar un inciso o articulo al Decreto supremo 044-
2020-PCM y los regimenes excepcionales, durante la pandemia COVID 19?

Estos procedimientos podrian incluir la posibilidad de recurrir a la mediacién o
arbitraje para resolver cualquier controversia que surja en relacion con el contrato

de arrendamiento.

VWWinston Jaime Reategui Vela
DN O93 13661
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Anexo:
Consentimiento Informado (*)

Titulo de tesis: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales
por la Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Investigador (a) (es): Lima Cahuana, Nicolas Wilber

Propodsito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada” Contrato de Arrendamiento
y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19, Lima Pert 2020-2022”

cuyo objetivo es: Analizar como ha sido afectado el contrato de arrendamiento por
los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de COVID-
19, Lima Peru 2020-2022.

Esta investigacion es desarrollada por estudiantes de pre grado de la carrera
profesional de Derecho y Humanidades de la Universidad César Vallejo del campus
Lima Norte aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y
con el permiso de la institucion.

Describir el impacto del problema de la investigacion:
se restringié los derechos de las personas afectando econdmicamente a la

poblacidén, y se generd problemas en cuanto al arrendamiento en los contratos de
inmuebles. Por lo que fue un hecho fortuito, que nadie lo esperd venir, como es la
pandemia. La Tesis, tuvo la necesidad de investigar, las consecuencias de
derechos y obligaciones del contrato de arrendamiento, donde se incumple no por
dolo, ni culpa o negligencia, sino que el gobierno de turno implement6 la
emergencia sanitaria, mediante el régimen de excepcién y DS. Por ello, se afectd
los ingresos econdmicos en la sociedad. En tal sentido se describié de manera
objetiva, los hechos de este problema y contexto social, debido al estado de
emergencia causado por la covid-19, que toma una gran afectacién no solo a un
individuo, sino a toda una sociedad, a nivel mundial.

Procedimiento

Si usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

13.  Se realizard una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales
y algunas preguntas sobre la investigacion titulada: “Contrato de
Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19,
Lima Perua 2020-2022”

14.  Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 40 minutos y
se realizara en el ambiente de la institucion ........................ Las
respuestas al cuestionario o guia de entrevista seran codificadas usando un
namero de identificacion y, por lo tanto, seran anonimas.



Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si desea
participar o no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea
continuar puede hacerlo sin ningun problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al participante la existencia que NO existe riesgo o dafio al participar en
la investigacion. Sin embargo, en el caso que existan preguntas que le puedan
generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderlas o no.

Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informara que los resultados de la investigacion se le alcanzara a la
institucidnal término de la investigacion. No recibira ningan beneficio econémico ni
de ningunaotra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de la
persona, sin embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio
de la salud publica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser andonimos y no tener ninguna forma de
identificar al participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde
es totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro propésito fuera de
la investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del investigador principal
y pasado un tiempo determinado seran eliminados convenientemente.

Problemas o preguntas:

Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con el Investigador:
Lima Cahuana, Nicolas Wilber. email: wilberlimacahuana@gtmail.com

y Docente asesor: Garcia Diaz, Consuelo Elizabeth. email:
cgarciadi2l@ucvvirtual.edu.pe
Consentimiento

Después de haber leido los propdsitos de la investigacion autorizo participar en
la investigacién antes mencionada.

Nombre y apellidos: Dr. Reategui Vela, Winston Jaime

Fechay hora: Lima, 18 de mayo del 2023

VVinston Jaime Reategui Vela
DN O93 1366 1

Reg. CAL 19S79
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GUIA DE ENTREVISTA (ESPECIALISTAS)
Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.
9. Entrevistado/a: Fuentes Vasquez, Norma Elizabeth

Cargo/profesién/grado académico: Abogada Derecho Civil, registral, inmuebles,

Centro de Conciliacién, la paz.

OBJETIVO GENERAL: Analizar como ha sido afectado el contrato de
arrendamiento por los regimenes excepcionales implementados por el
gobierno en tiempos de COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Premisa: El contrato de arrendamiento es donde el sujeto considerado el
arrendador quien esta obligado a dar el bien inmueble, por un plazo temporal el uso
y el goce de su bien al otro sujeto considerado arrendatario por lo que esta obligado
a realizar el pago de la merced conductiva mensual de acuerdo al contrato
celebrado entre ambas partes. El régimen de excepcidén se produce por hechos
graves, que quiebran de facto, la normalidad es por ello las constituciones politicas
de un pais, establecen directrices para el manejo de un estado de emergencia,
existiendo mecanismos excepcionales aplicables en un estado.

1.- Desde su experiencia, ¢ Como ha sido afectado el contrato de arrendamiento
por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de
COVID-19?

El contrato de arrendamiento ha sido afectado por la vigencia de los derechos
fundamentales de las partes involucradas en el contrato, como el derecho a la vida,
a la salud, a la vivienda digna y al trabajo, lo que puede generar tensiones o

equilibrios entre los intereses legitimos de los arrendatarios y los arrendadores.

2.- En cuanto a su conocimiento, ¢Cémo ha afectado la implementacién de los
regimenes excepcionales durante la pandemia del COVID-19, el contrato de
arrendamiento y especialmente al arrendador?

La pandemia ha llevado a cambios en las leyes y regulaciones relacionadas con el

contrato de arrendamiento, lo que ha generado un clima de incertidumbre y ha



afectado la capacidad de los arrendadores y los inquilinos para entender y cumplir
con sus obligaciones contractuales.

3.- En vista a la premisa acotada, en base a su propio criterio ¢.cémo los regimenes
excepcionales implementados por el gobierno de turno, durante la pandemia de
COVID-19, afectaron econémicamente, al arrendatario?

La pandemia ha llevado a cambios en las leyes y regulaciones relacionadas con el
contrato de arrendamiento, lo que ha generado un clima de incertidumbre y ha
afectado la capacidad del arrendatario para entender y cumplir con sus

obligaciones contractuales.

4 N
OBJETIVO ESPECIFICO 1: Describir como fue afectado el arrendador por el
Articulo 137 de la constitucion de 1993, durante la Pandemia COVID-19, Lima

Geru 2020-2022. y

Premisa: Arrendador es la persona que, por virtud de un contrato de

arrendamiento, ha concedido el uso de una cosa mueble o inmueble a otra, llamada
arrendatario, a cambio de una renta. Articulo 137 de la constitucion de 1993. El
presidente de la Republica, con acuerdo del Consejo de ministros, puede decretar,
por plazo determinado, en todo el territorio nacional, o en parte de él, y dando
cuenta al Congreso o a la Comision Permanente, los estados de excepcidon que en
este articulo se contemplan:

1.- Estado de emergencia, en caso de perturbacién de la paz o del orden interno,
de catastrofe o de graves circunstancias que afecten la vida de la Nacion. En esta
eventualidad, puede restringirse o suspenderse el ejercicio de los derechos
constitucionales relativos a la libertad y la seguridad personales, la inviolabilidad
del domicilio, y la libertad de reunion y de transito en el territorio comprendidos en
los incisos 9, 11y 12 del articulo 2° y en el inciso 24, apartado f del mismo articulo.
En ninguna circunstancia se puede desterrar a nadie. El plazo del estado de
emergencia no excede de sesenta dias. Su prorroga requiere nuevo decreto. En
estado de emergencia las Fuerzas Armadas asumen el control del orden interno si

asi lo dispone el presidente de la Republica.



2.- Estado de sitio, en caso de invasion, guerra exterior, guerra civil, o peligro
inminente de que se produzcan, con mencion de los derechos fundamentales cuyo
ejercicio no se restringe o suspende. El plazo correspondiente no excede de
cuarenta y cinco dias. Al decretarse el estado de sitio, el Congreso se reune de

pleno derecho. La prorroga requiere aprobacion del Congreso.

4.- Referente a lo acotado, bajo su propio criterio ¢ Cémo fue afectado el arrendador
por el Articulo 137 de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-19?

Sin embargo, es importante sefialar que estas medidas excepcionales tienen un
caracter temporal y se han adoptado como una medida de proteccion de los
derechos fundamentales de los ciudadanos durante la crisis sanitaria.

5- Por ello y bajo su criterio ¢ Cémo el arrendador, fue perjudicado por el decreto
supremo 044-2020-PCM, que declaro el Estado de Emergencia a nivel Nacional?

La suspension temporal de los plazos de prescripcion y caducidad de las deudas
derivadas de contratos de arrendamiento durante la pandemia también puede
haber perjudicado a los arrendadores, ya que esto limit6 su capacidad para
recuperar las deudas pendientes.

6.- Sobre los hechos sucedidos y presentados en la pandemia ¢Ud. considera
durante la pandemia, se debe modificar, adicionar un inciso en nuestra normativa
del Articulo 137 de la constitucion de 1993, y evitar que se afecte al arrendatario?

La modificacién del articulo 137 deberia ser parte de un enfoque mas amplio y
sistémico para abordar la problemética del acceso a la vivienda y la precariedad

laboral y econémica de gran parte de la poblacion durante la pandemia.

4 )
OBJETIVO ESPECIFICO 2: Describir como el arrendatario fue afectado por
el Decreto supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19, Lima

eeru 2020-2022. y

Premisa: El arrendatario, es la persona que posee el derecho de uso temporal de

un bien a cambio de un precio. Decreto supremo 044-2020-PCM, que declara



Estado de Emergencia Nacional por las graves circunstancias que afectan la vida
de la Nacion a consecuencia del brote del COVID-19.

7.- En base a su experiencia, ¢Como fue afectado el arrendatario por el Decreto
supremo 044-2020-PCM durante la Pandemia COVID-19?

En general, el Decreto Supremo 044-2020-PCM brindé cierta proteccién a los
arrendatarios durante la pandemia, pero es importante evaluar caso por caso para
determinar las mejores opciones para cada situacion especifica.

8.- En su opinidn, ¢Porque el Arrendatario durante la pandemia de COVID 19, dejo
de salir a trabajar, y como se afect6 el contrato de arrendamiento?

Los arrendadores también pueden ser afectados por la pandemia, especialmente
si dependen de la renta del inmueble para mantenerse econémicamente, por lo que
es importante buscar soluciones que sean justas para ambas partes.

9.- De acuerdo a su razonabilidad, ¢ Para que las partes contractuales se afecten
equilibradamente se debe adicionar un inciso o articulo al Decreto supremo 044-
2020-PCM y los regimenes excepcionales, durante la pandemia COVID 19?

La adicion de un inciso o articulo también podria establecer medidas para
garantizar que las partes contractuales estén informadas y actualizadas sobre
cualquier cambio en la normativa relacionada con los regimenes excepcionales

durante la pandemia.

Norme Elizabeth nies basquez
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Anexo:
Consentimiento Informado (*)

Titulo de tesis: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales
por la Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Investigador (a) (es): Lima Cahuana, Nicolas Wilber

Propodsito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada” Contrato de Arrendamiento
y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19, Lima Pert 2020-2022”

cuyo objetivo es: Analizar como ha sido afectado el contrato de arrendamiento por
los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de COVID-
19, Lima Peru 2020-2022.

Esta investigacion es desarrollada por estudiantes de pre grado de la carrera
profesional de Derecho y Humanidades de la Universidad César Vallejo del campus
Lima Norte aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y
con el permiso de la institucion.

Describir el impacto del problema de la investigacion:
se restringié los derechos de las personas afectando econdmicamente a la

poblacidén, y se generd problemas en cuanto al arrendamiento en los contratos de
inmuebles. Por lo que fue un hecho fortuito, que nadie lo esperd venir, como es la
pandemia. La Tesis, tuvo la necesidad de investigar, las consecuencias de
derechos y obligaciones del contrato de arrendamiento, donde se incumple no por
dolo, ni culpa o negligencia, sino que el gobierno de turno implement6 la
emergencia sanitaria, mediante el régimen de excepcién y DS. Por ello, se afecto
los ingresos econdmicos en la sociedad. En tal sentido se describié de manera
objetiva, los hechos de este problema y contexto social, debido al estado de
emergencia causado por la covid-19, que toma una gran afectacién no solo a un
individuo, sino a toda una sociedad, a nivel mundial.

Procedimiento

Si usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

15.  Se realizard una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales
y algunas preguntas sobre la investigacion titulada: “Contrato de
Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19,
Lima Perua 2020-2022”

16. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 40 minutos y
se realizara en el ambiente de la institucion ........................ Las
respuestas al cuestionario o guia de entrevista seran codificadas usando un
namero de identificacion y, por lo tanto, seran anonimas.



Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si desea
participar o no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea
continuar puede hacerlo sin ningun problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al participante la existencia que NO existe riesgo o dafio al participar en
la investigacion. Sin embargo, en el caso que existan preguntas que le puedan
generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderlas o no.

Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informara que los resultados de la investigacion se le alcanzara a la
institucidnal término de la investigacion. No recibira ningan beneficio econémico ni
de ningunaotra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de la
persona, sin embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio
de la salud publica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser andonimos y no tener ninguna forma de
identificar al participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde
es totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro propoésito fuera de
la investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del investigador principal
y pasado un tiempo determinado seran eliminados convenientemente.

Problemas o preguntas:

Si tiene preguntas sobre la investigacién puede contactar con el Investigador:
Lima Cahuana, Nicolas Wilber. email: wilberlimacahuana@gtmail.com

y Docente asesor: Garcia Diaz, Consuelo Elizabeth. email:
cgarciadi21l @ucvvirtual.edu.pe
Consentimiento

Después de haber leido los propdsitos de la investigacion autorizo participar en
la investigacion antes mencionada.

Nombre y apellidos: Abogada: Fuentes Vasquez, Norma Elizabeth

Fechay hora: Lima, 25 de mayo del 2023
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GUIA DE ENTREVISTA (ESPECIALISTA)
Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.
10. Entrevistado/a: Crisdstomo Ramos, Oscar Abelardo.

Cargo/profesién/grado académico: Abogado, derecho empresaria|, Docente de la
UTP.

OBJETIVO GENERAL: Analizar como ha sido afectado el contrato de

arrendamiento por los regimenes excepcionales implementados por el
gobierno en tiempos de COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

arrendador quien esta obligado a dar el bien inmueble, por un plazo temporal el uso
y el goce de su bien al otro sujeto considerado arrendatario por lo que esta obligado
a realizar el pago de la merced conductiva mensual de acuerdo al contrato
celebrado entre ambas partes. El régimen de excepcion se produce por hechos
graves, que quiebran de facto, la normalidad es por ello las constituciones politicas
de un pais, establecen directrices para el manejo de un estado de emergencia,
existiendo mecanismos excepcionales aplicables en un estado.

1.- Desde su experiencia, ¢Como ha sido afectado el contrato de arrendamiento
por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de
COVID-19?

El contrato de arrendamiento ha sido afectado por la necesidad de adaptarse a las
nuevas circunstancias derivadas del COVID-19, lo que puede implicar cambios en
las modalidades o formas de contratacion, como el uso de medios electrénicos o
digitales para celebrar o modificar el contrato, o la inclusion de clausulas especiales

para regular situaciones imprevistas o excepcionales.

2.- En cuanto a su conocimiento, ¢Cémo ha afectado la implementacién de los
regimenes excepcionales durante la pandemia del COVID-19, el contrato de
arrendamiento y especialmente al arrendador?

La implementacion de los regimenes excepcionales durante la pandemia ha

generado un clima de incertidumbre y ha afectado la capacidad de los arrendadores



para tomar decisiones informadas sobre la inversién en propiedades de alquiler,
generando un impacto econdmico significativo en el sector inmobiliario.

3.- En vista a la premisa acotada, en base a su propio criterio ¢.cémo los regimenes
excepcionales implementados por el gobierno de turno, durante la pandemia de
COVID-19, afectaron economicamente, al arrendatario?

La implementacién de los regimenes excepcionales durante la pandemia ha
generado un clima de incertidumbre y ha afectado la capacidad del arrendatario
para planificar a largo plazo y tomar decisiones informadas sobre su vivienda y su

futuro financiero.

( )
OBJETIVO ESPECIFICO 1: Describir como fue afectado el arrendador por el
Articulo 137 de la constitucion de 1993, durante la Pandemia COVID-19, Lima

kPert] 2020-2022.

J

Premisa: Arrendador es la persona que, por virtud de un contrato de

arrendamiento, ha concedido el uso de una cosa mueble o inmueble a otra, llamada
arrendatario, a cambio de una renta. Articulo 137 de la constitucion de 1993. El
presidente de la Republica, con acuerdo del Consejo de ministros, puede decretar,
por plazo determinado, en todo el territorio nacional, o en parte de él, y dando
cuenta al Congreso o a la Comision Permanente, los estados de excepcidon que en
este articulo se contemplan:

1.- Estado de emergencia, en caso de perturbacién de la paz o del orden interno,
de catastrofe o de graves circunstancias que afecten la vida de la Nacion. En esta
eventualidad, puede restringirse o suspenderse el ejercicio de los derechos
constitucionales relativos a la libertad y la seguridad personales, la inviolabilidad
del domicilio, y la libertad de reunion y de transito en el territorio comprendidos en
los incisos 9, 11y 12 del articulo 2° y en el inciso 24, apartado f del mismo articulo.
En ninguna circunstancia se puede desterrar a nadie. El plazo del estado de
emergencia no excede de sesenta dias. Su prorroga requiere nuevo decreto. En
estado de emergencia las Fuerzas Armadas asumen el control del orden interno si

asi lo dispone el presidente de la Republica.



2.- Estado de sitio, en caso de invasion, guerra exterior, guerra civil, o peligro
inminente de que se produzcan, con mencion de los derechos fundamentales cuyo
ejercicio no se restringe o suspende. El plazo correspondiente no excede de
cuarenta y cinco dias. Al decretarse el estado de sitio, el Congreso se reune de
pleno derecho. La prorroga requiere aprobacion del Congreso.

4.- Referente a lo acotado, bajo su propio criterio ¢ Como fue afectado el arrendador
por el Articulo 137 de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-197?
En este contexto, los arrendadores han tenido que adaptarse a las nuevas
regulaciones y buscar soluciones alternativas para hacer frente a la situacion
generada por la pandemia, como la renegociacion de contratos de arrendamiento
o la busqueda de otros medios de ingresos.

5- Por ello y bajo su criterio ¢ Cémo el arrendador, fue perjudicado por el decreto
supremo 044-2020-PCM, que declaro el Estado de Emergencia a nivel Nacional?
La prolongada duracién del estado de emergencia y la incertidumbre en torno a la
duracion de la pandemia pueden haber afectado la capacidad de los arrendadores
para planificar a largo plazo y hacer inversiones en sus propiedades, a
consecuencias del decreto supremo 044-2020-PCM.

6.- Sobre los hechos sucedidos y presentados en la pandemia ¢Ud. considera
durante la pandemia, se debe modificar, adicionar un inciso en nuestra normativa
del Articulo 137 de la constitucion de 1993, y evitar que se afecte al arrendatario?
Sobre la modificacidbn del articulo 137 no seria suficiente para proteger

adecuadamente a los arrendatarios durante la pandemia.

é )
OBJETIVO ESPECIFICO 2: Describir como el arrendatario fue afectado por
el Decreto supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19, Lima

Per( 2020-2022.
\ y

Premisa: El arrendatario, es la persona que posee el derecho de uso temporal de

un bien a cambio de un precio. Decreto supremo 044-2020-PCM, que declara
Estado de Emergencia Nacional por las graves circunstancias que afectan la vida

de la Nacién a consecuencia del brote del COVID-19.



7.- En base a su experiencia, ¢Como fue afectado el arrendatario por el Decreto
supremo 044-2020-PCM durante la Pandemia COVID-19?

Es importante tener en cuenta que las medidas excepcionales establecidas por el
Decreto Supremo tienen una duracién limitada y que los contratos de
arrendamiento deben cumplirse de acuerdo a lo establecido en el contrato y la ley
aplicable.

8.- En su opinidn, ¢Porque el Arrendatario durante la pandemia de COVID 19, dejo
de salir a trabajar, y como se afect6 el contrato de arrendamiento?

La pandemia de COVID-19 afect6 la capacidad de los arrendatarios para generar
ingresos y cumplir con sus obligaciones contractuales en materia de arrendamiento,
lo que genero la necesidad de buscar soluciones legales para evitar la terminacion
del contrato y la pérdida de la vivienda o local comercial.

9.- De acuerdo a su razonabilidad, ¢ Para que las partes contractuales se afecten
equilibradamente se debe adicionar un inciso o articulo al Decreto supremo 044-
2020-PCM y los regimenes excepcionales, durante la pandemia COVID 19?

La adiciébn de un inciso o articulo al Decreto Supremo 044-2020-PCM vy los
regimenes excepcionales podria ser necesaria para garantizar un equilibrio entre
las partes contractuales durante la pandemia de COVID-19 y establecer medidas

especificas para proteger a los arrendatarios y arrendadores afectados por la

~

pandemia.

-
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Anexo:
Consentimiento Informado (*)

Titulo de tesis: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales
por la Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Investigador (a) (es): Lima Cahuana, Nicolas Wilber

Propodsito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada” Contrato de Arrendamiento
y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19, Lima Pert 2020-2022”

cuyo objetivo es: Analizar como ha sido afectado el contrato de arrendamiento por
los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de COVID-
19, Lima Peru 2020-2022.

Esta investigacion es desarrollada por estudiantes de pre grado de la carrera
profesional de Derecho y Humanidades de la Universidad César Vallejo del campus
Lima Norte aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y
con el permiso de la institucion.

Describir el impacto del problema de la investigacion:
se restringié los derechos de las personas afectando econdmicamente a la

poblacidén, y se generd problemas en cuanto al arrendamiento en los contratos de
inmuebles. Por lo que fue un hecho fortuito, que nadie lo esperd venir, como es la
pandemia. La Tesis, tuvo la necesidad de investigar, las consecuencias de
derechos y obligaciones del contrato de arrendamiento, donde se incumple no por
dolo, ni culpa o negligencia, sino que el gobierno de turno implement6 la
emergencia sanitaria, mediante el régimen de excepcién y DS. Por ello, se afectd
los ingresos econdmicos en la sociedad. En tal sentido se describié de manera
objetiva, los hechos de este problema y contexto social, debido al estado de
emergencia causado por la covid-19, que toma una gran afectacién no solo a un
individuo, sino a toda una sociedad, a nivel mundial.

Procedimiento

Si usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

17.  Se realizard una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales
y algunas preguntas sobre la investigacion titulada: “Contrato de
Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la Pandemia COVID-19,
Lima Perua 2020-2022”

18.  Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 40 minutos y
se realizara en el ambiente de la institucion ........................ Las
respuestas al cuestionario o guia de entrevista seran codificadas usando un
namero de identificacion y, por lo tanto, seran anonimas.



Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si desea
participar o no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea
continuar puede hacerlo sin ningun problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al participante la existencia que NO existe riesgo o dafio al participar en
la investigacion. Sin embargo, en el caso que existan preguntas que le puedan
generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderlas o no.

Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informara que los resultados de la investigacion se le alcanzara a la
institucidnal término de la investigacion. No recibira ningan beneficio econémico ni
de ningunaotra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de la
persona, sin embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio
de la salud publica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser andonimos y no tener ninguna forma de
identificar al participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde
es totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro propésito fuera de
la investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del investigador principal
y pasado un tiempo determinado seran eliminados convenientemente.

Problemas o preguntas:

Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con el Investigador:
Lima Cahuana, Nicolas Wilber. email: wilberlimacahuana@gtmail.com

y Docente asesor: Garcia Diaz, Consuelo Elizabeth. email:
cgarciadi2l@ucvvirtual.edu.pe
Consentimiento

Después de haber leido los propdsitos de la investigacion autorizo participar en
la investigacién antes mencionada.

Nombre y apellidos: Abogado: Crisdstomo Ramos, Oscar Abelardo.

Fechay hora: Lima, 01 de junio del 2023

PIIS_S

OSCAR ABELARDOD
CRISOS TOMNVIO RADNNMOS
AL SSsE31T70
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ANEXO 03: Validacion de instrumento
VALIDACION DE INSTRUMENTO
. DATOS GENERALES
.1 Apellidos y Nombres: Dr. La Torre Guerrero, Angel Fernando.
1.2 Cargo e institucién donde labora: Universidad Cesar Vallejo
1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Guia de Entrevista.
1.4 Autor del Instrumento: Lima Cahuana, Nicolas Wilber
1. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE

INACEPTABLE ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES ACEPTABLE
40 | 45 |50 |55 |60 |65 |70 | 75 | 80 | 85 | 90 | 95 |100

Esta formulado con lenguaje X
1. CLARIDAD .

comprensible.

Esta adecuado a las leyes y X
2. OBJETIVIDAD S

principios cientificos.

Este adecuado a los objetivos y las X
3. ACTUALIDAD necesidades reales de la

investigacion.
4. ORGANIZACION Existe una Organizacién Iéglca X

Toma en cuenta los aspectos X
5. SUFICIENCIA o .

metodolégicos esenciales

Esta adecuado para valorar las X
6. INTENCIONALIDAD ,

categorias.

Se respalda en fundamentos X
7.CONSISTENCIA | ., . .

técnicos y/o cientificos.

Existe coherencia entre los X
8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos

juridicos

La estrategia responde una X
9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados

para lograr verificar los supuestos.

El instrumento muestra la relacion X

entre los componentes de la
10. PERTINENCIA | . Lo Iy

investigacion y su adecuacion al

Método Cientifico.
. OPINION DE APLICABILIDAD

- El Instrumento cumple con
los Requisitos para su aplicacion Sl
- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion

. PROMEDIO DEVALORACIQN: 5%
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VALIDACION DE INSTRUMENTO
. DATOS GENERALES
1.1 Apellidos y Nombres: Mg. Arroyo Ger6nimo, Raul Augusto.
1.2 Cargo e institucién donde labora: Universidad Cesar Vallejo
1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de Entrevista.
1.4 Autor del Instrumento: Lima Cahuana, Nicolas Wilber
1. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE
INACEPTABLE ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES ACEPTABLE
40 | 45 |50 |55 |60 |65 |70 | 75 |80 | 85 | 90 | 95 |100
Esta formulado con lenguaje X
1. CLARIDAD .
comprensible.
Esta adecuado a las leyes y X
2. OBJETIVIDAD o
principios cientificos.
Este adecuado a los objetivos y las X
3. ACTUALIDAD necesidades reales de la
investigacion.
4. ORGANIZACION Existe una Organizacién Iéglca X
Toma en cuenta los aspectos X
5. SUFICIENCIA L .
metodoldgicos esenciales
Esta adecuado para valorar las X
6. INTENCIONALIDAD ,
categorias.
Se respalda en fundamentos X
7.CONSISTENCIA | ., . .
técnicos y/o cientificos.
Existe coherencia entre los X
8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos
juridicos
La estrategia responde una X
9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos.
El instrumento muestra la relacion X
entre los componentes de la
10. PERTINENCIA | . Lo Iy
investigacion y su adecuacion al
Método Cientifico.
I1l.  OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con
los Requisitos para su aplicacion Sl
- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion
IV. PROMEDIO DE VALORACION: 100 %
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VALIDACION DE INSTRUMENTO
. DATOS GENERALES
1.1 Apellidos y Nombres: Reyna Ferreyros, José Antonio.
1.2 Cargo e institucién donde labora: Universidad Cesar Vallejo
1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Guia de Entrevista.
1.4 Autor del Instrumento: Lima Cahuana, Nicolas Wilber
1. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE
INACEPTABLE ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES ACEPTABLE
40 | 45 |50 |55 |60 |65 |70 | 75 |80 | 85 | 90 | 95 |100
Esta formulado con lenguaje X
1. CLARIDAD .
comprensible.
Esta adecuado a las leyes y X
2. OBJETIVIDAD o
principios cientificos.
Este adecuado a los objetivos y las X
3. ACTUALIDAD necesidades reales de la
investigacion.
4. ORGANIZACION Existe una Organizacién Iéglca X
Toma en cuenta los aspectos X
5. SUFICIENCIA L .
metodoldgicos esenciales
Esta adecuado para valorar las X
6. INTENCIONALIDAD ,
categorias.
Se respalda en fundamentos X
7.CONSISTENCIA | ., . .
técnicos y/o cientificos.
Existe coherencia entre los X
8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos
juridicos
La estrategia responde una X
9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos.
El instrumento muestra la relacion X
entre los componentes de la
10. PERTINENCIA | . Lo Iy
investigacion y su adecuacion al
Método Cientifico.
V.  OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con
los Requisitos para su aplicacion Sl
- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion
VI. PROMEDIO DE VALORACION: 100 %
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ANEXO 04: Guia de entrevista a especialistas
INSTRUMENTO DE RECOLECCION DE DATOS
ALUMNO: Lima Cahuana, Nicolas Wilber.

GUIA DE ENTREVISTA A ESPECIALISTAS — OBJETIVO GENERAL

Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima Pert 2020-2022.

COVID-19, Lima Pert 2020-2022.

Objetivo general: Analizar como ha sido afectado el contrato de arrendamiento
por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de

arrendamiento por los regimenes
excepcionales implementados por el

gobierno en tiempos de COVID-19?

PREGUNTA RESULTADO
1.- Desde su experiencia, ¢ Como ha | afirmaron por unanimidad, los 10 (diez)
. entrevistados Alegre, Cojal, Yzaga,
sido afectado el contrato de

Zelaya, Huayapa, Cacsi, Tello, Reategui,
Fuentes, Crisostomo (2023) que el
contrato de arrendamiento ha sido
afectado de manera contundente, por los
regimenes excepcionales implementados
por el gobierno de turno, durante la
pandemia.

2.- En cuanto a su conocimiento,
ha

implementacion de los regimenes

¢, Como afectado la
excepcionales durante la pandemia
del COVID-19, el

arrendamiento y especialmente al

contrato de

arrendador?

Confirmaron que los 10 (diez)
entrevistados Alegre, Cojal, Yzaga,
Zelaya, Huayapa, Cacsi, Tello, Reéategui,
Fuentes, Crisostomo (2023) todos

afirmaron que la implementacién de los
regimenes excepcionales durante la
pandemia afecto el contrato de
arrendamiento y, en particular, a los
arrendadores. y el entrevistado Zelaya
(2023) menciono que se debe de
modificar el art. 62 de la constitucion.

3.- En vista a la premisa acotada, en
base a su propio criterio ¢como los
regimenes excepcionales
implementados por el gobierno de
turno, durante
COVID-19,

econdmicamente, al arrendatario?

la pandemia de

afectaron

Fue evidente que todos los entrevistados
Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya, Huayapa,
Cacsi, Tello, Reatequi, Fuentes,
Crisostomo (2023) afirmaron que los
regimenes excepcionales implementados
durante la pandemia del COVID-19 han
afectado econémicamente al
arrendatario. Porque no se les permitio
transitar libremente a su centro de trabajo,
teniendo que permanecer en sus
viviendas por el aislamiento social y
cuarentena.




GUIA DE ENTREVISTA A ESPECIALISTAS — OBJETIVO ESPECIFICO 1:

Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Objetivo especifico 1: Describir como fue afectado el arrendador por el Articulo
137 de la constitucion de 1993, durante la Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-

2022.

PREGUNTA

RESULTADO

4.- Referente a lo acotado, bajo su
propio criterio ¢ Como fue afectado el
arrendador por el Articulo 137 de la
constitucion de 1993, durante la

Pandemia COVID-19?

Afirmaron que el arrendador fue
afectado por el Articulo 137 de la
Constitucion durante la pandemia de
COVID-19: 4 entrevistados, Alegre,
Cojal, Yzaga, Zelaya (2023). Por otro
lado, no abordaron directamente la
pregunta: 6 entrevistados, Huayapa,
Cacsi, Tello, Reategui, Fuentes,
Crisostomo (2023). Ellos enfatizaron
que los arrendadores han tenido que
adaptarse a las nuevas regulaciones y
buscar soluciones alternativas debido a
la pandemia, sin especificar el impacto
del Articulo 137 de la Constitucion.

5- Por ello y bajo su criterio ¢ Cémo el
arrendador, fue perjudicado por el
decreto supremo 044-2020-PCM, que
declaro el Estado de Emergencia a

nivel Nacional?

Afirmaron que el arrendador fue
perjudicado por DS. 044-2020-
PCM.dado que los 10 entrevistados,
Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya, Huayapa,
Cacsi, Tello, Reéategui, Fuentes,
Crisostomo (2023).

6.- Sobre los hechos sucedidos y
presentados en la pandemia ¢Ud.
considera durante la pandemia, se
debe modificar, adicionar un inciso en
nuestra normativa del Articulo 137 de la
constituciéon de 1993, y evitar que se

afecte al arrendatario?

Afirmaron la adicién de un inciso del
articulo 137: tres entrevistados Alegre,
Cojal, Yzaga (2023). Ademas, negaron
la modificacion del articulo 137: cinco
entrevistados, Zelaya, Huayapa, Cacsi,
Tello, Reategui (2023). Asi mismo,
tuvieron otras posturas y
consideraciones  adicionales:  dos
entrevistados, Fuentes y Crisostomo
(2023).




GUIA DE ENTREVISTA A ESPECIALISTAS — OBJETIVO ESPECIFICO 2:

Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Objetivo especifico 2: Describir como el arrendatario fue afectado por el Decreto
supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19, Lima Pert 2020-2022.

PREGUNTA

RESULTADO

7.- En base a su experiencia, ¢Como
fue afectado el arrendatario por el
supremo 044-2020-PCM
durante la Pandemia COVID-19?

Decreto

Fue evidente que los 10 entrevistados,
Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya, Huayapa,
Cacsi, Tello, Reéategui, Fuentes, Crisostomo
(2023). afirmaron que el arrendatario fue
afectado por el Decreto Supremo 044-
2020-PCM durante la pandemia de
COVID-19.

8.-
Arrendatario durante la pandemia de
COVID 19, dejo de salir a trabajar, y

En su opinion, ¢Porque el

como se afectd6 el contrato de

arrendamiento?

se encontré que 8 de los entrevistados,
Alegre, Cojal, Yzaga, Zelaya, Huayapa,
Cacsi, Tello, Reéategui (2023) ellos
afirmaron que el arrendatario dejo de
salir a trabajar durante la pandemia del
COVID-19 y se afectd el contrato de
arrendamiento. Asi  mismo  dos
entrevistados, Fuentes y Crisostomo
(2023) presentaron posturas diferentes o
consideraciones adicionales.

9.- De acuerdo a su razonabilidad,
¢ Para que las partes contractuales se
afecten equilibradamente se debe
adicionar inciso o articulo al
Decreto supremo 044-2020-PCM vy
los regimenes excepcionales, durante

la pandemia COVID 19?

un

se evidencid que 7 entrevistados Alegre,
Cojal, Yzaga, Zelaya, Huayapa, Cacsi,
Tello, (2023) afirmaron la necesidad de
afadir un inciso o articulo al Decreto
Supremo  044-2020-PCM y los
regimenes excepcionales durante la
pandemia COVID-19 para garantizar un
equilibrio entre las partes contractuales.
Asi mismo tres entrevistados Reategui,
Fuentes y Crisostomo (2023) presentaron
posturas diferentes o consideraciones
adicionales sin pronunciarse
directamente sobre la adicion especifica.




ANEXO 04 A: Tabla de categorias emergentes

OBJETIVO GENERAL: categorias emergentes

Desequilibrio contractual. Reategui (2023)

Al respecto, Tamani (2020), menciona que el desequilibrio contractual que
surge posteriormente afecta la esencia del intercambio econémico subyacente,
el cual deja de ser mutuamente beneficioso para ambas partes involucradas.
Esto implica que el contrato en si mismo no experimenta modificaciones
normativas. (p. 3) En resumen, el desequilibrio contractual afecta el intercambio
econdmico, pero el contrato en si no se ve alterado.

Congelacion de precios de alquiler. Criséstomo (2023)

De acuerdo con Pérez (2020), se confirma que, en Argentina, un decreto
emitido por el presidente de la republica establecio la suspension de desalojos
por falta de pago, la prorroga de los contratos de alquiler, la congelacion de los
precios de alquiler, la preservacion de las fianzas y la obligatoriedad de la
mediacion como medio para resolver conflictos entre arrendadores vy
arrendatarios (p. 7-8). Es asi que, en Argentina, se emiti6 un importante
decreto presidencial que suspendio los desalojos por impago, extendio los
contratos de alquiler, congel6 los precios de alquiler, garantizo la subsistencia
de las fianzas y establecié la mediacién obligatoria para resolver disputas entre
arrendadores y arrendatarios.

Inestabilidad financiera Fuentes (2023)

Segun Sanz Cristobal (2021), se observo un incremento gradual en el uso de
concesiones relacionadas con peticiones de medidas cautelares, mientras se
esperaba la concesion o el rechazo de la aplicacion de la clausula. Este
aumento se vio incentivado por la situacion de inestabilidad financiera que se
estaba experimentando. Esta situacion plantea diversas interrogantes y
circunstancias relacionadas (p. 7). seflalé que se produjo un aumento
progresivo en el uso de concesiones vinculadas a medidas cautelares, en
medio de una situacidon de inestabilidad financiera. Esto plantea mdltiples

cuestiones y circunstancias que requieren un andlisis mas detallado.




OBJETIVO ESPECIFICO 1: categoria emergente
Volatilidad contractual Cacsi (2023)

De acuerdo con Nossa y Sandoval (2021), es importante considerar varias
preocupaciones relacionadas con la contratacion de inmuebles. Estas
preocupaciones abarcan aspectos como la relacion entre arrendadores y
arrendatarios, y asi mismo la volatilidad contractual, ante la inestabilidad y la
falta de eficiencia en la gestidn del riesgo y, por supuesto, el aumento excesivo
de los litigios relacionados con contratos (p. 11). Efectuando un andlisis critico:
los autores destacaron la existencia de preocupaciones significativas en el
ambito de la contratacion de inmuebles. Estas preocupaciones incluyen
aspectos clave como las relaciones entre arrendadores y arrendatarios, la falta
de estabilidad contractual, las deficiencias en la gestion del riesgo y un
incremento desproporcionado de los litigios relacionados con contratos. Estas
cuestiones plantean desafios importantes y requieren un enfoque critico para

abordarlos de manera efectiva.

OBJETIVO ESPECIFICO 2: categoria emergente
Reprogramar el pago de la renta Huayapa (2023)

Segun lo establecido por Reyes (2022), se implementaron disposiciones
extraordinarias para la reprogramacion y el congelamiento de deudas tanto
para personas naturales como juridicas, con el objetivo de aliviar el impacto
econdmico ocasionado por la pandemia. Esta situacion nos brinda la
oportunidad de analizar la obligatoriedad de los pactos contractuales
relacionados con inmuebles (p. 4). Por ello se abord6 la reprogramacion y el
congelamiento de deudas de personas naturales y juridicas, como medida
para mitigar los efectos econdmicos derivados de la pandemia con la
necesidad de examinar criticamente la obligatoriedad de los acuerdos
contractuales en el ambito inmobiliario. Se requiere una evaluacion detallada
de las implicaciones y consecuencias de estas medidas para comprender su

impacto en los derechos y obligaciones de las partes involucradas.




ANEXO 05: Ficha de andlisis de la fuente de documentos.

ANALISIS DE FUENTES DE DOCUMENTOS — OBJETIVO GENERAL

Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima Pert 2020-2022.

Objetivo general: Analizar como ha sido afectado el contrato de arrendamiento
por los regimenes excepcionales implementados por el gobierno en tiempos de
COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Autor: Lima Cahuana, Nicolas Wilber

Fuente

Contenido de fuente

Analisis del

: ; Conclusion.
documental a analizar contenido.
1 Contrato de | Contrato de | El PL-
Contrato de Arrendamiento-Covid- Arre_ndamlento- 05238/2020-
Arrendamiento 19 _ COV|d-_19 CR. Donde el
_Covid-19 Expediente del | Expediente del a,rt.. ly4dy el
Expediente del Proyecto de Ley | Proyecto de Ley régimen
Proyecto de 052'38/2020-CR 3 05238/20@O-CR gxcepmonal
Ley Articulo 1.-_ Suspension | El Articulo 1 |mplementadq
05238/2020- de desalojos. Durgnte establecg, la | por par!qlemla
CR el _ periodo suspension de suspendlo los
Lev que corrgspondlepte a la degalo;os durante el | desalojos y
dispone mec_jlda de alsle_lmlent_o p_erlod(_) (_1e afecto el
_p_me didas sobre social . obligatorio alsllamler)to social | contrato _ de
ol establecida en el obllggtorlo y hasta arrendamiento,
arrendamiento Decreto Supremo 044- | 45 dias despues. ,de y el pago de la
de inmuebles 2020-PCM, el Decreto su culminacion, | renta no fue
con destino Supremo, 046-2020- apllcandoge solo a | condonado.
habitacional PCM, asi como sus arre_:ndamlentos Los
como normas residenciales. Esto | arrendadores y

consecuencia
del aislamiento

social
obligatorio
establecido en
el Decreto
Supremo 044-
2020-PCM
Decreto
Supremo 046-
2020-PCM y
Sus normas
complementari
aso
modificatorias

complementarias el
plazo de cuarenta es

(45) dias. [...]

Articulo 4.- Sobre el
pago de la renta. La
aplicacion de lo

dispuesto en el articulo
1 de la presente ley no
se podra entender
como la condonacion o
suspension del pago
de la renta pactada en
los respectivos
contratos de
arrendamiento [...]

implica que no se
pueden iniciar
acciones legales de
desalojo durante
ese periodo. Por otro
lado, el Articulo 4
aclara que la
suspension de
desalojos no implica
la condonacion o
suspension
automatica del pago
de la renta, a menos
gue se haya pactado
especificamente en
el contrato de
arrendamiento.

arrendatarios
debieron
cumplir con el
pago, a menos
gue hubieran
acordado lo
contrario en el
contrato de
arrendamiento.
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Fuente Contenido de fuente | Analisis del .
: " Conclusion.
documental a analizar contenido.
2. Expediente STC | Expediente STC | Expediente
Expediente 01805-2007-PHD/TC- | 01805-2007- STC  01805-
STC  01805- | régimen de excepcion. | PHD/TC-régimen de | 2007-PHD/TC-
2007-PHD/TC- | SENTENCIA DEL TC. | excepcion. régimen de
régimen de | 4. ElI Poder Ejecutivo | SENTENCIA DEL | excepcion.
excepcion. debera rendir cuentas | TC. EI contrato de | SENTENCIA
al Congreso y el juez | arrendamiento  en | DEL TC.
SENTENCIA no podra cuestionar la | tempos de COVID- | Durante el
DEL vigencia del régimen |19 en Lima, Perd | COVID-19 en
TRIBUNAL de excepcion; existe un | (2020-2022) revela | Lima, Pera es
CONSTITUCI | razonable y justificado | la necesidad de un | fundamental
ONAL interés puablico dichas | control social sobre | examinar el
decisiones implican la|la  Administracion | control social
https://www.tc. | restriccién de derechos | Publica, sobre la
gob.pe/jurispru | fundamentales, como | especialmente Administracion
dencia/2009/0 | efectivamente ocurre | cuando se | Publica y
1805-2007- en los regimenes de | restringen derechos | evaluar el
HD.html excepcion. fundamentales. Se | régimen de
5. el estado de | plantea la | excepcion, del
emergencia fue | importancia de | Art.137 inciso
declarado en todo el | evaluar Si las |1 de la CP.
territorio nacional; | medidas como el estado

existe por demas un
interés en conocer Si
existieron, realmente,
motivos suficientes
para adoptar una
decisién de tal
magnitud, o si, por el
contrario, bajo pretexto
de un clima de
inestabilidad y
alteracion del orden
publico en
determinadas  zonas
del pais; se opto6 por la
medida
desproporcionada, es
decir, por comprender
dentro del régimen de
excepcion.

excepcionales,
como el estado de
emergencia, fueron
adoptadas de
manera justificada
en todo el territorio
nacional,

considerando la
gravedad de la
perturbacién del
orden interno en
cada zona, y los
regimenes
excepcionales
fueron las
adecuadas.

de
emergencia,
en relacion con
la gravedad de
la perturbacion

del orden
interno lo cual
permitio
determinar  si
se adoptaron
decisiones
justificadas,

proporcionada
s durante ese
periodo y de
ello se
encontré6 que
se afectd el
contrato de
arrendamiento.
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ANALISIS DE LA FUENTE DE DOCUMENTOS — OBJETIVO ESPECIFICO 1.

Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la
Pandemia COVID-19, Lima Pert 2020-2022.

Objet especifico 1: Describir como fue afectado el arrendador por el Articulo 137
de la constitucién de 1993, durante la Pandemia COVID-19, Lima Peru, 2020-2022.

Autor: Lima Cahuana, Nicolas Wilber.

Fuente

d Contenido de fuente a Anélisis del -
ocument , . Conclusion
al analizar contenido.
1. Art. 137 CP. del 1993, | Art. 137 CP. del 1993. | El Art. 137 CP.
Del Perd, |inciso 1. Estado de |inciso 1. Dice en caso | de 1993, inciso
C.P. emergencia, en caso de | de perturbacion de |1, permite la
(1993). perturbacién de lapaz o del | paz, catastrofe o | declaracion de
Constitucio | orden interno, de catastrofe | graves circunstancias | estado de
n politica 0 de graves circunstancias | que afecten la vida de | emergencia, el
del Pera. gue afecten la vida de la | la Nacion, se puede | cual, afectd al
Lima, Nacion. En esta | declarar el estado de | arrendador al
Peru. eventualidad, puede | emergencia, restringir o]
http://www. | restringirse o suspenderse | permitiendo la | suspender
alertainfor | el ejercicio de los derechos | restriccion o | derechos
mativa.co | constitucionales relativos a | suspension  de 4 | constitucionale
m.pe/mod | la libertad y la seguridad | derechos s, como la
ulos/docu | personales, la inviolabilidad | constitucionales. El | libertad de
mentos/arc | del domicilio, y la libertad | estado de emergencia | reunion 'y el
hivos/cla7 | de reunion y de transito en | tiene un plazo méaximo | trdnsito.  Esto
lafafbcfefd | el territorio comprendidos | de 60 dias, pero puede | generd
5796d8c18 | enlosincisos 9, 11y 12 del | prorrogarse. Durante | dificultades en
391dcac3. | articulo 2 y en el inciso 24, | este  periodo, las | el ejercicio de
pdf apartado f del mismo | Fuerzas Armadas | sus derechos y
articulo. En ninguna | pueden asumir el | limitaciones,
circunstancia se puede | control del orden | tuvo que
desterrar a nadie. El plazo | interno si el presidente | adaptarse a las
del estado de emergencia | lo dispone. En | medidas
no excede de sesenta dias. | resumen, la | impuestas, por
Su prérroga requiere nuevo | constitucion  permite | el COVID-19,
decreto. En estado de | medidas para mantener
emergencia las Fuerzas | excepcionales en|la paz y el
Armadas asumen el control | situaciones  criticas, | orden interno.

del orden interno si asi lo
dispone el presidente de la
Republica.

pero con limitaciones y
control gubernamental.
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Fuente

Contenido de fuente a Anélisis del -
document : . Conclusion.
al analizar contenido.

2.

Expedient | ARTICULO UNICO del | El proyecto de Ley |El PL.
e del proyecto de ley | 05004/2020-CR. Que | 05004/2020-
Proyecto 05004/2020-CR. Tiene el|es en contra del|CR. Art. 1:
de Ley objeto que en los contratos | arrendador, porque | protege al
05004/202 | de arrendamiento previsto | propone la suspension | arrendatario en
0-CR. en el titulo VI del Cdédigo | del pago de renta, | situacion de
Ley que Civil y vigentes durante el | intereses, moras Y | vulnerabilidad
dispone periodo de declaratoria de | penalidades en | econdmica
medidas Estado de Emergencia a | contratos de | durante el
compleme | consecuencia del brote del | arrendamiento durante | Estado de
ntarias a COVID-19 y hasta dos | el Estado de | Emergencia
favor de meses desde la finalizacion | Emergencia por el | por el COVID-
los del mismo, se procedera a | brote de COVID-19 y | 19,

arrendatari | favor de los arrendatarios | hasta dos meses | suspendiendo
oS que se | que se encuentren en | después de su|el pago de
encuentre | situacién de vulnerabilidad | finalizacién, a favor de | renta y
nen econdmica, la suspension | los arrendatarios en | permitiendo la
situacion del pago de renta, los | situacion de | condonacion o
de intereses legales y | vulnerabilidad aplazamiento
vulnerabili | pactados, asi como las | econOmica. Se permite | acordado de la
dad moras y penalidades | el aplazamiento o la | misma. Sin
econdmica | previstas, salvo que se | condonacion total o | embargo, esta
como haya pactado por acuerdo | parcial de la renta si es | propuesta del
consecuen | de partes el aplazamiento o | acordado por ambas | congreso,

cia de la la condonacion total o | partes. afectaria
declaratori | parcial de la renta. enormemente
ade al arrendador.
estado de

emergenci

a por el

brote de

COVID-19
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ANALISIS DE LA FUENTE DE DOCUMENTOS — OBJETIVO ESPECIFICO 2.

Titulo: Contrato de Arrendamiento y los regimenes excepcionales por la

Pandemia COVID-19, Lima Pert 2020-2022.

Objetivo especifico 2: Describir como el arrendatario fue afectado por el Decreto
supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Autor: Lima Cahuana, Nicolas Wilber.

Fuente Contenido de fuente a Analisis del .

: ) Conclusion.
documental | analizar contenido.
1. DS N° 044-2020-PCM. | DS N° 044-2020- | EIDS N° 044-
Decreto Articulo 1.- Declaracion de | PCM. Articulo 1: El | 2020-PCM.
Supremo N° | Estado de Emergencia Decreto declara el|Art. 1 y 3:
044-2020- Nacional Declarese el | Estado de | establece un
PCM. Por el |Estado de Emergencia | Emergencia Nacional | Estado de
cual se | Nacional por el plazo de | en respuesta al brote | Emergencia
declara quince (15) dias | de COVID-19, | Nacional en
Estado de | calendario, y dispongase estableciendo un | respuesta al
Emergencia | el aislamiento social | periodo de quince | brote de
Nacional por | obligatorio  (cuarentena), | dias de aislamiento | COVID-19,
las graves | por las graves | social obligatorio | imponiendo
circunstancia | circunstancias que afectan | (cuarentena) debido a | una
s que afectan | la vida de la Nacion a|las circunstancias | cuarentena
la vida de la | consecuencia del brote del | graves que afectan al | obligatoria.
Nacién a | COVID-19. pais. Durante este
consecuencia | Articulo 3.- Suspension del | Articulo 3: Durante el | periodo, se
del brote del | ejercicio de Derechos Estado de | restringen
COVID-19.15 | Constitucionales Durante el | Emergencia Nacional, | ciertos
de marzo de | presente Estado de | se restringe el | derechos
2020. Emergencia Nacional | ejercicio de los | constitucional
https://www.g | queda restringido el | derechos es en aras de

ob.pe/instituci

on/pcm/norm
as-

legales/4604
72-044-2020-

pcm.

ejercicio de los derechos
constitucionales relativos a
la libertad y la seguridad
personales, la inviolabilidad
del domicilio, y la libertad
de

reunion y de transito en el
territorio comprendidos en
los incisos 9, 11 y 12 del
articulo 2 y en el inciso 24,
apartado f del mismo
articulo de la Constitucion
Politica del Pera.

constitucionales

relacionados con la
libertad y seguridad
personales, la
inviolabilidad del
domicilio, asi como la
libertad de reunion y
transito en el territorio.
Estos derechos estan
especificados en los
incisos 9, 11, 12 y 24,
apartado f del articulo
2 de la Constitucion
Politica del Peru.

proteger la
salud y
seguridad de
la poblaciéon
peruana. Por
lo que el
derecho  al
libre transito
fue
restringido.
Ello afecta al
arrendatario.
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https://www.gob.pe/institucion/pcm/normas-legales/460472-044-2020-pcm
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Fuente Contenido de fuente a Analisis del .,

: : Conclusion.
documental. | analizar contenido.
2. La arrendataria y el drama | La arrendataria y | Arrendataria
Alvarenga, J. | de una madre soltera que | dificil situacion de una | afectada en
(2020). perdi6 su trabajo y fue|madre soltera en | Honduras
Honduras: desalojada del cuarto que | Honduras que perdié | ante la falta
Desalojan a | alquilaba junto a sus tres|su empleo y fue |de apoyo
madre soltera | hijos lo comparten cientos | desalojada junto con | gubernament
tras perder su | de hondurefios en plena | sus tres hijos. La falta | al y despidos
trabajo en | crisis de coronavirus. La | de politicas del | laborales
plena falta de politicas del | gobierno agrava las | afecté a una
pandemia. gobierno orlandista en | desigualdades en | madre soltera
Notibomba. medio de una problemética | medio de la crisis del | y sus 3 hijos,

https://notibo
mba.com/hon

duras-
desalojan-a-
madre-
soltera-tras-

perder-su-
trabajo-en-
plena-

pandemia/

intensifican las
desigualdades entre la
ciudadania, “‘Me
despidieron del trabajo y
me desalojaron del cuarto
con mis tres hijos”, dijo la
madre sampedrana que
buscaba desesperanzada
un refugio. Con sus
enseres en la calle y con
notoria tristeza la joven
indico la falta de recursos
econdémicos impiden que
pague el alquiler. “La
situacion es realmente
desesperante, porque no
hay de donde sacar dinero
para pagar y los que rentan
los cuartos, no se tientan el
corazén’, dijo la
progenitora. Honduras, es
uno de los pocos paises
gue han aprobado ayuda
para la poblacion a pesar
de la pandemia y las
cuarentenas. Una de las
naciones
centroamericanas que
aprobd inmediatamente la
cancelacion de los pagos
de los servicios, alquileres
y otros fue El Salvador.

coronavirus.

Honduras, es uno de
los pocos paises que
han aprobado ayuda
para la poblacion a
pesar de la pandemia,

cuarentenas, la gente
es obligada a
permanecer en sus
hogares para
salvaguardar sus
vidas. A diferencia de
Honduras, El

Salvador ha aprobado
medidas para
suspender pagos de
servicios y alquileres.

el cual quedo
sin vivienda y

recursos
econdmicos
donde se
pudo
observar la
desigualdad
durante la
crisis del
COVID-19. A

diferencia de
Honduras, El
Salvador ha
implementad
o] medidas
para aliviar la
carga

financiera de
la poblacion.
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ANEXO 05A: Validacién de instrumento: Guia de Analisis Documental

I DATOS GENERALES
I.1. Apellidos / Nombres y grado académico: Mg. Garcia Diaz, Consuelo Elizabeth
1.2. Cargo e institucién donde labora: Universidad Cesar Vallejo
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de Anélisis Documental
1.4. Documento Analizado: Expediente del Proyectos de Ley 05238/2020-CR / N° 05004-2020-CR

1.5. Autores del Instrumento: Lima Cahuana, Nicolas Wilber
1.6. Fecha de la validacién Documental: 03 de mayo del 2023

Il. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE

INACEPTABLE ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES ACEPTABLE
40 | 45 |50 | 55 |60 | 65 | 70 [ 75 | 80 | 85 | 90 | 95 |100
Esta adecuado a las leyes y
1. OBJETIVIDAD principios cientificos. X
Este adecuado a los objetivos y las
2. ACTUALIDAD necesidades reales de la X
investigacion.
Toma en cuenta los aspectos
3. SUFICIENCIA metodoldgicos esenciales de la X
investigacion materia de estudio
Esta adecuado para valorar las
4. INTENCIONALIDAD .
categorias. X
Se respalda en fundamentos
5. CONSISTENCIA técnicos y/o cientificos. X
Existe coherencia en el documento
6. COHERENCIA analizado para cumplir con los X
objetivos de la investigacién
La estrategia responde una
7. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados X
para lograr verificar los supuestos.
El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de la X
8. PERTINENCIA | inyestigacion y su adecuacion al
Método Cientifico.

I1l.  OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con
los Requisitos para su aplicacion
- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion

IV. PROMEDIO DE VALORACION:

Sl

95
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Consuelo E. Garcia Diax
ABOGADA
CALN. N°0437

FIRMA DEL EXPERTO




VALIDACION DE INSTRUMENTO
l. DATOS GENERALES
1.1 Apellidos / Nombres y grado académico: Mg. Garcia Diaz, Consuelo Elizabeth
1.2 Cargo e institucion donde labora: Universidad Cesar Vallejo
1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de Analisis Documental
1.4 Documento Analizado: Expediente STC 01805-2007-PHD/TC-régimen de excepcion.
SENTENCIA DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL
1.5 Autores del Instrumento: Lima Cahuana, Nicolas Wilber
1.6 Fecha de la validacién Documental: 03 de mayo del 2023
1. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE

INACEPTABLE ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES ACEPTABLE
40 | 45 |50 | 55 | 60 | 65 | 70 [ 75 | 80 | 85 | 90 | 95 |100

1 OBJETIVIDAD Esta adecuado a las leyes y

- OBJ principios cientificos. X
Este adecuado a los objetivos y las

2. ACTUALIDAD necesidades reales de la X
investigacion.
Toma en cuenta los aspectos

3. SUFICIENCIA metodoldgicos esenciales de la X
investigacion materia de estudio

4. INTENCIONALIDAD Esta adecuado para valorar las

' categorias. X

CONSISTENC Se respalda en fundamentos

5. CONSISTENCIA técnicos y/o cientificos. X
Existe coherencia en el documento

6. COHERENCIA analizado para cumplir con los X
objetivos de la investigacion
La estrategia responde una

7. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados X
para lograr verificar los supuestos.
El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de la

8.PERTINENCIA | inyestigacion y su adecuacion al X
Meétodo Cientifico.

. OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con

los Requisitos para su aplicacion Sl
- El Instrumento no cumple con

Los requisitos para su aplicacion

\VA PROMEDIO DE VALORACION: 95
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VALIDACION DE INSTRUMENTO

l. DATOS GENERALES
1.1 Apellidos / Nombres y grado académico: Mg. Garcia Diaz, Consuelo Elizabeth
1.2 Cargo e institucion donde labora: Universidad Cesar Vallejo
1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Guia de Analisis Documental
1.4 Documento Analizado: Art. 137 Constitucion Politica. del Pert de 1993, inciso 1.
1.5 Autores del Instrumento: Lima Cahuana, Nicolas Wilber
1.6Fecha de la validacion Documental: 03 de mayo del 2023

1. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE
INACEPTABLE ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES ¢ ACEPTABLE ©

40 | 45 |50 | 55 |60 |65 | 70 [ 75 | 80 | 85 | 90 | 95 |100

Esta adecuado a las leyes y
1. OBJETIVIDAD

principios cientificos. X
Este adecuado a los objetivos y las
2 ACTUALIDAD necesidades reales de la X

investigacion.

Toma en cuenta los aspectos
3. SUFICIENCIA metodoldgicos esenciales de la X
investigacion materia de estudio

Esta adecuado para valorar las
4. INTENCIONALIDAD

categorias. X
5 CONSISTENCIA Se respalda en fundamentos
' técnicos y/o cientificos. X
Existe coherencia en el documento
6. COHERENCIA | analizado para cumplir con los X

objetivos de la investigacién

La estrategia responde una
7. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados X
para lograr verificar los supuestos.

El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de la X
investigacion y su adecuacion al
Método Cientifico.

8. PERTINENCIA

1. OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con

los Requisitos para su aplicacion Sl
- El Instrumento no cumple con

Los requisitos para su aplicacion

\VA PROMEDIO DE VALORACION: 95

Consuelo E. Garcia Diax
ABOGADA
CALN. N°0437
FIRMA DEL EXPERTO



VALIDACION DE INSTRUMENTO
. DATOS GENERALES
1.1 Apellidos / Nombres y grado académico: Mg. Garcia Diaz, Consuelo Elizabeth
1.2 Cargo e institucion donde labora: Universidad Cesar Vallejo
1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de Analisis Documental
1.4 Documento Analizado: El Decreto Supremo N° 044-2020-PCM. Art. 1y 3
1.5 Autores del Instrumento: Lima Cahuana, Nicolas Wilber
1.6 Fecha de la validacién Documental: 03 de mayo del 2023
1. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE

INACEPTABLE ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES ACEPTABLE
40 | 45 |50 | 55 | 60 | 65 | 70 [ 75 | 80 | 85 | 90 | 95 |100
Esta adecuado a las leyes y
1. OBJETIVIDAD principios cientificos. X
Este adecuado a los objetivos y las
2 ACTUALIDAD necesidades reales de la X
investigacion.
Toma en cuenta los aspectos
3. SUFICIENCIA metodoldgicos esenciales de la X
investigacion materia de estudio
4. INTENCIONALIDAD Esta adecuado para valorar las
' categorias. X
NSISTENCIA Se respalda en fundamentos
5 CONSISTENC técnicos y/o cientificos. X
Existe coherencia en el documento
6. COHERENCIA analizado para cumplir con los X
objetivos de la investigacién
La estrategia responde una
7. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados X
para lograr verificar los supuestos.
El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de la X
8.PERTINENCIA | inyestigacion y su adecuacion al
Método Cientifico.
1. OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con
los Requisitos para su aplicacion Sl
- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion
V. PROMEDIO DE VALORACION: 95

Consuei

ABOGADA
CALN. N°0437

FIRMA DEL EXPERTO




VALIDACION DE INSTRUMENTO
. DATOS GENERALES
1.1 Apellidos / Nombres y grado académico: Mg. Garcia Diaz, Consuelo Elizabeth
1.2 Cargo e institucion donde labora: Universidad Cesar Vallejo
1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de Analisis Documental
1.4 Documento Analizado: Peri6dico Notibomba (Honduras-2020)
1.5 Autores del Instrumento: Lima Cahuana, Nicolas Wilber
1.6 Fecha de la validacién Documental: 03 de mayo del 2023
1. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE
INACEPTABLE ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES ACEPTABLE
40 | 45 |50 | 55 | 60 | 65 | 70 [ 75 | 80 | 85 | 90 | 95 |100

Esta adecuado a las leyes y X
1. OBJETIVIDAD principios cientificos.

Este adecuado a los objetivos y las X
2. ACTUALIDAD necesidades reales de la

investigacion.

Toma en cuenta los aspectos X
3. SUFICIENCIA metodoldgicos esenciales de la

investigacion materia de estudio
4. INTENCIONALIDAD Esta adecuado para valorar las X
' categorias.
5 CONSISTENCIA Se respalda en fundamentos X
' técnicos y/o cientificos.

Existe coherencia en el documento X
6. COHERENCIA analizado para cumplir con los

objetivos de la investigacién

La estrategia responde una X
7. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados

para lograr verificar los supuestos.

El instrumento muestra la relacion X

entre los componentes de la
8.PERTINENCIA | inyestigacion y su adecuacion al

Método Cientifico.

1. OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con

los Requisitos para su aplicacion Sl
- El Instrumento no cumple con

Los requisitos para su aplicacion

\VA PROMEDIO DE VALORACION: 95

Consuelo E. Garcia Diaz
ABOGADA
CALN. N°0437

FIRMA DEL EXPERTO



ANEXO 06 A:

Objetivo general: Analizar como ha sido afectado el contrato de arrendamiento por los regimenes excepcionales implementados

por el gobierno en tiempos de COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

Fuentes Cojal Yzaga Zelaya | Huayapa | Cacsi Tello Reétegui Alegre Crisostomo | Ponderamie
(2023) (2023) (2023) (2023) (2023) | (2023) (2023) (2023) (2023) (2023) nto
Indica Afirma sefala indica afirma menciona | destaca | sostiene El indica que el | Valorando, en
que el | que el | que el | que el | que el | que el | la que el | entrevistad | contrato de | resumen,
contrato | contrato | contrato | contrato | contrato | contrato | posibilida | contrato o] afirma | arrendamie | todos los
de de de de de de d de | de que el | nto ha sido | entrevistados
arrendam | arrendam | arrendam | arrendam | arrendam | arrendam | utilizar arrendami | contrato de | afectado por | afirmaron que
iento ha |iento ha|iento ha |iento ha |iento ha |iento ha | mecanis |ento ha | arrendamie |la necesidad | el contrato de
sido sido sido sido sido sido mos sido nto ha sido | de arrendamient
afectado | afectado | afectado | afectado | afectado | afectado | alternativ | afectado | afectado adaptarse a|o ha sido
por las | por la | por la | por la | por la | por la | os de | por la | por la | las nuevas | afectado de
medidas | suspensi | declarato | situacion | necesida | variacién | solucion | aplicaciéon | vigencia de | circunstanci | alguna
extraordin | 6n ria de | de fuerza | d de | de las | de del los as manera  por
arias temporal | emergen | mayor adoptar condicion | conflictos | principio derechos derivadas los
implemen | de la | cia derivada | medidas |es del | para de fundamenta | del COVID- | regimenes
tadas por | entrega econémic | de la | sanitarias | mercado |resolver | solidarida |les de las |19, lo que | excepcionale
el de los | a, social y | pandemia |y inmobiliar | disputas | d social, lo | partes implica S
gobierno | bienes ecolégica |, lo que | preventiv | io debido | relaciona | que puede | involucrada | cambios en | implementad
para inmueble |, lo que | puede as para|a la crisis |dasconla | motivar a|s, lo que|las os por el
protegera | s a titulo | permiti6 | dar lugar | evitar el | generada | pandemia | las partes | puede modalidade | gobierno
los de al a la | contagio | por la|, como la|a generar s o formas | durante la
hogares | arrendam | gobierno | aplicacié |y la | pandemia | conciliaci | renegocia | tensiones o | de pandemia. No
vulnerabl |iento, lo |tomar n de | propagaci |, lo que | On, la |r los | equilibrios | contratacién | se menciona
es. que medidas | figuras on del | puede mediacié | términos |entre  los ninguna
implico excepcio |juridicas |virus, lo |afectar el n o el|del intereses negacion o
una nales como la | que valor del | arbitraje. | contrato o | legitimos postura




modificac | para imprevisi | implica canon y conceder |de los diferente en
ion regular on, la | restriccio | las beneficios | arrendatari las
temporal | los revision o | nes y | expectati para el|los y los respuestas
de las | contratos | la obligacio | vas de las pago del | arrendador proporcionad
condicion | de resolucié | nes partes. canon. es. as.
es arrendam | n del | adicional
contractu |iento y |contrato. |es para
ales. garantiza las
r el partes.
derecho
a la
vivienda
digna.
Indica Afirma Menciona | Destaca | Indica menciona | sostiene | indica que | menciona destaca que | En este
que la | que las | que la | que la | que las | que la | que la | la que la | la acapite, se
implemen | medidas | prohibicié | imposibili | medidas | pandemia | incertidu | reduccion | pandemia implementa | llega al
tacion de | de n de |dad de |de ha mbre de ha cion de los | andlisis  de
los restriccié | desalojos | realizar estimulo | generado | econdmic | ingresos | generado regimenes | que todos los
regimene ([n y la|y la | visitas a | econdbmic | una a Yy la|hallevado | cambios en | excepcional | entrevistado
S suspensi | suspensi | propieda |0, como | mayor volatilida | a los | las leyes y | es ha |s afirmaron
excepcio | on de | 6n de |des en|la oferta de | d de los | arrendado | regulacione | generado un | que la
nales actividad | plazos alquiler y | congelaci | propieda | mercados | res als clima de | implementaci
durante la | es legales la on de |des de | han ofrecer relacionada | incertidumbr | 6n  de los
pandemia | econdmic | han cancelaci | precios alquiler, afectado |descuento |s con el|e 'y ha|regimenes
ha as han | afectado | 6n de | de lo que ha | la S y | contrato de | afectado la | excepcional
generado | afectado |la eventos | alquiler, aumenta | capacida | concesion | arrendamie | capacidad es durante la
un clima | la capacida | han han do la|d de los|es a los|nto, lo que | de los | pandemia ha
de capacida | d de los | dificultad | afectado | competen | arrendad | inquilinos, | ha arrendadore | afectado el
incertidu |d de los |arrendad |o la|la cia entre | ores para | lo que ha | generado S para tomar | contrato de
mbre que | inquilinos | ores para | promocié | capacida | los planificar | afectado | incertidumb | decisiones | arrendamien




ha llevado | para recuperar | n de |d de los |arrendad |[a largo | los re y ha|informadas |[to 'y, en
a los | pagar la|su propieda |arrendad |ores y ha |plazo vy |términosy | afectado la | sobre la | particular, a
arrendad | renta, propieda | des, ores para | llevado a | tomar condicion | capacidad |inversion en | los
ores a ser | generand | d y | reduciend | ajustar la decisione | es del | de las | propiedades | arrendadore
mas o] un | encontrar | 0 la | los disminuci | s contrato partes para | de alquiler, | s. y el
cuidados | aumento | nuevos capacida | precios 6n de los | informad | de entender y | generando | entrevistado
0Ss al | en los | inquilinos | d de los | segun el | precios as sobre | arrendami | cumplir con | un impacto | Zelaya (2023)
momento | casos de |, arrendad | mercado, | de la ento y ha | sus econémico | menciono
de incumpli | generand | ores para | reduciend | alquiler. inversion | disminuid | obligacione | significativo | que se debe
celebrar | miento de | 0 una | encontrar | o Su en (o] Su|s en el sector | de modificar
un contrato. | carga nuevos rentabilid propieda | rentabilida | contractual | inmobiliario. | el art. 62 de la
contrato. econdémic | inquilinos | ad. des de|d. e constitucion.
a y alquiler,
adicional. | mantener generand
sus 0
ingresos. inestabili
dad
financiera
menciona | afirma indica menciona | sostiene | destaca | indica menciona | destaca sostiene En resumen,
que la | que el | que la | que la | que la | que la | que las | que la | que la | que la | todos los
suspensi | congelam | prohibicié | incertidu | pandemia | imposibili | medidas | pandemia | pandemia | implementa | entrevistados
on de [iento de |n de | mbre ha dad de|de ha ha cion de los | afirmaron que
actividad | precios desalojos | generada | aumenta | realizar estimulo | aumentad | generado regimenes | los
es de durante la | por la | do la | visitas a | economic | o la oferta | cambios en | excepcional | regimenes
econdémic | alquiler pandemia | pandemia | competen | propieda | o, como | de las leyes y | es durante | excepcionale
as y la|durantela | ha ha cia por|des en]|la propiedad | regulacione | la pandemia | s
restricci6 | pandemia | presionad | dificultad | los alquiler congelaci | es de S ha generado | implementad
n de | ha 0 o] la | empleos | durantela | 6n de | alquiler, relacionada | incertidumbr | os durante la
movilidad | afectado | econémic | capacida |y ha | pandemia | precios generand |s con el|e 'y ha|pandemia de
durante la | econébmic | amente al | d del | reducido | ha de 0 mayor | contrato de | afectado la | COVID-19




pandemia
han
afectado
la
capacida
d del
arrendata
ro para
generar
ingresos,
dificultan
do el
pago de
la renta y
acumulan
do
deudas.

amente al
arrendata
rio,

impidiend
o] la
posibilida
d de
negociar
el precio
de la
renta de
acuerdo
con las
condicion
es del
mercado.

arrendata
rio,
acumulan
do una
deuda
que
debera
pagar en
el futuro y
que
podria
resultar
impagabl
e.

arrendata
ro para
planificar
a largo
plazo,
afectando
su
capacida
d de pago
de la
renta vy
generand
o]
inestabili
dad
financiera
y el
entrevista
do Zelaya
(2023)
menciono
que se

debe de
modificar

el art. 62
de la
constituci

on.

los
ingresos
del
arrendata
rio, lo que
ha
llevado a
dificultad
es para
pagar la
renta.

dificultad
o] la
busqueda
de
nuevos
inquilinos

afectando
la
capacida
d del
arrendata
ro para
mantener
sus
ingresos.

alquiler,
han
afectado
la
rentabilid
ad del
arrendata
rio al
reducir su
capacida
d de
ajustar
los
precios
segun las
condicion
es del
mercado.

competen
cia entre
los
arrendatar
ios y
disminuye
ndo los
precios de
alquiler.

arrendamie
nto,
generando
incertidumb
re y
afectando
la
capacidad
del
arrendatari
0 para
entender y
cumplir con
sus
obligacione
S
contractual
es.

capacidad
del
arrendatario
para
planificar a
largo plazoy
tomar
decisiones
informadas
sobre su
vivienda vy
su futuro
financiero.

han afectado
econdmicam
ente al
arrendatario.
No se
menciond
ninguna
negaciéon o
postura
diferente en
las
respuestas
proporcionad
as




Objetivo Especcifico 1: Describir como fue afectado el arrendador por el Articulo 137 de la constitucion de 1993, durante la Pandemia
COVID-19, Lima Peru 2020-2022.

¢, | Fuentes Cojal Yzaga Zelaya | Huayapa | Cacsi Tello Reétequi Alegre Crisostomo | Ponderami

? (2023) (2023) (2023) (2023) (2023) | (2023) (2023) (2023) (2023) (2023) ento

4 | El El El El No No No aborda | No aborda | No aborda | No aborda | Concluyo
arrendad | arrendad | arrendad | arrendad | aborda aborda directamen | directament | directamen | jirectament | €ON el
or fue | or fue or fue | or fue | directame | directame | te la | e la | te la resultado
afectado | afectado | afectado | afectado | nte la | nte la | pregunta. | pregunta. pregunta. |°© la | final del
por el | por el | por el | por el | pregunta. | pregunta. | Esta Esta Esta pregunta. analisis:
Articulo Articulo Articulo Articulo Esta Esta respuesta | respuesta respuesta | .. Afirmaron
137 de la | 137 de la | 137 de la | 137 respuesta | respuesta | menciona | sefiala las | destaca respuesta que el
Constituc | Constituci | Constituc | durante la | simpleme | destaca | una dificultades | que las | enfatiza que | @rrendador
ion on ion de | pandemia | nte la medida que medidas los fue afectado
durante durante la | 1993 de menciona | implemen | excepcion | enfrentan excepcion | arrendadores | por el
la pandemia | durante COVID- la tacion de | al los ales han  tenido | Articulo 137
pandemi | de la 19. Este | garantia | medidas | especifica, | arrendadore | adoptadas | que de la
a de | COVID- pandemi | articulo constituci | excepcio | la s debido ala | tienen un | adaptarse a | Constitucion
COVID- |19. Este|a de | permite al | onal de la | nales en | prohibicién | situaciéon caracter las  nuevas | qurante la
19. Este |articulo | COVID- | Gobierno | propieda |el ambito | de generada temporal y | regulaciones | hanqemia
articulo | autoriza | 19. Este |intervenir | d privada | del desalojos | por la | estan yl _buscar | 4o covip-
establece | al articulo en el|y la | arrendam | por falta de | pandemia, orientadas Z?t;r%lgtri‘\‘/sass 19: 4
limitacion | Gobierno | faculta al | ejercicio | proteccié | iento pago de|pero no se|a proteger | jepido a la | ENtrevistado
es al | a Gobierno | del n del | durante la | renta, sin | refiere los pandemia, S
derecho | restringir | a limitar | derecho | derecho a | pandemia | enfocarse | especificam | derechos | sin No
de el el goce | de su libre |, sin | en como | ente al | fundament | especificar el | abordaron
propieda | ejercicio | del propieda | disposicio | especific | afectd6 al | impacto del | ales de los | impacto del | directament
d del | del derecho |d del [ n ar el | arrendador | Articulo 137 | ciudadano | Articulo 137 | e la
arrendad | derecho | de arrendad | estableci | impacto S durante pregunta: 6




or y | de propieda | or e [dos en el | en el de la | la crisis | de la | entrevistado
permite al | propieda |d del | implemen | Articulo arrendad Constitucion | sanitaria, Constitucion. | s
Gobierno | d del | arrendad | tar 137 de la | or. pero no
adoptar arrendad | or y | medidas | Constituci menciona
medidas | ory dictar | establece | extraordi | on. explicitam
extraordi | medidas | r medidas | narias ente como
narias extraordi | extraordi | para afectan al
para narias narias de | proteger arrendador
proteger | para proteccio | a los
a los | proteger | n paralos | arrendata
arrendata | a los | arrendata | rios
ros arrendata | rios vulnerabl
vulnerabl | rios vulnerabl | es.
es. vulnerabl | es.

es.
El La El El El La Los La La La Resultado
arrendad | imposibili | Decreto | aumento | arrendad | pandemia | arrendador | incertidumbr | suspensié | prolongada | final del
or fue | dad de | Supremo |en el | or y el | es también | e y la | n temporal | duracién del | andlisis: de
perjudica | los 044- tiempo de | también Decreto pueden volatilidad de los | estado de | todos los
do por el | inquilinos | 2020- espera puede Supremo | haber econémica | plazos de | emergencia | entrevistado
Decreto para PCM para haber 044- experiment | generada prescripcié |y la |s por
Supremo | pagar el | impuso desalojar | sido 2020- ado por la|n y | incertidumbr | unanimidad
044- alquiler medidas | a un | perjudica | PCM mayores pandemia caducidad | e en torno a
2020- debido a|como la |inquilino |do por la|llevaron a | costos también de las | la duracion | Afirmaron
PCM la crisis | suspensi | moroso falta de | cambios | asociados | pueden deudas de la | que el
debido a | economic | 6n de | también | claridad |en las | con el | haber derivadas | pandemia arrendador
las a desalojos | perjudicé | en las | preferenc | mantenimi | afectado a | de pueden fue
restriccio | causada |y el | a los | medidas | ias de los | ento de las | los contratos haber perjudicado
nes por la | congelam | arrendad | guberna | inquilinos | propiedade | arrendadore | de afectado la | por el
impuesta | pandemia |iento de |ores, ya|mentales |, lo que|s durante|s qgue | arrendami | capacidad Decreto




s a la
movilidad
y al
comercio,
lo que
dificulto el
acceso
de los
inquilinos
a los
inmueble
S
arrendad
0S y
redujo la
demanda
de
alquileres

también
afectd6 a
los
arrendad
ores al
dejar de
recibir
ingresos
por los
alquileres

los
precios
de
alquiler,
lo que
limitd la
capacida
d de los
arrendad
ores para
tomar
medidas
legales
contra los
inquilinos
que no
cumplian
con el
pago de
la renta.

que les
impidio
recuperar
el control
de su
propieda
d y
buscar
nuevos
inquilinos
que
pagaran
la renta.

para
apoyar a
los
arrendad
ores
afectados
por la
pandemia
, lo que
dificulté la
toma de
decisione
S
informad
as.

podria
haber
afectado
la
demanda
de ciertos
tipos de
propieda
des y
perjudica
do a los
arrendad
ores
especializ
ados en
€so0s
tipos.

la
pandemia,
como la
limpieza vy
la
desinfecci6
n regular
de las
areas
comunes.

dependen
de los
ingresos del
alquiler para
pagar sus
propias
obligaciones
financieras,
como los
préstamos
hipotecarios

ento
durante la
pandemia
también
puede
haber
perjudicad
o a los
arrendador
es,
limitando
su
capacidad
para
recuperar
las deudas
pendientes

de los
arrendadore
S para
planificar a
largo plazoy
hacer
inversiones
en sus
propiedades
, como
consecuenci
a del
Decreto
Supremo
044-2020-
PCM.

Supremo
044-2020-
PCM: los 10
entrevistado
S.




Se debe | Modificar | Consider | Consider | Sugieren | Consider |si sugiere | Tienen una | Considera | No Resultado
considera | el articulo | an que la | an que la | implemen | an que la | la postura mas |n que la | consideran | final del
r la | 137 si es | modificac | modificac | tar modificac | modificacio | amplia modificacio | que la | analisis: de
modificac | necesaria | i6n  del [ion  del | medidas |i6on  del | n del |y n del | modificacién | los

ion  del | ,yaquela | articulo articulo especific | articulo articulo consideran | articulo del articulo | entrevistado
articulo Ley de| 137 137 as en la| 137 137, que la | 137 137 por si|s

137 de la | Arrendam | podria podria legislacié | podria realizando | proteccion deberia ser | sola sea | especialista
Constituci | iento generar generar n de | desincent | un analisis | de los | parte de un | suficiente s, Afirmaron
on de | Urbano incertidu | un arrendam | ivar la | exhaustivo | arrendatario | enfoque para la

1993 establece | mbre desequili | iento inversion | de las | s durante la | mas proteger modificacion
para que, en |juridica y | brio en la | urbano en el | implicancia | pandemia amplio y |adecuadam | del articulo
incluir situacion | afectar la | relacion para mercado |s legales, | no debe | sistémico |ente a los | 137: 3
una es seguridad | contractu | proteger | de econdémica | recaer para arrendatario | entrevistado
clausula | excepcio | juridica al entre|a los | arrendam | s y | Unicamente | abordar la | s durante la | .

que nales, de los | arrendad | arrendata | iento  y | sociales en el | probleméati | pandemia. Negaron la
permita la | como contratos | or y | rios afectar antes de | Estado, sino | ca del modificacién
suspensi | desastres | de arrendata | durante negativa | tomar esta | que los | acceso ala del articulo
on o | naturales | arrendam | rio, y que | situacion | mente la | decision. arrendadore | vivienda vy 137: 5
reduccion | o iento. En | se es de | oferta de s también | la entrevistado
del pago | epidemia | su lugar, | deberia emergen | viviendas deberian ser | precarieda S.

de la | s, el | sugieren | buscar un | cia para incentivados | d laboral y Otras

renta arrendata | la equilibrio | sanitaria, | alquilar. a adoptar | econémica posturas y
durante rio puede | adopcion |entre la|como la medidas durante la consideraci
una solicitar de proteccié | pandemia solidarias y | pandemia. ones
emergen | una medidas |n de los |de flexibles con adicionales:
cia reduccién | temporal | derechos | COVID- sus 2

sanitaria, | 0 es y | del 19, en inquilinos. entrevistado
como la | suspensi | excepcio |arrendata | lugar de S.
pandemia | 6n del | nales ro y la | modificar

de para garantia | el articulo




COVID-
19.

pago de
la renta.

proteger
a los
arrendata
rios
durante la
pandemia
, como la
suspensi
on de
desalojos
y
programa
S de
ayuda
financiera

de los
derechos
del
arrendad
or.

137 de la
Constituci
on.

Objetivo Especifico 2: Describir como el arrendatario fue afectado por el Decreto supremo 044-2020-PCM. durante la Pandemia

COVID-19, Lima Peru 2020-2022

O -

Fuentes Cojal Yzaga Zelaya | Huayapa | Cacsi Tello Reétegui Alegre Crisostomo | Ponderami
(2023) (2023) (2023) (2023) (2023) (2023) (2023) (2023) (2023) (2023) ento

El Una de | Ademas, | El Los A pesar | En estos | En algunos | En Es En
Decreto las se Decreto arrendata | de estas | casos, es|casos, los|general, el | importante resumen,
Supremo | principale | estableci | Supremo | rios medidas, | importante | arrendatario | Decreto tener en | todos los
044- S 0 la | también | también | algunos | que los | s pudieron | Supremo cuenta que | entrevistado
2020- medidas | posibilida | estableci |tuvieron | arrendata | arrendatari | solicitar la | 044-2020- |las medidas |s (los 10)
PCM fue la|d de | 6 que los | la opcidn | rios 0S se | devolucién | PCM excepcional | afirmaron
estableci | suspensi | negociar | intereses | de enfrentar | comunique | de la | brind6 es que el
0 on de los | acuerdos |y moras | suspende | on n con sus | garantia o0 | cierta establecidas | arrendatario
medidas | desalojos | entre generado |r dificultad | arrendador | depdsito proteccion | por el | fue afectado




excepcio | por falta | arrendata | s durante | temporal |es para|es para | que habian | a los | Decreto por el
nales en | de pago | rios y | el periodo | mente el | cumplir buscar entregado al | arrendatari | Supremo Decreto
materia de renta, | arrendad | de contrato | con sus | soluciones | inicio del | os durante | tienen una | Supremo
de lo gue | ores para | emergen | de obligacio |y evitar | contrato de | la duracion 044-2020-
arrendam | permitio a | reprogra | cia arrendam | nes conflictos | arrendamie | pandemia, |limitada y|PCM
iento de | los mar el | sanitaria |iento  si | contractu | legales. nto para | pero es | que los | durante la
vivienda | arrendata | pago de | no serian | no podian | ales hacer frente | importante | contratos de | pandemia
y locales | rios que |la renta, | considera | hacer uso | debido a a sus | evaluar arrendamie | de COVID-
comercial | se vieron | lo que | dos para | del la necesidade |caso por|nto deben | 19.
es para | afectados | permitid a | el calculo | inmueble | prolongac S caso para | cumplirse
proteger | econdémic | los de la | por las|i6n de la econdmicas | determinar | de acuerdo
a los | amente arrendata | renta restriccio | pandemia las a lo
arrendata | por la | rios futura. nes y la falta mejores establecido
ros pandemia | ajustar impuesta | de opciones en el
durante mantener | sus S durante | ingresos. para cada | contrato y la
la su pagos a la situacion ley
pandemi | vivienda | su pandemia especifica. | aplicable.
a COVID- | o local | situacion
19. comercial | financiera

: actual.
Durante Muchos La En El Para En algunos | Tienen Tienen La En
la arrendata | disminuci | algunos incumpli | evitar la | casos, los | posturas posturas pandemia resumen, la
pandemia | rios on de | casos, los | miento terminaci | arrendatari | diferentes u | diferentes | de COVID- | mayoria de
de perdieron | ingresos | arrendata | del on del | os otras u otras | 19 afect6 la | los
COVID- sus también | rios contrato | contrato, | recurrieron | consideraci | considerac | capacidad entrevistad
19, las | trabajos o | afecté la | intentaro | de algunos |a ones: iones: de los | os (8 de los
restriccio | vieron capacida | n arrendam | arrendata | préstamos | Si bien | Si bien no | arrendatario | 10)
nes disminuid | d de los | renegocia | iento rios 0 reconoce la | se S para | afirmaron
impuesta | 0s sus | arrendata | r los | puede buscaron | solicitaron | importancia | pronuncia | generar que el
S por el|ingresos |rios para | términos | generar asesoria | ayuda de cumplir | directamen | ingresos vy | arrendatario




gobierno | debido a | pagar la | del multas o | legal para | econémica | con las | te sobre si | cumplir con | dejé de salir
limitaron | la renta y |contrato |incluso la | negociar | del obligaciones | el sus a trabajar
la pandemia | los de terminaci | con los | gobierno contractuale | arrendatari | obligaciones | durante la
capacida |, lo que | servicios |arrendam | On del | arrendad | para hacer |s, también | o dej6 de | contractuale | pandemia
d de los | dificultd basicos, |iento con | contrato | ores o | frente a | menciona la | salir a | s en materia | de COVID-
arrendata | cumplir lo que | los por parte | buscar sus necesidad trabajar, de 19 y cémo
ros para | con sus | puede arrendad | del opciones | obligacion |de buscar | menciona |arrendamie |se afectd el
trabajar y | obligacio | generar ores para | arrendad | legales es soluciones | que los | nto, lo que | contrato de
generar nes un ajustar la | or, lo que | para contractual | en arrendador | generé  la | arrendamie
ingresos. | contractu | incumpli | renta a | puede aplazar el | es. situaciones | es también | necesidad nto. No hubo
ales en | miento sus llevar a la | pago de excepcional | pueden ser | de  buscar | entrevistado
materia del ingresos | pérdida la renta. es como la | afectados | soluciones |s que
de contrato | actuales. | de la pandemia. y la | legales para | negaran
arrendam | de vivienda importanci | evitar la | esta
iento. arrendam o] local a de | terminacidon | afirmacion,
iento. comercial buscar del contrato | pero dos
soluciones |y la pérdida | entrevistado
justas para | de la|s
ambas vivienda o | presentaron
partes. local posturas
comercial. diferentes o
consideraci
ones
adicionales.
La El inciso | Si bien | La Estas Tienen La adicion | Tienen La adicion | La adicion | afirmaron 7
adicion o articulo | considera | adicion medidas | posturas | de un | posturas de un | de un inciso | la necesidad
de un | podria que de un | podrian diferentes | inciso o | diferentes u | inciso o | o articulo al | de afiadir un
inciso o | establece | medidas |inciso o |incluir la|u otras | articulo otras articulo Decreto inciso o]
articulo al | r medidas | especific | articulo posibilida | considera | también consideraci | también Supremo articulo  al
Decreto especific | as también | d de | ciones: podria ones: podria 044-2020- DS. N° 044-




Supremo
044-
2020-
PCMy los
regimene
S
excepcio
nales
podria
ser
necesaria
para
garantiza
r un
equilibrio
entre las
partes
contractu
ales
durante la
pandemia
de
COVID-
19.

as para
proteger
a los
arrendata
ros que
se han
visto
afectados
por la
pandemia
y tienen
dificultad
es para
cumplir
con sus
obligacio
nes
contractu
ales.

podrian
ser
necesaria
S, no
menciona
directame
nte la
adicion
de un
inciso 0
articulo al
Decreto
Supremo.
Propone
medidas
como el
aplazami
ento del
pago de
la renta,
renegocia
cion de
términos
y
condonac
ion en
casos
extremos.

podria
establece
r medidas
para
proteger
a los
arrendad
ores que
depende
n de la
renta del
inmueble
para
mantener
se
econémic
amente,
pero que
también
han sido
afectados
por la
pandemia

solicitar
apoyo
econdmic
0] del
gobierno
0
renegocia
r los
términos
del
contrato
de
arrendam
iento con
el
arrendata
rio.

Si  bien
reconoce
la
importanc
ia de un
equilibrio
justo, no
menciona
directame
nte la
adicién
de un
inciso o
articulo al
Decreto
Supremo.
No ofrece
propuest
as
especific
as.

establecer
procedimie
ntos claros
y
especificos
para la
resolucion
de
conflictos
entre las
partes
contractual
es durante
la
pandemia
de COVID-
19.

Si bien
propone
procedimien
tos claros
para la
resolucion
de
conflictos,
no
menciona
directament
e la adicion
de un inciso
o articulo al
Decreto
Supremo.
No
pronuncia
sobre
medidas
especificas.

se

establecer
medidas
para
garantizar
que las
partes
contractual
es estén
informadas
y
actualizad
as sobre
cualquier
cambio en
la
normativa
relacionad
a con los
regimenes
excepcion
ales
durante la
pandemia.

PCM vy los
regimenes
excepcional
es  podria
ser
necesaria
para
garantizar
un equilibrio
entre las
partes
contractuale
s durante la
pandemia
de COVID-
19 y
establecer
medidas
especificas
para
proteger a
los
arrendatario
S y
arrendadore
s afectados
por la
pandemia.

2020-PCM y
los
regimenes
excepcional
es durante
la pandemia
COVID-19
para
garantizar
un equilibrio
entre las
partes
contractuale
S. pero tres
entrevistado
S
presentaron
posturas
diferentes o
consideraci
ones
adicionales
sin
pronunciars
e
directament
e sobre la
adicion
especifica.




ANEXO 06 B: Matriz de triangulacion de datos de la guia de entrevistas.

arrendamiento

respuestas

modificar el art.

Problema de Guia de | Guia de | Guia de | Categorias Categorias Ponderamient
investigacion entrevista de la | entrevista de la | entrevista de la | descubiertas emergentes o del resultado
P1 P2 P3 de la
entrevista
Problema Valorando, en | En este acéapite, | En resumen, | situacion de | Desequilibrio En virtud a la
general: resumen, todos | se llega al | todos los | fuerza mayor contractual. guia de
¢,Cémo hasido | los analisis de que | entrevistados afecta el | entrevista
afectado el | entrevistados todos los | afirmaron  que intercambio tenemos a los
contrato de | afirmaron que el | entrevistados los regimenes | aplicacion de | econémico, pero | 10
arrendamiento | contrato de | afirmaron que la | excepcionales figuras el contrato en si | especialistas
por los | arrendamiento | implementacion | implementados no se ve alterado. | que responden
regimenes ha sido | de los | durante la Congelacion de |alaP1, P2, P3,
excepcionales | afectado de | regimenes pandemia de | generd un clima | precios de | donde
implementado | alguna manera | excepcionales | COVID-19 han | de incertidumbre | alquiler. afirmaron que
S por el | por los | durante la | afectado suspendio los | el contrato de
gobierno  en | regimenes pandemia  ha | econGmicament desalojos por | arrendamiento
tiempos de | excepcionales | afectado el | e al arrendatario. | afecté la | impago, resolvié | ha sido
COVID-19, implementados | contrato de | No se menciond | rentabilidad del | las disputas entre | afectado  por
Lima Peru | por el gobierno | arrendamiento | ninguna arrendatario arrendadores vy | los regimenes
2020-2022? durante la | y, en particular, | negacion 0 arrendatarios. excepcionales
Objetivo pandemia. No | a los | postura diferente Inestabilidad implementado
general: se menciona | arrendadores. y | en las financiera Esto |s por el
Analizar cémo | ninguna el entrevistado | respuestas plantea multiples | gobierno
ha sido | negacion 0 | Zelaya (2023) | proporcionadas cuestiones y | durante la
afectado el | postura menciono que circunstancias pandemia, v,
contrato de | diferente en las | se debe de gue requieren un | en particular, a

los




por los | proporcionadas | 62 de la analisis mas | arrendadores.
regimenes constitucion. detallado. y el
excepcionales entrevistado
implementado Zelaya (2023)
S por el menciono que
gobierno  en se debe de
tiempos de modificar el art.
COVID-19, 62 de la
Lima Peru constitucion.
2020-2022. Porque no se
Guia de les permitié
entrevista de transitar
laP1 libremente a su
centro de
trabajo,
teniendo que
permanecer en
sus viviendas
por el
aislamiento
social y
cuarentena.
Problema de Guia de | Guia de | Guia de | Categorias Categorias Ponderamient
investigacion entrevista de la | entrevista de la | entrevista de la | descubiertas emergentes o del resultado
P4 P5 P6 de la entrevista
Problema Concluyo con el | Resultado final | Resultado final | medidas volatilidad En virtud a la
Especifico 1: |resultado final | del andlisis: de | del andlisis: de | extraordinarias contractual. guia de
del analisis: todos los | los entrevistados entrevista




¢, Como fue
afectado el
arrendador por
el Articulo 137
de la
constitucion de
1993, durante
la Pandemia
COVID-19,
Lima Peru
2020-2022?
Objetivo
especifico 1:
Describir como
fue afectado el
arrendador por
el Articulo 137
de la
constitucioén de
1993, durante
la Pandemia
COVID-19,
Lima Peru
2020-2022.
Guia de
entrevista de
la P2

Afirmaron que
el arrendador
fue afectado por
el Articulo 137

de la
Constitucion
durante la
pandemia de
COVID-19: 4
entrevistados
No abordaron

directamente la
pregunta: 6
entrevistados

entrevistados
por unanimidad
Afirmaron que
el arrendador
fue perjudicado
por el Decreto
Supremo 044-
2020-PCM: los
10
entrevistados.

especialistas,
Afirmaron la
modificacion del
articulo 137: 3
entrevistado.
Negaron la
modificacion del
articulo 137: 5
entrevistados.
Otras posturas y
consideraciones
adicionales: 2
entrevistados.

falta de claridad
en las medidas
gubernamentale
S

analisis
exhaustivo de las
implicancias
legales,
econémicas Yy
sociales

relaciones entre
arrendadores y
arrendatarios, la

falta de
estabilidad
contractual, las

deficiencias en la
gestion del riesgo
Yy un incremento
desproporcionad
o de los litigios
relacionados con
contratos. Estas
cuestiones
plantean desafios
importantes y
requieren un
enfoque  critico
para abordarlos
de manera
efectiva.

tenemos a los
10
especialistas
que responden
ala P4, P5, P6,
Afirmaron que
el arrendador
fue afectado
por el Articulo
137 de la
Constitucion
durante la
pandemia de
COVID-19.
todos los
entrevistados
por
unanimidad
Afirmaron que
el arrendador
fue
perjudicado
por el Decreto
Supremo 044-
2020-PCM.
Afirmaron la
modificacion
del articulo
137: solo tres
entrevistados.




Problema de
investigacion

Guia de
entrevista de la
P7

Guia de
entrevista de la
P8

Guia de
entrevista de la
P9

Categorias
descubiertas

Categorias
emergentes

Ponderamient
o del resultado
de la entrevista

Problema
Especifico 2:
¢, Como fue
afectado el
arrendatario
por el Decreto
supremo 044-
2020-PCM
durante la
Pandemia
COVID-19,
Lima Peru
2020-2022?
Objetivo
Especifico 2:
Describir como
el arrendatario
fue afectado
por el Decreto
supremo 044-

2020-PCM.
durante la
Pandemia
COVID-19,
Lima Peru

2020-2022

En resumen,

todos los
entrevistados
(los 10)

afirmaron que el
arrendatario fue
afectado por el
Decreto

Supremo 044-

2020-PCM
durante la
pandemia de
COVID-19.

En resumen, la
mayoria de los
entrevistados (8
de los 10)
afirmaron que el
arrendatario
dej6 de salir a
trabajar durante
la pandemia de
COVID-19 y
como se afectd
el contrato de
arrendamiento.
No hubo
entrevistados
que negaran
esta afirmacion,
pero dos
entrevistados
presentaron
posturas
diferentes 0]
consideracione
s adicionales.

Afirmaron 7 la
necesidad de
afladir un inciso
o articulo al
Decreto

Supremo  044-
2020-PCM vy los
regimenes
excepcionales
durante la
pandemia

COVID-19 para
garantizar un

equilibrio  entre
las partes
contractuales.
pero tres
entrevistados
presentaron
posturas
diferentes 0

consideraciones
adicionales sin
pronunciarse
directamente

Reprogramar el
pago de la
renta.

Por ello se abordd
la
reprogramacion y
el congelamiento
de deudas de

personas
naturales y
juridicas, como
medida para
mitigar los efectos
econdémicos
derivados de la
pandemia con la
necesidad de
examinar

criticamente la
obligatoriedad de
los acuerdos
contractuales en

el ambito
inmobiliario.  Se
requiere una
evaluacion

Se corroboro
por los diez
entrevistados
que el
arrendatario

fue afectado
por el Decreto
Supremo 044-

2020-PCM
durante la
pandemia de
COVID-19.
Porque el

arrendatario
dej6 de salir a

trabajar

durante la
pandemia de
COVID-19y es
por ello se
afecto el

contrato de
arrendamiento

Finalmente
Afirmaron 7




Guia de
entrevista de
la P3

sobre la adicion
especifica.

detallada de las
implicaciones vy
consecuencias
de estas medidas
para comprender
su impacto en los
derechos y
obligaciones.

entrevistados
la necesidad
de afadir un

inciso 0]
articulo al
Decreto

Supremo 044-
2020-PCM vy

los regimenes
excepcionales
durante la
pandemia
COVID-19
para garantizar
un  equilibrio
entre las
partes
contractuales.
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