i UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

FACULTAD DE DERECHO Y HUMANIDADES
ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

Eficacia de aplicabilidad de la clausula resolutoria en los

contratos de arrendamiento, 2023.

TESIS PARA OBTENER TiTULO PROFESIONAL DE:
Abogada
AUTORAS:
Ordinola Farfan, Claudia Gianella (orcid.org/0000-0002-8739-9303)

Millones Cherres, Johany del Jesus (orcid.org/0000-0003-4095-3095)

ASESOR:

Dr. Mucha Paitan, Angel Javier (orcid.org/0000-0003-1411-8096)

LINEA DE INVESTIGACION:

Derecho de Familia, Derechos Reales, Contratos y Responsabilidad civil 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



DEDICATORIA

Dedico mi tesis a Dios por darme la fuerza suficiente para
lograr un proyecto mas en vida. A todas las personas que
estuvieron en el proceso de esta investigacién brindando
correcciones las cuales son de suma importancia para mi
tesis. A mis padres quienes son ejemplo de perseverancia
y fortaleza y por brindarme su apoyo incondicional en los
momentos mas dificiles para alcanzar mis objetivos y a mi
familia la cual me ha demostrado que la unién es lo mas

importante en la vida.

Ordinola Farfan, Claudia Gianella.

Dedico con todo mi corazon mi tesis a mis padres, mis
hijos, y esposo, pues sin ellos no lo habria logrado, sus
bendiciones a diario, a lo largo de mi vida, me protege y me
lleva por el camino del bien, por eso les doy mi trabajo en
ofrenda por tu paciencia y amor, madre mia, hijos y esposo,

los amo.

Johany Del Jesus Millones Cherres.



AGRADECIMIENTO

Expresamos nuestro agradecimiento a la Universidad
César Vallejo Filial Piura, ya que a través de la cual he
culminado mis estudios y de la cual siempre he recibido

apoyo.

Al docente, asesor de cada uno de nosotros por los
conocimientos y apoyo necesarios para el desarrollo de

tesis y asi ser mejores profesionales.

A nuestros padres, de los cuales siempre recibi su apoyo
para alcanzar mis objetivos. por brindarme las facilidades

para la ejecucion de la investigacion.

Finalmente agradecemos a todas aquellas personas,
docentes y amigos que compartieron sus conocimientos
conmigo; por su gran apoyo, tiempo e informacion para el
logro de mis objetivos y asi hacer posible la conclusion de

este informe.



INDICE DE CONTENIDOS

(01 | (V] F- LR i
(B I=To (o221 (0] £ - VT [
AQradeCimIENTO.....c.uii i e i
Indice de CoONtENIAOS. . .....oneee e, i
INAICE A tADIAS. .. . ee e iv
RESUM BN, e e e e e e \Y}
ADSITACT. . . Vi
I, INTRODUCCION. ... et 1
. MARCO TEORICO... .t 4
. METODOLOGIA. ... e 19
3.1.Tipo y disefio de investigacion..............cooviiiiiiiiii i 20
3.2.Categorias, subcategorias y matriz de categorizacion............. 20
3.3.Escenario de eStUdiO......ooveeeiiiiee 21
3.4, PartiCIPANTES. . .. et 21
3.5.Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos.................. 22
3.6. ProCeadimiENtOS. ...ttt 23
3.7.RIgOr CientifiCO. ... 23
3.8. Método de analisis de informacion............oooeeie ... 24
3.9. ASPECIOS ELICOS. .. e ittt 26
IV. RESULTADOS Y DISCUSION. ..o, 27
V. CONCLUSIONES. ... e i 39
VI. RECOMENDACIONES. ... i 40
VI REFERENCIAS . . ..o i 41
ANEXOS



INDICE DE TABLAS

1. Categorias y subCategorias. .........ooviuiiie i 21
2. Aplicacion eficaz de la clausula resolutoria ... 29
3.Contenido de la clausula resolutoria. ..o 30
4.Impedimento para que la clausula resolutoria se apligue de manera eficaz..........31
5.Aplicacion de la clausula resolutoria sin acudir a la via judicial ......................... 31
6.Suficiencia de redaccién de la clausula resolutoria sin acudir a ninguna via ....... 32
7. Laviajudicial como medio para ejecutar la clausula resolutoria.......................... 32

8.El desconocimiento de las clausulas del contrato arrendamiento por el arrendador
como principal problema
9. Inclusion de mas clausulas especificas en el contrato de arrendamiento para facilitar
S U I (=T ] (U o1 T o P 33
10. Las resoluciones judiciales como medio mas eficaz para resolver los contratos de

AN ENAAMIENTO. .. o e, 34



Resumen

El presente trabajo de investigacion tiene como objetivo general determinar la
eficacia en la aplicabilidad de la clausula resolutoria en los contratos de
arrendamiento. Ademas, es de tipo de investigacion basica, cualitativa, con el

diseno de la Teoria Fundamentada.

Habiendo utilizado la técnica de la entrevista con su instrumento: la guia de
entrevista aplicada a abogados, magistrados civiles; otra técnica aplicada fue el
analisis documental y su instrumento: la guia de analisis documental; y también se

aplicé la encuesta con su instrumento el cuestionario.

Y como resultado principal encontramos que: no existe eficacia en la aplicabilidad
de la clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento, en razén de que, al
redactar la clausula resolutoria, no se realizO6 de manera apropiada, o el

arrendatario es rebelde en cumplir los alcances de la misma.

Siendo la conclusién mas importante que, para ejecutar la clausula de resolucion
del contrato de arrendamiento, ante la negativa del arrendatario, el arrendador se

obliga a recurrir a la instancia judicial para su ejecucion.

Palabras clave: Contrato de Arrendamiento, clausula resolutoria, eficacia,

resolucion.



Abstract

The present research work has as general objective to determine the effectiveness

in the applicability of the resolutory clause in lease contracts.

In addition, it is of a basic, qualitative research type, with the Grounded Theory

design.

Having used the interview technique with its instrument: the interview guide applied
to lawyers, civil magistrates; another technique applied was the documentary
analysis and its instrument: the documentary analysis guide; and also the survey

was applied with its instrument the questionnaire.

And as main result we found that: there is no effectiveness in the applicability of the
resolutory clause in lease contracts, because when drafting the resolutory clause, it
was not done in an appropriate manner, or the lessee is rebellious in complying with

the scope of the same.

The most important conclusion is that, in order to enforce the termination clause of
the lease, the lessor is obliged to resort to the courts for its enforcement.

Keywords: Lease, termination clause, effectiveness, termination.
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I. INTRODUCCION

En el Peru existe un déficit de viviendas por los que muchas familias se ven en
la necesidad de arrendar una vivienda o parte de una. En la ciudad de Piura segun
el Instituto Nacional de estadistica e Informatica existen segun los datos del censo
del afio 2017 que sefialan que, del total de viviendas particulares con personas
presentes, el 88,6% (415 mil 859) son viviendas propias y que el 6,1% (28 mil 678)
son viviendas alquiladas, también sefiala que el arrendamiento crece en una
proporcion del 3% al afio (INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA E
INFORMATICA, 2018)

Por arrendamiento se entiende que, el propietario de un bien inmueble se obliga
a cederle temporalmente al arrendatario la potestad para usar el bien a cambio de
una merced conductiva convenida. Asi, el contrato que regula el arrendamiento es
un contrato que se caracteriza por ser consensual, debido a que se perfecciona
con el sélo acuerdo de voluntad de cada una de las partes y, por consiguiente,
generando una serie de obligaciones a cargo de las partes que contratan, las
cuales deben cumplirse en tanto es imperativo su ejecucion; pueden establecerse
en su contenido clausulas especiales llamadas resolutorias que aluden a un
mecanismo extra judicial para resolver dicho contrato, y solo bastaria que se
configure el supuesto de hecho descrito en la citada clausula para que el contrato

sea resuelto. .

A nivel Internacional, como es el caso de Chile, se ha considerado al contrato
como un dispositivo que contiene una serie de clausulas que regulan supuesto de
incumplimiento y de cumplimiento, siendo facultad de las partes incorporarlas a
manera de disciplina o remedio ante un eventual incumplimiento, pero de no
consignarse en contrato entonces va a cobrar toda su fuerza vinculante, no como

normativa legal, sino acuerdo convencional. (Vidal, 2019)

En Colombia, la institucién de la resolucion contractual de pleno derecho no se
encuentra muy desarrollada, por lo general, quien busca resolver el contrato debe
acudir obligatoriamente a la administracion de justicia para que el Juez lo disponga.
Sin embargo, la Corte Suprema de Justicia apertura la posibilidad de hacerlo

porque asi lo refiere en su Jurisprudencia (Pineda, 2018)



La resolucidon del contrato supone la culminacién de los efectos del contrato,
teniendo un punto de partida un motivo o causal de incumplimiento plasmada en
el contrato por las partes (arrendatario y arrendador), cuando ésta se presenta en
la realidad, la parte afectada por el incumplimiento puede pedir a la otra plasmar
por escrito la resolucidn del contrato, en el escrito deben consignarse el motivo que
genero la resolucién del contrato, asi como las consecuencias que dicha resolucion

va a generar (Fernandez, 2023).

En el Peru, se adopto la figura de la clausula resolutoria expresa, entendida
como el pacto por el cual las partes se someten a la resolucién de pleno derecho
del contrato, previa notificacibn a su contraparte, cuando se presenta el
incumplimiento de obligaciones que se encuentran en el contrato de arrendamiento,
tan es asi que al darse esa situacion de hecho se ha promulgado la ley N°30933
no solo para efectos de resolver el contrato sino también para desalojar a los
inquilinos que no cumplieron con sus obligaciones, estableciéndose las causales
para recurrir a un notario publico con el propdsito de desalojarlos, pero al momento
de ejecutar la clausula resolutoria las personas se encuentran con una aplicacion
casi nula que se tergiversa su naturaleza por la cual fue creada, pues, lejos de
ejecutarse por la sola notificaciéon del afectado hacia su contraparte, muchas veces
el agraviante se resiste a tal grado que es inevitable recurrir a la instancia judicial,

sea en via del proceso de conocimiento o en via ejecutiva.

Por lo expuesto, se formuld el siguiente problema: ¢ Existe eficacia en la
aplicabilidad de la clausula resolutoria de los contratos de arrendamiento, Piura
20237

La presente investigacién encontrd su justificacion tedrica en la informacion
recogida en articulos de revision de Scielo, tesis de repositorios institucionales, que
brindaron respaldo al presente estudio, complementado por las teorias que
sustentan cada categoria; asi tenemos: En la Categoria: Clausula resolutoria, se
basé en la teoria de la clausula resolutoria expresa, y que segun Pizarro (2017)
postula que las partes se someten a un pacto mediante el cual se resuelve de pleno
derecho el contrato, previa notificacion de dicha decision, siendo el motivo, el
incumplimiento de una o varias obligaciones , ademas se baso en la teoria del

incumplimiento de las obligaciones y que segun Vidal (2007) se trata de un hecho



objetivo que concuerda con cualquier hecho o conducta que implique una distorsion
en la ejecucion de la prestacion y que carece de una justificacion, pero que permite
activar los remedios de que dispone el acreedor sea de la ley o del propio contrato.
Por otro lado, y para la categoria contrato de arrendamiento, se sustenté en la teoria
general del contrato, la cual fue definida por Sanroman (2018) como aquella que se
ubica dentro del derecho privado, y postula que, la autonomia de la voluntad juega
un rol importante en el contrato pues, genera obligatoriedad entre las partes que
participan en el contrato. La justificacion metodoldgica, se aplico la técnica de la
entrevista con su instrumento: la guia de entrevista en los operadores juridicos,
como: abogados en ejercicio, asi como magistrados especializados en materia civil,
asimismo utilizo la técnica del andlisis documental de documentos relacionados a
la materia en estudio, con su instrumento: la guia de andlisis documental y la
encuesta con su instrumento, el cuestionario, instrumentos que permitieron obtener
informacion que ayuddé a alcanzar los resultados. Justificacion practica, permitio
analizar y diagnosticar respecto a la eficacia en la aplicacion de la clausula
resolutoria de los contratos de arrendamiento, ademas permitio la obtencién de los
resultados de la investigacion, asi como sus conclusiones que han servido para
comprobar el supuesto formulado en la investigacion, esto es, la inexistencia de
eficacia en la aplicabilidad de la clausula resolutoria en los contratos de

arrendamiento.

En esta tesis se consider6 como objetivo general: Determinar la eficacia en la
aplicabilidad de la clausula resolutoria en los contratos de arredramiento. Por otro
lado, el primer objetivo especifico fue: Analizar si la eficacia de la clausula
resolutoria en los contratos de arrendamiento se logra al concurrir a la instancia
judicial, y como objetivo especifico segundo: determinar cudl es la problematica al

momento de resolver un contrato de arrendamiento.

El supuesto: No existe eficacia en la aplicabilidad de la clausula resolutoria en los

contratos de arrendamiento



Il. MARCO TEORICO

En lo referente a los contratos de arrendamiento se ha encontrado a nivel
internacional: Segun Triana (2021), que en su tesis titulada “Analisis comparativo
de la problemética de desahucio inquilinal entre las legislaciones de Ecuador y
Chile” elaborada en Quito, hace referencia que la probleméatica que origina su
investigacion es la complejidad que representan los procesos de desahucio, por la
falta de claridad en la normativa, referente a los contratos de arrendamiento,
originando un perjuicio a los propietarios; llevando esto a que su estudio tenga
como objetivo general realizar un analisis que compare la problematica del desalojo
del inquilino en las legislaciones ecuatorianas y chilenas. De acuerdo con la
investigacion se usé el método cientifico juridico, dandosele un enfoque cualitativo,
aplicando la interpretacion, descripcion y analisis de la normativa, el mismo que se
basé en un estudio deductivo — Inductivo, aplicando la técnica de recopilacion
informatica. Se concluy6 que el desahucio como forma de recuperacion de un bien
que habia sido arrendado, tiene actualmente un tramite complejo, esto se debe a
qgue la ley del inquilinato no ha sido reformada, en Ecuador por ejemplo en la
actualidad el sustento normativo no es completamente claro, generando
preocupacion en ambas partes adicionando a ello el desconocimiento existente de
los propietarios sobre su derecho para iniciar un proceso por inquilinato,
agravando la situacion un sistema juridico procesal lento que pueden tomar afos,
figura que es aprovechada por los arrendatarios morosos respecto al proceso de
desahucio generando que los arrendadores no puedan hacer uso y goce de su

propio bien.

A nivel internacional Oliva (2018) en su tesis “Las clausulas resolutorias. Sobre la
validez o ineficacia de las clausulas resolutorias en el contrato de arrendamiento de
inmuebles urbanos” tesis chilena que basa su estudio en la problematica que
presenta la normativa actual sobre el contrato de arrendamiento en lo relacionado
a la clausula resolutoria debido a que su reglamentacion tiene un defecto bastante
importante no es practico en su aplicacion, por lo que lejos de ser de ayuda es un
problema, esto llevo al autor a plantear como objetivo general determinar la validez
o ineficacia del pacto comisorio calificado asi como el de otras clausulas que
permitan resolver los contratos de arrendamiento. Ademas, como remedio del cual

disponen los acreedores ante un incumplimiento grave, fue una investigacion
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descriptiva, de tipo basica y se aplicé como instrumento el analisis documental. El
autor en su investigacion llega a la siguiente conclusion, que actualmente la
resolucion por incumplimiento se encuentra limitada a la resolucion técita y los pactos
comisorios dentro de la compraventa mas no asi al arrendamiento, segun regulacion
del cédigo civil, siendo esta regulacion deficiente y poco practica, generando que los

intereses de los arrendadores se vean afectados.

En lo relacionado al contrato de arrendamiento a nivel nacional Pintado & Puscan
(2020) en la tesis “Resolucion del contrato de arrendamiento por falta de pago de
la renta como un prerrequisito esencial para demandar el desalojo”, esta tesis
elaborada en Cajamarca enfoca la problematica nacional que sefala que en el
ordenamiento juridico peruano existen falencias tanto en el sistema y uniformidad
sobre el tratamiento que se le viene dando a las causales de desalojo, motivando
estas deficiencias a que el autor elabore esta investigacion presentando como
objetivo general determinar si resolver el contrato de arrendamiento debido a la
causal de falta de pago del alquiler es un prerrequisito esencial para demandar el
desalojo. Esta investigacion se ha desarrollado tomandose en cuenta el enfoque
cualitativo, de tipo basica descriptiva, se le dio un disefio no experimental, analitica
y con dimension transversal, los instrumentos que se utilizaron fueron bibliografia
tanto fisica, como virtual. Como conclusion el autor determiné que al analizar tanto
la normativa, las diversas doctrinas y jurisprudencias, se ha demostrado que la
resolucién de los contratos de arrendamiento debido a la falta de pago es un
prerrequisito basico para el desalojo, puesto que la resolucion de dicho contrato
genera la obligacion de restituir el bien.

Segun Diestro y Ledn (2019) en su tesis titulada “El vencimiento del contrato de
arrendamiento y sus implicancias juridicas en el desalojo de bien inmueble en el
cédigo civil”, presenta la problematica que se da en muchos casos que cuando se
vence el plazo del contrato el propietario se ve en la necesidad de iniciar un proceso
de desalojo como Unica forma de recuperar su bien inmueble. Presenté como
objetivo demostrar si la fecha de vencimiento del contrato de arrendamiento, tendra
implicancias juridicas en el desalojo de bien inmueble de acuerdo a lo que dice el

cadigo civil. Como disefio metodologico se utilizo el tipo explicativo, de nivel



aplicado, de disefio expost facto o retrospectivo. La técnica aplicada fue la encuesta
y como instrumentos el cuestionario. Se concluy6 que por todos los datos obtenidos
como producto de la presente investigacion que fueron posteriormente sometidos
a prueba, le ha permitido establecer al investigador que la terminacion de la relacion
contractual, tiene incidencia en el planteamiento que se hace el propietario de iniciar
un proceso de desalojo para poder recuperar su bien que arrendado, debido a la

resistencia de retirarse del bien inmueble por parte del arrendatario.

Referente a la clausula resolutoria a nivel nacional Maya (2020) en su articulo “La
clausula resolutoria expresa en la jurisprudencia del Tribunal Registral peruano” se
centra en la problematica que al no ser necesario el acudir a la via judicial, se han
visto que los problemas al momento de aplicar la clausulan resolutoria expresa se
han agudizado, debido a que presenta una serie de dificultades tanto en su
estructura como en su aplicacion. Debido a ello el autor consideré como objetivo de
su estudio destacar ciertos criterios que el Tribunal Registral ha considerado para
resolver diversas cuestiones problematicas relativas a la ejecucion de la clausula
resolutoria expresa. Metodol6gicamente este articulo fue basica y descriptiva,
realizando un andlisis juridico de casuistica existente. Concluyendo que se ha
podido verificar que el Tribunal Registral ha realizado precisiones sobre los
términos en los que puede operar la ejecucion de la clausula resolutoria expresa,

sefalando cuales son las caracteristicas especificas para dicha circunstancia.

Se han considerado las siguientes teorias vinculadas a las categorias en la que se

enfoca la investigacion, las cuales sustentan y enriguecen la tematica a investigar.

Categorial: Clausula resolutoria; Bajo la teoria de la clausula resolutoria expresa
postula que las partes se someten a un pacto mediante el cual se resuelve de pleno
derecho el contrato, previa notificacion de dicha decision, siendo el motivo, el
incumplimiento de una o varias obligaciones incursas en el programa contractual
(Pizarro, 2017).

Los contratos consideran como una forma de terminacion unilateral del contrato al
incumplimiento. Es decir que a través de una clausula se puede pactar que ante el

incumplimiento de cualquiera de las partes esto puede generar la terminacion de



pleno derecho del contrato. Expresado de otra manera, ante el incumplimiento de
uno de los contratantes esto faculta a la otra parte a dar por concluido el contrato.
Este tipo de clausulas son conocidas como clausulas resolutorias expresas o
pactos comisorios. El término “clausula resolutoria” es adecuado debido a que el
término “resolucién”, se define como la pérdida de efectos por incumplir un contrato.
(Molina, 2009)

Subcategoria: Incumplimiento, la teoria del incumplimiento de las obligaciones. - El
incumplimiento es un hecho objetivo que concuerda con cualquier hecho o
conducta que implique una distorsion en la ejecucion de la prestacion y que carece
de una justificacion, pero que permite activar los remedios de que dispone el
acreedor sea de la ley o del propio contrato Vidal (2007) .En su version original,
refiere a la indemnizacion compensatoria como el remedio pertinente desde la
Optica de la eficiencia econdmica. Sostiene que el remedio permite asignar bienes
y servicios, aumentando la eficiencia, desincentiva el incumplimiento (Jimenez,
2017)

El incumplimiento puede decirse que inicialmente actia al margen de la culpa o
dolo del deudor y resulta de constatar la falta de coincidencia entre lo que se
prometié y lo que realmente se cumplié de parte del deudor, causando la
insatisfaccion de los intereses del acreedor. Morales Moreno piensa que es mayor
utilidad manejar el concepto de insatisfaccion del interés negocial, entendiendo asi
en toda su dimensioén el problema de que se frustra la funcién del negocio. (Vidal.,
2007)

Subcategoria : Eficacia.- La teoria del acto juridico eficaz.- Segin Torres (2016), a
través del acto juridico, los contratantes regulan sus intereses con el propésito de
satisfacer sus necesidades diversas, por consiguiente, el acto juridico se celebra
para que desarrolle consecuencias juridicas, por tal razon el Codigo Civil peruano
lo refiere como la manifestacion de voluntad que contiene varias atribuciones que
se consignan en los articulos 140 y 1351.Asi, se hablara de un contrato eficaz

cuando el objetivo de la partes se haya alcanzado.



El término eficacia al referirse al acto juridico, tomando un sentido natural de la
palabra es efectividad, 0sea la capacidad para producir efectos, de acuerdo al
diccionario de la Real Academia Espafiola la eficacia viene ser “la virtud, fuerza o
poder para actuar”, entonces lo eficaz es la manera como se hace efectivo un

intento.

La eficacia vista como un acto deberia verse desde un criterio funcional, ya que su
finalidad es conseguir lo que quieren las partes que lo celebran, que logren alcanzar
la expectativa real que los lleva a celebrar el acto, al lograrlo se convertira en una
realidad juridica, que brinda seguridad, y ello se posibilita al cumplirse las

condiciones de la eficacia. (Cubides,& Prada ., 2011)

Categoria 2: Contrato de Arrendamiento. Teoria general del contrato, ubicada
dentro del derecho privado, pero con influencia en el derecho publico, la autonomia
de la voluntad juega un rol importante en el contrato pues, genera obligatoriedad
entre las partes que participan en el (Sanroman, 2018).

Para algunas legislaciones, el contrato de arrendamiento es considerado como el
simple acuerdo de voluntades, un contrato consensual, en el que basicamente
prima la voluntad de las partes; esto genera algo de resistencia cuando legisladores
regulan normas que buscan controlar el contrato de arrendamiento en materia civil
y comercial, pretendiendo limitar la autonomia de las voluntades al interferir en

aspectos del contrato de arrendamiento. (Martinez, 2013)

SubCategoria: Resolucion de puro derecho. Segun Vidal (2019).Teoria de la
resolucién contractual, implica que las partes acuerdan expresamente que se
resuelva el contrato debido al incumplimiento de una de ellas de una prestacion
determinada, dicha resolucion puede ser de puro derecho o acudir a la instancia

judicial para que se declare como tal.

SubCategoria: Resolucion Judicial. La teoria de la resolucion contractual postula
gue todo acto juridico que celebro de acuerdo a ley se torna en ineficaz por una
causa extrafas al negocio, y es el poder judicial quien lo declara como tal si no se

ha pactado en el negocio (Soria, 2017).



Las resoluciones judiciales vienen a ser los actos del tribunal, en lo que este decide
sobre todas las cuestiones que se le plantean, pronunciarse sobre el fondo, el
caracter procesal. Las resoluciones deben tener pronunciamiento sobre la forma 'y

contenido, (Herrera, 2008)

Se tienen los siguientes enfoques conceptuales vinculados a las categorias de
estudio, las cuales sirven para dar sustento y enriquecer la tematica materia de

investigacion.

Categorial : Clausula resolutoria, segun Vidal (2019), configuran el
mecanismo que permite que los contratantes concurran a la instancia judicial y
otorga a los contratantes de una forma de resolver el contrato sin que se tenga
que acudir a la instancia judicial; Asi pues, se entiende por clausula resolutoria
aquella disposicion gue ambas partes han consignado en el contrato como parte
de este y por el cual se ha convenido que la relacion juridica vinculante queda

resuelta cuando una de las partes no ejecuta su obligacion (Forno, 2019) .

El Contrato. - Implica un acto juridico plurilateral, siendo su propésito constituir
relaciones de orden juridico entre las partes intervinientes, caracterizado por la
reciprocidad, el aspecto patrimonial, la regulacién relaciones juridicas donde se
incluye la extincion y el beneficio a terceros (Adame, 2018).Asimismo la libertad de
las partes para formar contratos es una posibilidad que tienen las partes
contratantes para implementar instrumentos juridicos aplicables en la relacién de
negocios. Asi, las partes contratantes pueden utilizar la tipologia que establece el
ordenamiento juridico o pueden crear alguno en particular, pero que refleje el
negocio juridico que se propone Castro (2019).Por otro lado, lo tradicional del
contrato se funda en la idea de libertad, la cual debe estar ligada a la
responsabilidad. Porque las partes deben contratar libremente, pero proveyéndole
medios parar la defensa de sus intereses, sin embargo, las partes son conscientes
en asumir los riesgos que trae consigo un contrato conforme asi lo refiere Mantilla
(2017). EI Cddigo civil peruano (1984) lo entiende como un acuerdo de orden
patrimonial entre dos o mas partes que les permite la creacion, regulacion,

modificacion o extincion de dicha relacion. Para Giraldo (2019) al realizar un



analisis trata de explicar de forma concreta que el contrato es una realidad historica,
y que es el producto del momento y de determinadas circunstancias que lo van
forjando, ademas sefiala que el contrato no es inmutable, al contrario, cambia
adaptandose a los cambios tanto sociales como econdémicos, asi como a las
normas juridicas de los diferentes estados. El contrato estda actualmente mas
vigente y sigue siendo el instrumento por medio del cual tanto personas y empresas
se relaciones con el mundo econdmico, profesional y social, siendo tal su vigencia
que constantemente se crean nuevas formas de contratos y asi adaptarse a la
evolucion de la sociedad. Segun Morgestein (2018) los contratos solamente son
completamente eficaces cuando las prestaciones que contienen sean equitativas,
debido a ello se busca adaptar a través de la solidaridad aquellas relaciones
juridicas o de negocios que no tengan una base igualitaria, puesto que si las partes
no son iguales no podran ejercer de igual forma sus derechos. Para Duque (2008)
el contrato es considerado como una ley privada que, al ser creacion de la voluntad
de las partes, va a vincular y someter a sus participantes, de igual manera que las
personas estan sometidas a las normas, es debido a ello que el contrato viene a
ser fuente de obligaciones, que puede crear sus propias normas concretas, que

buscan satisfacer los intereses de las partes tanto actuales como futuras.

Como requisito basico para un contrato es el que las partes hayan llegado a un
acuerdo. De manera general se puede decir que se llega a un acuerdo cuando una
de las artes hace una oferta, la misma que es aceptada por su contraparte. En caso
de alguna discordia entre las partes sera un tribunal quien resuelva la discrepancia.
(Allen & Overy, 2021)

Cuando se expresa la voluntad de contratar en términos especificos, se hace con
la intencion de que sea vinculante al ser aceptado por las partes hacia quien va
dirigido. Debe existir una manifestacién objetiva de las intenciones de las partes y

asi quedan obligados, si aceptan las clausulas del contrato. (Moran, 1993)

Villanueva (2017) indicé que de forma sintética el contrato es un negocio juridico
bilateral patrimonial, agregando que legalmente viene a ser un acuerdo entre dos o
mas partes que pueden crear, modificar o extinguir relaciones juridicas. Ademas,

las partes pueden manifestar su voluntad ya sea esta de manera expresa o tacita.
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Los contratos denotan una relacion juridica entre dos partes en cuyo contenido se
consignan una serie de clausulas relacionadas al cumplimiento del mismo, asi
como las penalidades en caso de que no se logre su objetivo. Clases de Contrato.
- La dogmatica juridica, se ocupa de clasificar a los contratos con el propdsito de
determinar sus caracteristicas comunes o singulares, aplicar las reglas sobre ellos
y conocer sus efectos, asi tenemos: Por la prestacion, si la obligacién debe ser
realizada por una de las partes, se entiende que habra un contrato que contiene
una obligacién unilateral, si fuesen que ambas partes tienen que hacerlo estaremos
entonces ante la bilateralidad por lo que debe existir reciprocidad, segun De la
Puente (2017), Por la valoracion, si un contrato presenta prestaciones que
impliquen sacrificio y beneficio econémico reciproco para los contratantes entonces
sera oneroso. En cambio, sostiene De la Puente (2017), cuando ese sacrificio es
para una de las partes, pero de beneficio para la otra, entonces estaremos ante un
contrato a titulo gratuito. Por el riesgo, cuando ambas partes contratantes, conocen
tanto de los sacrificios como de los beneficios que tendran, sera conmutativo. En
cambio, si las partes no los conocieran, entonces sera aleatorio ya que la situacion
sera definida al azar De la Puente (2017). Por Ila estructura, el
contrato simple porque se presenta solamente una relacidon juridica patrimonial.
Para brindar un ejemplo, el contrato de arrendamiento que crea la obligacion del
arrendador de entregar la posesion temporal del bien de su propiedad y por otro
lado, existe como obligacion de reciprocidad por parte del arrendatario de pagar el
precio de la merced -conductiva (dinero). El contrato se convierte
en complejo cuando en su interior agrupa varios contratos distintos. Pero cada uno

tiene autonomia entre si, a pesar de que se consignan en un mismo documento.

Los contratos se consideran vinculados debido a que, conservan su identidad
propia, cuando se relacionan de cualquier manera, sea por disposiciéon legal
(vinculacion necesaria) o por una disposicion convencional, por voluntad de las
partes llamada vinculacion voluntaria, segun De la Puente (2017). Por el area,
son contratos civiles que se regulan por el Cddigo civil, por lo que se les llama
“tipicos”, y s no estan regulados en dicho codigo, entonces, se les aplica las
normativas generales del contrato civil, por los que se les llama “atipicos”. Seran
comerciales cuando se regulan en el Cddigo de comercio (contratos tipicos

comerciales). De acuerdo a ello también se incluye aquellos que no estan
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contemplados taxativamente en dicho codigo, pero si tienen analogia o alguna

vinculacion con los contratos tipicos comerciales (De la Puente., 2017). Por la

autonomia, como contratos principales se consideran a aquellos que no dependen
de otras obligaciones preexistente en otro contrato anterior; Por ejemplo:
compraventa, Locacion de servicios, hospedaje, contrato de obra, comodato,
mandato, depdsito, algun tipo de renta vitalicia, también se consideran a los juegos
y apuestas. Luego estan los contratos accesorios son los contratos dependientes
de que exista una obligacion o un contrato que se haya celebrado con anterioridad,
de esa manera se celebra el contrato; por ejemplo: La Fianza, conforme lo concibe
De la Puente (2017). Por su forma, también De la Puente (2017) refiere que los
contratos pueden ser: consensuales, formales y reales, segun cdmo se vayan
formulando, bastando el consentimiento, en el segundo caso se requiera ademas
una formalidad especial o se necesite también la entrega de un bien. Fianza. Por la
regulacion, pueden ser, los contratos, tipicos y atipicos. Los tipicos se regulan en
cuerpos normativos, en cambio los atipicos no se contienen en cuerpo normativo
porque son de uso cotidiano del ser humano; por ejemplo: leasing, la franquicia,
el know how, etc. Por la funcién, se clasifican en: contrato constitutivo porque crea
una situacion juridica determinada que antes no tenia; por ejemplo, el comprador
de un inmueble incorpora a sus bienes uno que antes no tenia. Similar situacion
sucede con el arrendamiento, el mutuo. Contrato modificativo aquel celebrado
sobre la base de otro que ya existe donde se modifica algunas clausulas. Por
ejemplo, el arrendamiento, cuando las partes acuerdan modificar la renta vigente.
Contrato regulatorio, donde la obligacion original permanece, y lo que hacen las
partes en regulares aspectos de la ejecucion del contrato. Manuel de la Puente
(2017). Por el tiempo, los contratos se clasifican en instantaneos o sucesivos desde
la perspectiva de la posibilidad real y juridica de satisfacer las obligaciones
derivadas de los mismos en un solo acto o en un plazo determinado, lo que
comunmente se conoce como cumplimiento consecutivo o escalonado. Los
contratos de ejecucion instantdnea o instantanea, como las compraventas o las
donaciones, permiten que las responsabilidades de las partes se completen en un
solo acto, conforme lo entiende Zamora (2012). Debido a que no es factible
completarlos en un solo acto, tal como sucede en el caso del comodato y el

arrendamiento, los contratos de tracto sucesivo constituyen aquellos en los que las
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prestaciones que brindan las partes o una de ellas se realizan o cumplen en un
tiempo determinado. Un contrato de tracto sucesivo por antonomasia es un
suministro, dentro del cual el proveedor se compromete a realizar entregas
regulares o continuadas de bienes a un tercero (art. 1604 del CC). El suministro de

agua, electricidad, mercancias, etc.

son algunos ejemplos. Por los sujetos obligados, contrato Individual, sélo las partes
del contrato concreto se ven afectadas por las responsabilidades que crea (regula,
modifica o extingue). Representa la plena aplicacion del principio de relatividad
contractual esbozado en el primer apartado del articulo 1363 del Cdédigo Civil. El
contrato colectivo, pretende imponer responsabilidades tanto a quienes lo celebran
como a quienes no han intervenido, es visto con gran desconfianza por la doctrina
porque busca atribuir obligaciones no solo a las partes intervinientes sino también
a quienes no lo han hecho (De la Puente, 2017). Por la formacion, contratos
de negociacion previa, donde ambas partes celebran un contrato pero que de
manera posterior discuten el contenido, derechos y obligaciones. Por otro lado, los
contratos por adhesion, una de las partes se allana al contenido realizado por la
contraparte, quien ya tiene el contrato predisefiado. Por el rol econdmico, segun
Arias (2017) pueden ser: contratos de cambio, garantia, goce, prevision,
disponibilidad, custodia, restitucion, preparatorios. A este grupo se pueden integrar
algunos otros de menor significado. Respecto al contenido del contrato. — Segun
Garcia (2017) es la sumatoria de previsiones a cargo de las partes que lo suscriben
en la que se manifiesta su voluntad en relacién a diferentes entre los cuales se
tiene: el comportamiento de los contratantes, buena fe, derechos y obligaciones, la
regulacion del como y cuando se ejecutan ademas de las consecuencias de su
incumplimiento. Al interior del del contrato se hayan el conjunto de derechos y
obligaciones que se generan al suscribirlo. Por un lado, se encuentran las
facultades, prerrogativas y derechos y, por otro lado, las cargas, los deberes y
obligaciones. El contrato tiene por objeto reglamentar las cosas, deberes y
obligaciones que son competencia de cada parte, esto es, las partes conocen sus

compromisos asumidos en materia de tiempo, lugar y forma.

Internacionalmente, también se aplica que antes de alguien se mude a una
propiedad en alquiler, los propietarios hacen que los futuros inquilinos firmen un
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contrato de arrendamiento, que viene a ser un contrato entre un inquilino y el
propietario que le brinda al inquilino el derecho a vivir en una propiedad por un
determinado periodo de tiempo, 6 o0 12 meses, a cambio de un pago. Este contrato
genera obligaciones a las partes. Se definen reglas claras, que incluyen el costo
del alquiler, mascotas y duracion del contrato. (Collatz, 2023)

Subcategoria: Incumplimiento, sobre el incumplimiento contractual.- La patologia
que se presenta en las conductas de los contratantes se concentra en el
incumplimiento que casi siempre termina en los juzgados Yy son pocos los que se
resuelven a nivel extrajudicial a nivel de conciliacion, para la determinaciéon del
incumplimiento se usan criterios objetivos consignados en la ley que buscan
concluir el contrato y le otorguen al perjudicado y desvinculados de la culpa,
negligencia o dolo, segun (Diaz-Bautista, et al., 2021). el incumplimiento por lo
expresado por el autor Roca es la situacion de hecho donde no se ejecuta las
obligaciones que contiene el contrato, y de la revisién del Cédigo Civil peruano el
incumplimiento se entiende como tal cuando el obligado no ejecuta la prestacion,
la realiza de manera parcial, tardia o defectuosa. Para Bozzo (2018) el remedio
ante el incumplimiento del contrato es la resolucion del mismo, es decir una de las
partes esta facultada a pedir la resolucién del contrato, en caso de que la otra no
haya cumplido con su obligacién. Entre los efectos de las obligaciones reciprocas
de un contrato esta el cumplimiento simultaneo, el mismo que debe ser respetado
salvo que se haya pactado que sea de cumplimiento diferido. Segun Castro (2018),
el principio pacta sunt servanda, sumamente aplicado en el campo del derecho,
reconoce que un contrato legalmente celebrado tiene caracter de ley para las
partes, en otras palabras, todo acuerdo validado en un contrato posee igual fuerza
vinculante que una ley. Por lo que se puede hablar de la “normatividad de los
contratos” ya que por medio de estos las partes pueden crear e imponerse las
normas que van a gobernar la relacion y cuyo incumplimiento, daran paso a la
resolucién u otro remedio legal. Incumplimiento, califica como la desnaturalizacion
de la prestacién pacta en el contrato, el incumpliendo se presenta como: Parcial,

total, defectuoso o tardio (Gomez, 2017)
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Los contratos regulan la relacion entre los contratantes, también sefialan como
proceder cuando las cosas salen mal. Incluyendo cuando una de las partes
incumple el contrato. Para poder resolver dicho contrato, debe tener el derecho
para hacerlo. Aplicando correctamente los términos del contrato, a ello este debe

incluir una clausula resolutoria por incumplimiento. (Legalvision, 2023)

Por lo general en la estructura de todo contrato esta inserto el elemento de
futuridad; y las partes al firmarlo validan que se regiran por lo que regula este
contrato que tiene caracter de ley privada, y que posee caracter obligatorio. (Mejias,
2016)

Subcategoria: Eficacia, cuando se termina un contrato se puede determinar su
causante en lo que se denomina ineficacia contractual o la extincion propiamente
dicha. La ineficacia supone una sancién juridica bajo ciertas situaciones, teniendo
como efecto que, el contrato no surta efectos los efectos deseados en concordancia
con su contenido y en consecuencia no produce los efectos pretendidos o queridos
por las partes. A su vez, dicha ineficacia puede obedecer a causales de resolucion

o revocacion (Vega, 2017).

De la lectura de la Teoria General del Contrato, se entiende que el contrato supone
un acuerdo de la voluntad entre las partes que intervienen en él, de esa manera se
obligan a darle cumplimiento o a seguir los contenidos del mismo o tener un
comportamiento determinado, en algunos paises se ha considerado como un
remedio juridico que operan solo en los contratos que se han celebrado
validamente, pero que se dejan sin efecto por alguna causal consignada en el
Cadigo Civil o en el mismo contrato, porque de alguna manera contribuye a obtener
un resultado injusto , diferente a lo acordado.

Segun lo mencionado en la Casacién 1132-2002 se hace referencia al articulo 1430
del Cdédigo Civil que ha establecido con caracter imperativo que una resolucion
convenida de pleno derecho solamente cuando se le ha comunicado a la parte
deudora dicha decision, es decir, se toma conocimiento mediante resolucion que
ha sido notificada validamente, puesto que de no existir dicha comunicacion se
enfrentara a una resolucion de caracter unilateral del contrato que es contraria a la

naturaleza de los mismos”. (Coca, 2020)
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La clausula resolutoria expresa, se materializa mediate la remision de la
comunicaciéon que manifiesta el compromiso de ejecutar su contenido como
resultante del incumplimiento de los términos del contrato, es decir, la resolucion se
concretiza una vez realizada la notificacion, pero nada garantiza que el deudor
cumpla con dichos términos, a pesar del requerimiento de cumplimiento que hace

la parte afectada.

Categoria 2: Contrato de Arrendamiento. Por el arrendamiento, el propietario del
inmueble lo cede por un tiempo para ser usado por otra persona a cambio del pago

llamado alquiler, acuerdo que se plasma en un contrato (Orrego, 2018)

En algunos paises como la India luego de que se aprobara el proyecto de
ley sobre arrendamiento, la mayoria de los inquilinos y propietarios acuerdan de
forma verbal sobre las condiciones del alquiler para abaratar costos, evitando un
contrato formal de alquiler, en otros casos pueden documentar el arreglo, e incluso
colocan términos y condiciones sobre el arrendamiento, pero no registran el
documento, como lo ordena la ley. Esto debido a que deberan realizar el pago de
unos impuestos. El no registrar el contrato es ilegal y tiene sus riesgos sobre todo

si en el futuro existiera alguna disputa entre las partes (Mishra, 2021)

En el Peru las personas que tienen un predio y que lo arriendan deben pagar
un impuesto de acuerdo a lo regulado en el articulo 52 A de la ley del Impuesto a
la Renta, habiendo sido regulado dentro de la Primera Categoria por la
administracion tributaria, debiendo pagar el 5%, del total percibido por el

arrendamiento. (Centro especializado en bienes raices y finanzas, 2022)

Subcategoria 1: Resolucion de puro derecho, resulta ser una causal de ineficacia
funcional considerad por la ley y la doctrina como remedio que se presenta frente

al incumplimiento de la prestacion, de uno de los contratantes (Torres, 2017)

Cabe precisar que, una clausula de resolucién viene a ser una disposicion
escrita dentro de un acuerdo que va a definir las circunstancias bajo las cuales se
puede resolver dicho contrato. Las clausulas de resolutorias pueden personalizase,
pero el estandar se incluye en casi todos los contratos y sefialan que un contrato

solo puede resolverse legalmente cuando existe una razon legitima para hacerlo,
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siendo una de estas causales el incumplimiento de contrato que sefiala que, si una
de las partes contratantes no cumple con sus obligaciones contractuales, constituye
incumplimiento, por lo que la parte afectada tiene derecho a recuperar sus pérdidas.
(Contractbook, 2020)

La subcategoria 2: Resolucion Judicial, Concurrencia a la instancia judicial, a fin de
que declare la resolucion de contrato ante el incumplimiento de la contraparte a
cumplir con sus prestaciones. La Clausula Resolutoria, no es definida en el Cédigo
Civil peruano, pero lo refiere en el articulo 1430 como la manifestacion de las partes
gue convienen como resolver el contrato ante el incumplimiento de su prestacion
definida en el contenido contractual, pero se produce de pleno derecho cuando la
parte interesada notifica a su contraparte su deseo de activar dicha clausula
resolutoria. La resolucién del contrato puede realizarse en via judicial, que es su
cauce natural, el cual exige ejercer la accion resolutoria y aquella que se ha
convenido en un contrato convencional, como consecuencia del acuerdo de los

contratantes bajo una clausula especifica (Pizarro, 2022).

La frase de resolucion judicial de controversias, genera la imagen de una figura de
autoridad que escucha los argumentos, sopesa las evidencias, considera los
precedentes vinculantes, para en base a ello resolver. ;Como parte de una
sociedad global que busca la equidad y la justicia, no seria mas idoneo que los
jueces busquen reinterpretar su papel y ayudar a que las partes se pongan de
acuerdo sobre su discrepancia, antes que elegir un ganador y un perdedor?
(Massachusetts Institute of Technology.MIT, 2023)

De acuerdo a la Casacion Civil N. °534-2013 Lima Norte. La sala Civil permanente
de la corte suprema ha sefialado que estas formas de resolucion por incumplimiento
de contrato tienen en comun que son manifestaciones de la tutela restitutoria que
otorga la normativa nacional a la parte que ha cumplido con la relacion obligacional,
gue le permite liberarse de su responsabilidad de ejecutar la prestacion a su cargo
- mediante la declaracion de ineficacia del contrato con prestaciones reciprocas —
quedando la posibilidad de solicitar el pago de una indemnizacion por dafios y

perjuicios, que representa una sancion a la parte infiel. (jurisprudencia, 2014)
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La modalidad de resolucion prevista en el articulo 1429° del Codigo Civil, la cual
requiere el envio de una carta notarial a la parte agraviante con el propdsito de
brindarle un plazo para el cumplimiento de la prestacién debida y vencido que sea
dicho plazo o sin el cumplimiento requerido opera la resolucion, pero esta su
ejecucion no opera automaticamente, por lo que tendria que recurrir a la instancia

judicial para su ejecucion.

Segun Lépez (2017) La forma de contratar ha cambiado desde la mitad del siglo
XX, en muchos casos se han estandarizado y en la mayoria de casos quien acepta
el contrato no tiene la oportunidad de discutir las clausulas, solamente manifiesta
su adherencia, actualmente casi todos los contratos que firman las personas son
de adhesion, como arrendamiento, compraventa, abrir una cuente en un banco,
entre otros. Por otro lado, Martinez, (2018) establece que para la normativa
colombiana la expiracion del plazo pactado da por terminado el contrato, pero
existen nuevas causales para terminar un contrato, como lo que regula la Ley 820
de 2003, estableciendo que el propietario tiene la facultad de terminar el contrato
de arrendamiento su el arrendatario ha incumplido las obligaciones que derivan del

contrato.

Con este trabajo de investigacion se determinara si el propietario afectado por el
incumplimiento del contrato puede ejecutar directamente la clausula resolutoria,

prescindiendo de acudir a la instancia judicial.
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METODOLOGIA

Saocrates, citado por Gomez, sostuvo que “la investigacion viene a ser el
objeto primordial y el fin basico de la existencia de la humanidad”. Los seres
humanos se apoyan en la metodologia de la investigacion para lograr
conceptualizar, construir y realizar las validaciones de los métodos aplicados

para obtener de esta manera conocimientos nuevos. (Goméz, 2017)

Metodolégicamente esta tesis se ha desarrollado bajo un enfoque
cualitativo, el cual estuvo basado en la l6gica y un proceso inductivo que
permitié explorar, luego describir, generando sus respectivas conclusiones
tedricas. En las investigaciones tipicas cualitativas se parte de lo particular a
lo general, es decir cuando quien investiga ha realizado una entrevista a una
persona, posteriormente realiza un analisis de los datos obtenidos y saca
conclusiones; luego al entrevistar a otra persona, hace el analisis de esta
informacion y esto le permite revisar sus resultados y conclusiones; asi el
haber efectuado y analizado mas entrevistas le permitio entender de una
mejor manera el fendbmeno materia de estudio, haciendo un proceso de caso
por caso, alcanzando una perspectiva mas amplia. En este enfoque la
recoleccion de datos se basa en la obtencion de la perspectiva y vision de
los participantes, tales como sus emociones, experiencias vividas. El

investigador realiza preguntas mas abiertas. (Hernandez et al, 2014)

Cuando se habla del método cualitativo, se hace referencia a un
panorama de investigacibn variado, haciéndolo dificil de explicar
integralmente, debido a sus diversas formas de observacion, técnicas de
entrevista que poseen niveles de estandarizacion y la recoleccion de datos

o0 documentos. (Hollstein, 2011)
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3.1. Tipo y disefio de investigacion.

3.2.

Cuando se habla de tipo, alude a la forma que podria adoptar la
investigacion, conforme a ciertos criterios entre los cuales se encuentran:

objetivos, la profundidad, la forma como se tratan los datos, etc.

El tipo de investigacion fue basica, pura o teodrica, refiriéendose a la
realizacion de estudios a cargo del investigador, con el propésito de obtener
informacion complementaria sobre cierto fenOmeno, sustrayéndose de

cualquier intervencion (Hernandez, & Mendoza. , 2019).

Esta investigacion se desarroll6 en un contexto tipo basico, esto es, las
investigadoras contribuyeron con nueva informacion vinculada a lo que es
materia de investigacion, ademas de nuevas teorias a partir de las ya
existentes, lo cual permitié levantar cualquier incertidumbre relacionada a la
“Eficacia de aplicabilidad de la clausula resolutoria en los contratos de

arrendamiento, 2023”

El disefio de la investigacion estuvo vinculado a lo denominado como :Teoria
fundamentada, entendida por Straus & Corbin, (2018) como informacion
originada a partir de los datos recopilados, donde se aprecia vinculaciéon
entre recoleccion de datos, el andlisis respectivo y la determinacion de la
concurrencia de las teorias. Lo cual guarda coincidencia con Barreto (2019)
quien sostiene gque la citada teoria es una propuesta metodolégica que surge
desde un procedimiento de analisis y acopio de datos.

Categorias, subcategorias y matriz de categorizacion

Una categoria es el eje tematico o asunto principal de la investigacion,
considerado como una estrategia metodolégica para describir lo que es
objeto de estudio o aquello que se investiga (Hernandez, & Mendoza. ,
2019).
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En tal sentido, en la investigacién se determinan las siguientes categorias:

Tabla 1: Categorias y subcategorias de estudio.

Categorias Subcategorias

. Incumplimiento
La Clausula Resolutoria b

Eficacia

Contrato de Arrendamiento Resolucion de puro derecho

Resolucion judicial

Fuente: Elaboracion propia

3.3. Escenario de estudio

Segun Hernandez & Mendoza (2019) consiste en la determinacion del
espacio geogréfico o fisico donde se recaba la informacion sobre el problema
formulado; alli radica la importancia y el éxito del trabajo de investigacion.

Para el presente trabajo se eligié como escenario al Distrito Judicial de Piura,
donde se ha aplicado el instrumento, previa validacion por tres expertos en
derecho civil.

3.4. Participantes

Segun Hernandez & Mendoza (2019) en el proceso cualitativo, lo
constituyen: grupo de personas, hechos o sucesos, etc., sobre los que se
recolectara los datos, siendo indistinto si representan o no el universo o

poblacién que se estudia.

En la investigacion se eligieron como participantes a 7 Abogados de Piura, y

2 Magistrados que laboran en el Distrito Judicial de Piura.
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3.5. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

La informacion se obtuvo aplicando métodos de investigacion, que
contienen: herramientas, procesos y equipos. Estos métodos se usan
conforme a las técnicas y procedimientos determinados para cada

enfoque. (Sanchez & Reyes, 1992).

El instrumento de recolecciéon de datos se orienta a crear las condiciones
necesarias que haran posible la medicion (Hernandez, 2020).

Las técnicas que se aplicaron en la presente investigacion fueron:

La entrevista, muy propia de las investigaciones de orden cualitativa. Asi,
las preguntas que se realizaron fueron estructuradas, a manera de
dialogo, buscando detalles peculiares sobre la informacion deseada. Se
selecciond6 como instrumento recolector de informacion: La guia de
preguntas estructurada (instrumento de la entrevista), que comprende un
conjunto de interrogantes que estuvo dirigido a los participantes de la
investigacion, previa aprobacion de expertos, siendo el propadsito recopilar

informacién necesaria.

Analisis documental, es otra técnica que se aplicé en el presente trabajo.
Es entendida aquella operacion que selecciona las ideas relevantes de un
documento para expresar su contenido sin dubitaciones (Dulzaides, 2004)
Asimismo, se aplic6 como instrumento la ficha de analisis documental
cuya funcién es tomar registro sobre documentos y procesos que se

realizan en una investigacion.

La encuestase usa como técnica de recoleccion de datos, teniendo como
instrumento el cuestionario es otro instrumento que se utilizé, y se define
como un instrumento de investigacion consistente en un grupo de
preguntas u otras indicaciones cuyo objetivo es la recopilacion de

informacion que brinda el encuestado. (Casas, et al., 2003)

22



3.6.

3.7.

Procedimientos

En primer lugar, se elaboraron los instrumentos, luego se seleccionaron los
participantes a quienes se les aplicd el instrumento llamado guia de
preguntas estructuras, la misma que contd con 9 preguntas que se vinculan

con los objetivos y categorias de esta investigacion.

Para el analisis documental se consideraron los siguientes criterios:
antigledad no mayor a diez afos, sobre articulos cientificos ademas de
investigaciones que guarden relacion con la investigacion, la fuente principal
fue el repositorio de la Biblioteca en la Universidad César Vallejo, se eligio
las mas trascedentes relacionadas a las categorias propuestas. Respecto al
instrumento de recoleccion de datos, antes de su aplicacion fue sometido a
una revision y validacién por 3 expertos que aplicaron determinados criterios

en su validacion como claridad, organizacion y consistencia.

Validado los instrumentos se aplicaron a los participantes de manera
presencial, salvo inconvenientes en algunos casos en los que se realizaron

de manera virtual y bajo un registro anexado al producto final.

Rigor cientifico

En referencia al rigor cientifico se puede mencionar que implico realizar una
valoracion de las diversas circunstancias por las que una investigacion es
reconocida con el caracter de creible, requiriéndose de un conjunto de
argumentos que sean confiables y demostrables a través de los resultados
del estudio y que tengan concordancia con el procedimiento que se siguio.
Como primer criterio, la credibilidad tiene su apoyo en estos aspectos: a)
Respeto por los hechos generados durante la investigacion b) La valoracion
de parte de los instrumentos realizada por expertos. C) Estimacion valorativa
realizada a los datos obtenidos de los instrumentos que fueron aplicaros; y
como segundo criterio, la auditabilidad, en el sentido que posibilita que
investigadores en el futuro continden la investigacion especifica que inicio el

investigador inicial. (Suarez, 2017).
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En el caso de esta investigacion, los instrumentos tanto la guia de entrevista
asi como el cuestionario fueron sometidos al juicio y validacion de tres
expertos, posteriormente se realizdé un analisis de los resultados obtenidos
al aplicar los instrumentos los mismos que fueron comparados a resultados

de otras investigaciones sobre el tema.

Autores como Scott citado por Erazo, consideran que otro criterio que se ha
considerado como parte del rigor cientifico es la sistematicidad que hace
referencia a la presencia de un desarrollo l6gico y ademas ordenado en el
desarrollo de la una investigacion, que permita seguir una linea de
razonamiento, asi como también la linea metodoldgica establecida para la

investigacion. (Erazo, 2011)

3.8. Método de analisis de datos

El andlisis de los contenidos se considera una técnica indirecta que consiste
en analizar la realidad a través de la observacion y la revision documentaria.
Puede ser considerada como una técnica combinada entre la observacion y
el analisis documentario. Es un método que se encarga de realizar la
clasificacion o codificacion de los elementos recogidos en categorias, en la

blasqueda de llegar a su propésito (Monje, 2011).

El analisis de la informacion obtenida, ha permitido examinar las
informaciones, permitiendo llegar a determinadas conclusiones que se
obtuvieron partiendo de la informacion acopiada, y que posteriormente
permitié elaborar una serie de recomendaciones, que ayudan a ampliar los

conocimientos sobre el tema materia de estudio. (Barreto, 2019)

Se considera que el analisis y la elaboracién de la informacion que se obtienen
de los datos recopilados, viene a ser la llave de una investigacion cualitativa,
haciendo referencia a un proceso que es ciclico puesto que se efectia en
cada etapa de la investigacion, en el que su objetivo es contestar, triangular y
validar toda la informacién obtenida durante el estudio estableciendo los

objetivos de una investigacion (Simao, 2010)
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Cuando se desarrollan investigaciones de enfoque cualitativo el proceso
de analisis suele comprender a) descubrimientos y obtencién de datos; b) la
preparacion, revision y transcripcion de los datos c) Organizacion de los datos
obtenidos de acuerdo a: tiempo, temas, d) Categorizacion, implica etiquetarlos
en determinada categoria e) analisis de los datos obtenidos, y generar

supuestos, teorias y conclusiones.

Segun Hernandez, et al. (2018). Metodol6gicamente esta tesis tiene un
enfoque cualitativo, el cual se ha basado en la l6gica y un proceso inductivo
que le ha permitido explorar, luego describir, generando sus respectivas
conclusiones tedricas. En las investigaciones tipicas cualitativas se parte de
lo particular a lo general, es decir cuando quien investiga ha realizado una
entrevista a una persona, posteriormente realiz6 un andlisis de los datos
obtenidos y obtuvo conclusiones; luego al entrevistar a otra persona, hace el
andlisis de esta informacién y esto permite le revisar sus resultados y
conclusiones; asi al efectuar y analizar mas entrevistas se puede entender de
una mejor manera el fenomeno materia de estudio, al hacer un proceso de

caso por caso, alcanzando una perspectiva mas amplia.

El método que se ha empleado fue el inductivo, que viene a ser un
procedimiento que parte de lo individual hacia lo general, siendo un
procedimiento de sistematizacion puesto que, partiendo de los resultados
particulares, busca hallar posibles relaciones entre ellos para la
fundamentacion de su investigacion, especificando entonces vendria a ser el
razonamiento que parte de casos individuales se eleva a conocimientos

generales. (Goméz, 2017)

El Método hermenéutico también ha sido de utilidad en el trabajo de
investigacion, segun Quintana (2019) abarca el estudio, pero también
comprender la interpretacion, destacando la interpretacion de textos, como

parte de la Optica cualitativa, dando relevancia a la investigacion bibliografica.

Esta etapa se caracteriza por centrar la mirada e los detalles de los datos,

para construir las categorias integrandolas y relacionandolas entre si, a través
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del analisis de la informacién y comparaciones permanentes. (Carrillo,et al,
2011)

3.9.Aspectos éticos

Segun Hernandez, et al. (2018), las investigaciones cualitativas buscan la
creacion de trabajos de calidad que cumplan con los requerimientos de una
investigacion cientifica, por tal razon son muchos los autores que proponen
diversos criterios para sostener un nivel que evidencie confiabilidad, validez y

objetividad.

El aspecto ético refleja el hecho que la investigacion ha contado con ese matiz
de originalidad que sea de utilidad para fines académicos; se resalta que la
informacion que se ha presentado es auténtica y original, y ha sido el resultado
de los datos que se obtenidos a través de los instrumentos de recoleccion de
datos. El esquema que se ha utilizado fue conforme a la guia que facilité la
Universidad César Vallejo, complementada por las instrucciones del asesor
teméatico y metodoldgico. Se utiliz6 material bibliografico siguiendo lo que
dispone el manual APA séptima edicidn, se ha espetado los derechos de autor;
finalmente, el trabajo de investigacion ha sido sometido al programa Turnitin
para acreditar su originalidad.
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IV. RESULTADOS Y DISCUSION
Descripcién de resultados de la técnica de Entrevista:

En relacion a la descripcion de resultados de la guia de entrevista se efectuaron
nueve preguntas en total. Siendo que, el objetivo general contiene tres preguntas,
el objetivo especifico 1) contiene tres preguntas, el objetivo especifico 2) contiene
tres preguntas. El primer grupo de preguntas vinculados al objetivo general, el cual
fue: Determinar la eficacia en la aplicabilidad de la cldusula resolutoria en los
contratos de arrendamiento, se plantearon tres preguntas. 1) ¢ Considera Ud. que
actualmente se viene aplicando de forma eficaz la clausula resolutoria en los
contratos de arrendamiento? ¢Por qué?; 2) ¢Cree Ud. que el contenido de la
clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento permite resolver el contrato
de manera automatica? ¢Si No? ¢Por qué?; 3) ¢Cudl considera Ud. que es el
principal impedimento para que la clausula resolutoria en los contratos de

arrendamiento se aplique con eficiencia? Respecto a la primera interrogante:

Huaméan, lyo, Navarro, Sandoval, Torres, Zegarra, Bustamante (2023),
manifestaron que no, debido a la falta de conocimiento, no la entienden, no la
cumple o se opone el arrendatario, la desconoce el arrendador, en cambio: Ruiz y
Ballestero (2023) sostienen que si, por cuanto se regula en el cédigo civil, y porque
les parece precisa. En relacion con la segunda interrogante, los participantes: lyo,
Navarro, Sandoval, Torres (2023), manifestaron que no, debido a que no existe
voluntad de cumplimiento a cargo del arrendatario, no se resuelve de pleno
derecho, ante oposicién del arrendatario se debe acudir al poder judicial o esta
supeditado a la voluntad del arrendador, opinaron Zegarra y Bustamante (2023).
En cambio: Huaman, Ruiz, Ballestero (2023) manifestaron que, si porque es un
acuerdo de partes, se hace mediante carta notarial, y porque la misma norma lo
sefala, segun su parecer. Con respecto a la tercera interrogante, los participantes:
Huaméan, lyo, Navarro, Sandoval, Torres, Zegarra, Bustamante, Ballestero y
Chunga (2023) afirman que los principales impedimentos son: No se consigna de
manera detallada en los contratos, desconocimiento de los efectos, falta de buena
fe del arrendatario, oposicion del arrendatario, a diferencia de Ruiz (2023) quien

afirma que no existen impedimentos.
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Para el segundo grupo tres preguntas relacionadas con el objetivo especifico 1):
Analizar si la eficacia de la clausula resolutoria se alcanza a nivel judicial, se
formularon las siguientes preguntas: 4) ¢Considera Ud. que actualmente en la
mayoria de situaciones se aplica la clausula resolutoria del contrato de
arrendamiento, por incumplimiento sin necesidad de acudir a la via judicial?; 5)
¢Segun su experiencia, en que via se resuelven la mayoria de casos sobre la
clausula resolutoria de contratos de arrendamiento?; 6) ¢ Considera Ud. que con la
sola redaccion de la clausula resolutoria es condicién suficiente para resolver
contratos sin acudir a ninguna via? Explique. A la cuarta interrogante, los
entrevistados: Huaman, lyo, Navarro, Sandoval Valdiviezo, Torres, Zegarra,
Bustamante, Ballestero (2023) manifiestan que no porque no se sefiala
claramente en los contratos, o porque la gente esta acostumbrada a judicializar los
casos, no tenemos una cultura de cumplimiento de obligaciones; y la entrevistada
Ruiz (2023) refiere que si, por cuanto la via es clara; Respecto a la interrogante
quinta, los entrevistados: Huaman, lyo, Navarro, Sandoval, Torres, Zegarra,
Bustamante, Ballestero (2023) manifiestan que la via donde se resuelve esta
controversia es la judicial ;y la entrevistada Ruth Ivonne Ruiz Benites refiere que
en su experiencia los resuelve siempre en via extra judicial; Respecto a la
interrogante seis, los entrevistados: Huaman, lyo, Navarro, Sandoval, Torres,
Zegarra, Bustamante (2023) manifiestan que no, porque ante cualquier diferencia
se acudira a la via judicial; en cambio los entrevistados: Ruiz y Ballestero (2023) se
someten a lo que dispone el codigo civil , consideran que la clausula resolutoria

por si sola, resuelve el contrato.

Para el tercer grupo que comprende tres preguntas relacionadas con el objetivo
especifico 2) : Determinar cudl es la problematica al momento de resolver un
contrato de arrendamiento, se formularon las siguientes preguntas: 7) ¢Segun su
experiencia, cual es el problema principal al momento de resolver un contrato de
arrendamiento?; 8) ¢Qué clausulas especificas considera Ud. que deben incluirse
en un contrato de arrendamiento para facilitar su resolucion? , y 9) ¢, Considera Ud.
que en la actualidad las resoluciones judiciales son el medio mas eficaz para
resolver los contratos de arrendamiento? ¢Si No Por qué? A la séptima
interrogante, los entrevistados: Huaman, lyo, Navarro, Sandoval, Torres, Zegarra,

Ruiz, Bustamante y Ballestero (2023), en su totalidad coinciden en que la
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problematica se basa en que el inquilino no cumple con el contrato, no tiene
voluntad de pago, tiene intenciones de apropiarse de lo ajeno, o que las clausulas
contractuales son imprecisas. A la interrogante octava, los participantes: Huaman,
Navarro, Sandoval, Ruiz, Bustamante, Ballestero (2023), manifestaron algunas
clausulas especificas entre las que se cuentan: Las previstas en el codigo civil,
periodo y pago de indemnizacion, retiro inmediato, que sean claras, expresas y
exigibles. Por otro lado, los entrevistados lyo, Torres, Zegarra (2023) refieren que,
aunque se consigne clausulas especificas, estas se incumplen por parte del
arrendatario. A la interrogante novena los entrevistados: Huaman, lyo, Torres,
Sandoval, Zegarra, Bustamante (2023) manifestaron que si, entre las razones que
proporcionaron se encuentran: porgue la sociedad s6lo acata mandatos judiciales,
por la autoridad que representa el juez, y porque el 6rgano judicial tiene fuerza
coercitiva; Por otro lado los participantes: Navarro, y Ruiz (2023), manifestaron que
no porque los procesos judiciales no son mecanismos idoneos, y en cambio el
participante Ballestero (2023) manifesté que mucho dependia del caso en

particular.
RESULTADOS DE LA TECNICA DE LA ENCUESTA

El primer grafico muestra que el 67% de los abogados encuestados respondieron
que no se viene aplicando eficazmente la clausula resolutoria e los contratos de
arrendamiento, el 33% manifestd que si se viene aplicando eficazmente dicha

clausula.

TABLA 2: Aplicacion eficaz de la clausula resolutoria en los contratos de

arrendamiento

PREGUNTA 1. ; Considera Ud. que actualmente se viene aplicando
de forma eficaz la clausula resolutoria en los contratos de
arrendamiento? ;Por qué?

FRECUENCIA PORCENTAJE

Si 3 33%

NO 6 67%

DESCONOZCO 0 0%

TOTAL 9 100%

FUENTE: Tabla de elaboracion propia de los autores.
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De igual manera en el segundo gréafico se aprecia que el 67% de los abogados
opinan que el contenido de la clausula resolutoria en los contratos de
arrendamiento no permite resolver el contrato de manera automatica; mientras que,
el 33% opinan que con el solo contenido de la clausula resolutoria en los contratos

de arrendamiento si pueden resolver el contrato de manera automatica.

Tabla 3: Contenido de la clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento y

la resoluciéon automatica del mismo.

PREGUNTA 2. ;Cree Ud. que el contenido de la clausula resolutoria
en los contratos de arrendamiento permite resolver el contrato de
manera automatica? ;,Si NO Por qué?

FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 3 33%
NO 6 67%
DESCONOZCO 0 0%
TOTAL 100%

FUENTE: Tabla de elaboracion propia de los autores

En el tercer grafico se puede apreciar que el 89% de los encuestados consideran
que la falta de voluntad de las partes es el impedimento principal en la aplicacion
eficaz de la clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento y 11%

consideran que no es el principal impedimento.
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TABLA 4: Principal impedimento para que la clausula resolutoria se aplique de

manera eficaz

PREGUNTA 3.- ; Considera Ud. que la falta de voluntad de las partes
es el principal impedimento para que la clausula resolutoria
en los contratos de arrendamiento se aplique con eficiencia?

FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 8 89%
NO 1 11%
DESCONOZCO 0%
TOTAL 9 100
%

FUENTE: Tabla de elaboracion propia de los autores

Asimismo, en el cuarto grafico se aprecia que el 67% de los abogados encuestados
respondieron que en la mayoria de situaciones no se aplica la clausula resolutoria
del contrato de arrendamiento, sin necesidad de acudir a la via judicial. Un 33%

considera que si se aplica sin necesidad de acudir a la via judicial.

TABLA 5: Aplicacion de la clausula resolutoria del contrato de arrendamiento por

incumplimiento sin necesidad de acudir a la via judicial.

PREGUNTA 4. ; Considera Ud. que actualmente en la mayoria
de situaciones se aplica la clausula resolutoria del
contrato de arrendamiento, por incumplimiento sin
necesidad de acudir a la via judicial?

FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 3 33%
NO 6 67%
DESCONOZCO 0%
TOTAL 9 100%

FUENTE: Tabla de elaboracion propia de los autores

En el quinto grafico se puede apreciar que el 78% de los abogados consideraron
que la sola redaccion de la clausula resolutoria no es condicion suficiente para
resolver contratos sin acudir a ninguna via, 22% consideran que la redaccion de

dicha clausula si es condicion suficiente para la resolucion del contrato.
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TABLA 6: Suficiencia de la redaccion de la clausula resolutoria para resolver

contratos sin acudir a ninguna via

a ninguna via?

PREGUNTA 5. ;Considera Ud. que con la sola redaccion de la clausula

resolutoria es condicion suficiente para resolver contratos sin acudir

FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 2 22%
NO 7 78%
DESCONOZCO 0%
TOTAL 9 100%

FUENTE: Tabla de elaboracion propia de los autores

Como se puede apreciar en el sexto grafico el 78% de los profesionales

encuestados consideran que si es la via judicial donde se resuelven la mayoria de

casos sobre la clausula resolutoria de contratos de arrendamiento y un 22%

consideran que no es la via donde se resuelven la mayoria de estos casos.

TABLA 7: La via judicial como medio de resolucion de la mayoria de casos sobre la

clausula resolutoria de contratos de arrendamiento

arrendamiento?

PREGUNTA 6.- ;Considera Ud. que es en la via judicial donde se resuelven
la mayoria de casos sobre la clausula resolutoria de contratos de

FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 7 78%
NO 2 22%
DESCONOZCO 0%
TOTAL 9 100%

FUENTE: Tabla de elaboracion propia de los autores

De acuerdo a lo apreciado en el grafico 7, el 78% de los abogados encuestados

respondieron que, si creen que el principal problema, al momento de resolver un
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contrato de arrendamiento, es que el arrendador desconoce las clausulas de dicho

contrato, el 11% cree que no lo es y 11% desconoce cudl es el principal problema

al momento de resolver este tipo de contratos.

TABLA 8: El desconocimiento de las clausulas del contrato arrendamiento por parte

del arrendador como principal problema para resolver dicho contrato.

PREGUNTA7.-; Cree Ud. que el principal problema, al momento de resolver
un contrato de arrendamiento, es que el arrendador desconoce
las clausulas de dicho contrato?

FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 7 78%
NO 1 1%
DESCONOZCO 1 1%
TOTAL 9 100%

FUENTE: Tabla de elaboracion propia de los autores

Segun lo apreciado en el grafico 8, el 67% de los encuestados consideran que

deberian incluirse mas clausulas especificas en un contrato de arrendamiento para

facilitar su resolucion, el 33% consideran que deberian incluirse mas clausulas.

TABLA 9: Inclusién de mas clausulas especificas en un contrato de arrendamiento

para facilitar su resolucion

PREGUNTA 8.- ;Considera Ud. que deberian incluirse mas clausulas
especificas en un contrato de arrendamiento para facilitar su

resolucién?
FRECUENCIA PORCENTAJE
Si 6 67%
NO 3 33%
DESCONOZCO 0%
TOTAL 9 100%

FUENTE: Tabla de elaboracion propia de los autores
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Teniendo en cuenta el grafico 9 se aprecia que el 78% de los abogados
encuestados consideran que las resoluciones judiciales son el medio mas eficaz
para resolver los contratos de arrendamiento y un 22% considera que las
resoluciones judiciales no son el medio mas eficaz para resolver los contratos de

arrendamiento.

TABLA 10: Las resoluciones judiciales como medio mas eficaz para resolver los

contratos de arrendamiento

PREGUNTA 9.- ;Considera Ud. que en la actualidad las resoluciones
judiciales son el medio mas eficaz para resolver los contratos de
arrendamiento? ;SI NO Por qué?

FRECUENCIA PORCENTAJE

Si 7 78%

NO 2 22%

DESCONOZCO 0%

TOTAL 9 100%

FUENTE: Tabla de elaboracion propia de los autores

Con respecto a la discusion, se ha considerado fundamentos teoricos, articulos
cientificos, resultados de la entrevista aplicada, encuestas y guia documental,
relacionados a un debate de argumentacion, luego se consolidé la informacién a fin
de obtener resultados relacionados al objetivo general y objetivos especificos del

presente trabajo.

El Objetivo general para el presente trabajo fue, determinar la eficacia en la
aplicabilidad de la clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento.

La Sala Civil Permanente de la Corte Suprema, mediante la Casacion N.°1513-
2010, hace referencia a que segun el codigo civil es imperativo, que para que una
resolucidén convenida de pleno derecho sea eficaz cuando se le ha comunicado a
la parte deudora dicha decision, es decir, cuando esta ha tomado conocimiento de
forma valida, debido a que, de no haber sido notificada se enfrenta a una resolucion

de caracter unilateral.
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Forno (2019) en su articulo resolucién por incumplimiento, alude a la clausula
resolutoria como la disposicion que ambas partes han consignado en el contrato
como parte de este y por el cual se ha convenido que la relacion juridica vinculante

queda resuelta cuando una de las partes no ejecuta su obligacién.

Del analisis de la cita, se entiende que las partes al redactar el contrato, el cual
tiene la calidad de relacion juridica vinculante, consignan la clausula resolutoria que
permitird resolver el mismo, ante un eventual incumplimiento. Este tipo de
clausulas incorporada en los contratos facilita de alguna manera la resolucion de

los mismos, pero carece de poder coercitivo.

Por otro lado, Duque (2008) en su articulo: una revision del concepto clasico del
contrato; Aproximacion al contrato de consumo. Considera que una ley privada que,
al ser creacion de la voluntad de las partes, va a vincular y someter a sus
participantes, de igual manera que las personas estan sometidas a las normas, es
debido a ello, que el contrato viene a ser fuente de obligaciones, que puede crear
sus propias normas concretas, que buscan satisfacer los intereses de las partes
tanto actuales como futuras. Del analisis de lo referido por el autor se tiene que, al
ser considerado el contrato como una ley privada, las partes se someten a las
obligaciones adquiridas, a través de las clausulas en busqueda de la satisfaccion
de las mismas. Asi, el contrato viene a ser fuente de obligaciones entre las partes

quienes se comprometen a cumplir sus clausulas.

Los participantes que fueron entrevistados sostienen que no es eficaz la clausula
resolutoria porque no conocen o no la entienden y porque muchas veces el
arrendatario se opone. Asimismo, las clausulas resolutorias no permiten resolver el
contrato de manera automatica, siendo sus principales impedimentos para su
aplicacion eficaz; la voluntad del arrendatario, el desconocimiento del arrendador
de como efectivizarla, y ante la renuencia del arrendatario al cumplimiento de la

clausula, necesariamente se debe concurrir al poder judicial.

Se corrobora el supuesto de que, no existe eficacia en la aplicabilidad de la clausula
resolutoria en los contratos de arrendamiento, en razén de que, al redactar la
clausula resolutoria, no se realiz6 de manera apropiada, o el arrendatario es rebelde
en cumplir los alcances de la misma, descartdndose su eficacia automatica,

dejando abierta la posibilidad de acudir a la instancia judicial para que la parte
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agraviada exija su cumplimiento, debido a que el poder judicial tiene poder

coercitivo.

Como objetivo especifico 1, para el presente trabajo, fue analizar si la eficacia de
la clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento se logra al concurrir a la

instancia judicial.

Los participantes que fueron entrevistados respecto al objetivo especificol, y
respecto a la posibilidad de efectivizar la clausula resolutoria sin necesidad de
acudir a la via judicial, ellos manifestaron que no se aplica, donde la mayoria afirma
haber deficiencia en la redaccién, no existe una cultura de cumplimiento de las
obligaciones y porque la gente esta acostumbrada acudir a la instancia judicial para
resolver sus problemas. Por otro lado, la mayoria de los participantes refieren que
la controversia se resuelve en via judicial, asimismo, sostienen que la clausula por
si sola, no resuelve, porque ante cualquier diferencia se acudira a la via judicial.
Estos resultados concuerdan con la teoria de la resolucion contractual , la cual
postula que todo acto juridico que celebro de acuerdo a ley se torna en ineficaz por
una causa extrafias al negocio, y es el poder judicial quien lo declara como ante la

omisién o renuencia en su cumplimiento (Soria, 2017).

Las resoluciones judiciales vienen a ser los actos del tribunal, en lo que este decide
sobre todas las cuestiones que se le plantean, asimismo deben pronunciarse sobre

la forma y el fondo (Herrera, 2018).

Al analizar los resultados, se puede afirmar que, la clausula puede tener una buena
redaccion y cubrir todos los flancos relacionados al incumplimiento de la obligacion,
pero siempre estara en funcién a la voluntad y buena fe del arrendatario, en tanto
gue éste tenga la disposicion de cumplir con dicha clausula, no habria problema,
de lo contrario necesariamente se tendria que acudir a la instancia judicial para su
cumplimiento. Por lo que, se corrobora el supuesto de que la eficacia de la clausula

resolutoria se alcanza en la instancia judicial.

Como objetivo especifico 2, en el presente trabajo fue, determinar cual es la

problematica al momento de resolver un contrato de arrendamiento.
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La Corte Suprema, Sala Civil Permanente, mediante la Casacion N.° 534-2013-
Lima Norte, sefiala que estas modalidades de resolucidon por incumplimiento de
contrato, tienen en comun que son manifestaciones de la tutela restitutoria que
otorga la normativa nacional a la parte que ha cumplido con la relacién obligacional,
que le permite la liberacion de su deber de ejecutar la prestacion a su cargo -
mediante la declaracion de ineficacia del contrato con prestaciones reciprocas,
ademas de otorgarle la opcion de reclamar el pago de una indemnizacién por dafios
y perjuicios como una medida de sancion a la parte deudora.

Sostiene ademas que, la resolucion del contrato, se concretiza cuando la parte
deudora toma conocimiento que su contraparte se acoge a la clausula resolutoria,
de lo contrario estariamos ante una resolucion unilateral del contrato que

contraviene la naturaleza de los contratos.

Forno (2019) en su articulo resolucion por incumplimiento, alude a la clausula
resolutoria como la disposicién que ambas partes han consignado en el contrato
como parte de este y por el cual se ha convenido que la relacion juridica vinculante
queda resuelta cuando una de las partes no ejecuta su obligacion. Del analisis de
la cita, se entiende que las partes al redactar el contrato que tiene la calidad de
relacion juridica vinculante, integran a este, la clausula resolutoria que permitira
resolver algun incumplimiento. Este tipo de clausulas incorporada en los contratos
facilita de alguna manera la resolucion de los mismos, pero carece de poder

coercitivo.

Por otro lado, Diestro y Ledn (2019) en su trabajo de investigacion “El vencimiento
del contrato de arrendamiento y sus implicancias juridicas en el desalojo de bien
inmueble en el codigo civil” sostiene que, al vencerse el plazo del contrato de
arrendamiento, el propietario se ve en la necesidad de iniciar un proceso de
desalojo como Unica forma de recuperar su bien inmueble, ante la negativa de

desalojar el bien, por parte del arrendatario.

Al analizar los resultados, se corrobora el supuesto formulado en el trabajo de
investigacion, es decir, no existe eficacia en la aplicabilidad de la clausula
resolutoria en los contratos de arrendamiento. Esto debido a la oposicion del
arrendatario, quien presenta una serie de excusas para no cumplir con la clausula

resolutoria y por consiguiente desalojar el bien, una vez que el contrato ha vencido,
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razon por la cual el arrendador recurre al proceso judicial de desalojo. De este
analisis se colige que el propietario, acreedor, debe iniciar un proceso de desalojo
para poder recuperar su bien arrendado, en cumplimiento de la clausula resolutoria,
ocasionado por la resistencia del arrendador de desalojar el bien, teniendo la opcién
de recurrir a la instancia judicial, mediante proceso Unico de ejecucion, siempre y

cuando la clausula resolutoria tenga merito ejecutivo.

Por las razones expuestas, se determina que, la ejecucion de la clausula resolutoria
no opera por el solo hecho de estar consignada en el contrato de arrendamiento,
sino que en la mayoria de los casos, el arrendador se ve obligado a acudir a la

instancia judicial para que se cumpla.

El aporte del presente trabajo de investigacion radica en que, al estudiar la eficacia
de la clausula resolutoria, ésta no resuelve propiamente el contrato y se ejecuta
por la sola notificacion que se hace al inquilino, es decir, no habra una solucion
inmediata de desalojo y pago de arrendamientos atrasados como lo sugiere la
clausula resolutoria, y no cumple con su funcion, se entiende que se elabor6 para
solucionar un problema evitando acudir al poder judicial, pero no se pensé que
serviria solo si el inquilino actuara de buena fe, caso contrario, igual se acude al
poder judicial para su cumplimiento, este trabajo de investigacién constituye un
punto de partida para trabajo similares a futuro, si hubiesen investigadores que
quisieran contrastarlo con los suyos y determinar si a través del tiempo evoluciono

superando la limitacion advertida en el presente trabajo, o se mantiene en el tiempo.
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V. CONCLUSIONES

1. Como conclusién general, se determiné que la aplicacién de la clausula
resolutoria en los contratos de arrendamiento, en la mayoria de los
casos, es ineficaz, debido a que, el arrendador no podria forzar su
cumplimiento de hecho por carecer de poder coercitivo o porque no es

clara en su contenido.

2. Como primera conclusién especifica, del analisis realizado resultdé que,
la eficacia de la clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento
se logra al concurrir a la instancia judicial, su cumplimiento reclamado
en via judicial dara como resultado una resolucion que es vinculante, de
ser el caso el érgano jurisdiccional ejercera su poder coercitivo a fin de

desvirtuar cualquier incumplimiento.

3. Como segunda conclusion especifica, se determiné que el principal
problema para ejecutar la clausula de resolucion del contrato de
arrendamiento radica en la oposicion que ejerce el arrendatario, quien
evidenciando mala fe, presentando una serie de excusas, siendo su
propdsito el incumplimiento de lo pactado: resolucion del contrato y

desalojo del bien .
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VI. RECOMENDACIONES

A las partes, intervinientes en el contrato de arrendamiento:

1. Realizar la redaccion de la clausula resolutiva de manera detallada,
consignando las obligaciones de manera expresa, clara y exigible, lo

cual facilitaria su ejecucion, en caso de incumplimiento.

2. Consignar en la clausula resolutoria todos los elementos que hagan que
el contrato tenga mérito ejecutivo, eso permitira recurrir a instancia
judicial en via del proceso ejecutivo y obtener soluciones en el menor
tiempo posible, y evitariamos recurrir a un proceso de cognicidon

(conocimiento, abreviado y sumarisimo) cuyo tramite es de larga data.

3. Consignar en la clausula resolutoria la posibilidad de acudir a la instancia
judicial para demandar la resolucién del contrato, el desalojo inmediato,
sin perjuicio de demandar una indemnizacion por dafios y perjuicios que

se pudieran ocasionar con motivo de su incumplimiento.
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resolutoria en los Tipo béasica distrito judicial de : P
de los contratos | los contratos " Guia de analisis
. contratos de Piura.
arrendamiento, . de de documental.
arrendamiento? : .
2023. arrendamiento | arrendamiento
Técnica:
Encuesta.
Instrumento:

Cuestionario.




\l' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

TiTULO:
“Eficacia de aplicabilidad de la clausula resolutoria en los contratos de

arrendamiento, 2023”.

|. Datos generales:

Nombres y apellidos del entrevistado:

Institucion en la que 1abora: ... ————

Fecha de 12 ntreviSta: ......ccveciirncsrinesessesse s sss s s ssssesss s s ssssssssssssssssssnssssssnssess

INDICACIONES: El presente instrumento tiene como propdsito recaudar su opinion
respecto a la Eficacia de la aplicabilidad de la clausula resolutoria en los contratos
de arrendamiento, motivo por el cual se le pide responder las siguientes preguntas

con la mayor seriedad y compromiso.

OBJETIVO GENERAL

Determinar la eficacia de la aplicabilidad de la clausula resolutoria en los contratos

de arrendamiento.

Preguntas:

1.- ¢Considera Ud. que actualmente se viene aplicando de forma eficaz la
clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento? ;Por qué?

2.- ;Cree Ud. que el contenido de la clausula resolutoria en los contratos
de arrendamiento permite resolver el contrato de manera automatica?
&SI NO Por qué?



3.- ¢Cual considera Ud. que es el principal impedimento para que la clausula

resolutoria en los contratos de arrendamiento se aplique con eficiencia?

OBJETIVO ESPECIFICO 1(categoria La clausula resolutoria)

Analizar si la eficacia de la clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento se
logra al concurrir a la instancia judicial

Preguntas:
4.- ¢ Considera Ud. que actualmente en la mayoria de las situaciones se aplica la
cldusula resolutoria del contrato de arrendamiento, por incumplimiento sin

necesidad de acudir a la via judicial?

5.- ¢ Segun su experiencia, en que via se resuelven la mayoria de los casos sobre

la clausula resolutoria de contratos de arrendamiento?

6.- ¢ Considera Ud. que con la sola redaccion de la clausula resolutoria es condicién



suficiente para resolver contratos sin acudir a ninguna via? Explique

OBJETIVO ESPECIFICO 2 (Categoria Contrato de arrendamiento)

Determinar cudl es la problematica al momento de resolver un contrato de
arrendamiento.

Preguntas:
7.- ¢ Segun su experiencia, cual es el problema principal al momento de resolver
un contrato de arrendamiento?

8.- ¢ Qué clausulas especificas considera Ud. que deben incluirse en un contrato
de arrendamiento para facilitar su resolucion?

9.- ¢ Considera Ud. que en la actualidad las resoluciones judiciales son el medio
mas eficaz para resolver los contratos de arrendamiento? ;S| NO Por qué?




h UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

CUESTIONARIO
TiTULO:

“Eficacia de aplicabilidad de la clausula resolutoria en los contratos de

arrendamiento, 2023”.

INDICACIONES: El presente instrumento tiene como propésito recaudar su opinion
respecto a la Eficacia de la aplicabilidad de la clausula resolutoria en los contratos
de arrendamiento, motivo por el cual se le pide responder las siguientes preguntas
con la mayor seriedad y compromiso. Coloque usted una equis o aspa en el casillero

de su respuesta.

OBJETIVO GENERAL

Determinar la eficacia de la aplicabilidad de la clausula resolutoria en los contratos

de arrendamiento.

Preguntas:

1.- ¢Considera Ud. que actualmente se viene aplicando de forma eficaz la
clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento?

Si D NO D DESCONOZCOD

2.- ;Cree Ud. que el contenido de la clausula resolutoria en los contratos
de arrendamiento permite resolver el contrato de manera automatica?

si D NO D DESCONOZCOD



3.- ¢ Considera Ud. que la falta de voluntad de las partes es el principal impedimento
para que la clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento se aplique con
eficiencia?

si || NO | ] DESCONOZCO | |

4.- ¢ Considera Ud. que actualmente en la mayoria de situaciones se aplica la
clausula resolutoria del contrato de arrendamiento por incumplimiento, sin

necesidad de acudir a la via judicial?

si| ] no L pEsconozco ||

5.- ;Considera Ud. que con la sola redaccion de la clausula resolutoria es

condicidn suficiente para resolver contratos sin acudir a ninguna via?

si| ] NO | | DESCONOZCO ||

6.-¢,Considera Ud. que es en la via judicial donde se resuelven la mayoria de

casos sobre la clausula resolutoria de contratos de arrendamiento?

si| ] NO | | DESCONOZCO | |




7.- ¢ Cree Ud. que el principal problema? ; al momento de resolver un contrato de
arrendamiento, es que el arrendador desconoce las clausulas de dicho contrato?

si| ] NO | ] DESCONOZCO | |

8.- ¢Considera Ud. que deberian incluirse mas clausulas especificas en un
contrato de arrendamiento para facilitar su resolucién?

si | ] no || DESCONOZCO | |

9.- ¢ Considera Ud. que en la actualidad las resoluciones judiciales son el medio
mas eficaz para resolver los contratos de arrendamiento? Explique

Si D NO D DESCONOZCO D




VALIDACION DE INSTRUMENTO

EVALUACION POR JUICIO DE EXPERTOS

Respetado experto: Usted ha sido seleccionado para evaluar el instrumento Cuestionario para
conocer como se viene ejecutando La Eficacia de Aplicabilidad de la Clausula Resolutoria en los
contratos de Arrendamiento 2023. La evaluacidn de este instrumento es de gran relevancia para
lograr que sea valido y que los resultados obtenidos a partir de éste sean utilizados eficientemente,
Agradecemos su valiosa colaboracién.

1. Datos generales del experto

-
S

Nombre y apellidos: j\f a- (_)u’:su;a /"/&m’{ f_é:f'n(/o»’t’/ %ﬂd:m:'j,

Grado profesional: Maestria ( ) Doctor (LX)

Area de formacién académica:
PDeprecto A

Areas de experiencia profesional: | _+4= c<o = CLcne EXTeeda ’,‘;“‘"“ “a
Avein FAleoes DeEcddlo.

Institucion donde labora: () LIV LS DAD '?ﬂi VA4 0A /0,1}72 Lok QF€EeY
Tiempo de experiencia profesional en el area: 2adafos( ) Masde5afos (X)
Experiencia en Investigacion /Tematica (si _ ARS
corresponde) J0) APde Ovpralenca _ASesoc - \v &
Cadigo Orcid - .
oo - 00 7 - L 020-07F90
Cti Vitae |

2. Propdsito de la evaluacion

Validar el contenido del instrumento Cuestionario, por juicio de expertos,
conocedores del tema.

3. Datos del instrumento

Cuestionario para analizar la Eficacia de aplicabilidad de la

Nombre de la Prueba: cldusula resolutoria en los contratos de arrendamiento,
2023

- Ordinola Farfan Claudia Gianella
Autoria: - Millones Cherres Johany del Jesus
Procedencia: Piura
Administracion: Abogados especialistas de manera presencial y virtual
Tiempo de aplicacidn: 30 a 50 minutos
Ambito de aplicacién: Abogados especialistas conocedores del tema en el distrito
de Piura

El instrumento da a conocer sobre la Eficacia de
aplicabilidad de la clausula resolutoria en los contratos de
arrendamientos, tiene enfoques conceptuales vinculados a




Significacion:

las categorias de estudio las cuales sustentan y enriquecen
la temdtica a investigar.

Clausula resolutoria

Contrato de arrendamiento.

4. Soporte tedrico

Instrumento / Area

Subescala
(dimensiones)

Definicion

Clausula Resolutoria

Acreedor y deudor

Aquella disposicion que ambas partes
han consignado en el contrato como
parte de este y por el cual se ha
convenido que la relacién juridica
vinculante queda resuelta cuando una
de las partes no ejecuta su obligacion
(Forno 2019) Las partes se someten a
un pacto mediante el cual se resuelve
de pleno derecho el contrato previa
notificacidon de dicha decisidn siendo el
motivo del incumplimiento de una o
varias obligaciones. (Pizarro 2017)

Contratos de

Por el arrendamiento, el propietario del
inmueble lo cede por un tiempo para

arrendamiento Acuerdos ser usado por otra persona a cambio del
pago llamado alquiler acuerdo que se
plasma en un contrato. (Orrego 2018).
5. Instrucciones para el experto:

A continuacidn, le presento el instrumento Cuestionario "Eficacia de aplicabilidad de la ¢

ausula

resolutoria en los contratos de arrendamiento 2023, elaborado por Ordinola Farfan Claudia
Gianella y Millones Cherres Johany del Jesus. De acuerdo con los siguientes indicadores califique
cada uno de los items segun corresponda.

Categoria

Calificacion

Indicador

CLARIDAD

1. No cumple con criterio

El item no es claro.

El item se comprende
facilmente, es

decir, su sintacticay
semantica adecuada.

2. Bajo Nivel

El item requiere bastantes modificaciones o una
modificaciéon muy grande en el uso de las
palabras de acuerdo con su significado o por la
ordenacion de estas

3. Moderado nivel

Se requiere una modificacion muy especifica de
algunos de los términos del item.

4, Alto nivel

El item es claro, tiene semantica y sintaxis
adecuada.

COHERENCIA

1. Totalmente en
desacuerdo (no cumple con
el criterio)

El item no tiene relacidn légica con la
dimensidn.




El item tiene relacién logica
con la dimensidn o indicador
que esta.

acuerdo)

2. Desacuerdo (bajo nivel de | El item tiene una relacion tangencial /lejana con

la dimension.

3. Acuerdo (moderado nivel) | El item tiene una relacién moderada con la

dimension que se esta midiendo.

El item es esencial o

midiendo 4. Totalmente de | El item se encuentra esta relacionado con la |
Acuerdo (alto dimensién que esta midiendo.
nivel)
1.No cumple con el | El item puede ser eliminado sin que se vea
_ criterio afectada la medicién de la dimensién.
RELEVANCIA El item tiene alguna relevancia, pero oiro item

2. Bajo Nivel

puede estar incluyendo lo que mide éste.

importante, es decir
debe ser incluido.

3. Moderado nivel

El item es relativamente importante.

4. Alto nivel

El item es muy relevante y debe ser incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracion, asi como
solicitamos brinde sus observaciones que considere pertinente.

1. No cumple con el criterio

CALIFICACION

2. Bajo Nivel

3. Moderado nivel

4. Alto nivel

Dimensiones del instrumento:

Primera dimensién: Resolucion de puro derecho.

Objetivos de la Dimension: Determinar los procedimientos para la Eficacia en la aplicabilidad de
la cladusula resolutiva en los contratos de arrendamientos — 2023.

Observacione

Claridad Coherencia Relevancia
s/
SuB _ ftem :
CATEGORIA 11 2| 3l 4| 1|21 3| 4]l 1| 2| 3| 4 Recomendacion
es
Resolucién de . (i_ausgalde p X X
Puro derecho o p T ooNA
funcional,
incumplimien
to de uno de
los
contratantes.




[

|

Segunda dimensién:

Objetivos de la Dimension:
la aplicabilidad de la clausy

Identificar quienes interv
la resolutiva en los contr

ienen y medios a utilizar para la Eficacia en
atos de arrendamiento — 2023

!-CIaridad

Coherencia Relevancia Observacione
S8 item of
CATEGORIA 1 2 3| 4 1 2 3 4 1 2| 3 4 Rocnmondacion
es
Forma de pago, X X )< 2 e ;
Arrendador obligacién /Z/, W EUNF
Armrendatario

L et
Haria Sandoval Faldivieza
ICAP N° 3324

Fimfa

del experto
DNI:




relevancia para lograr que sea valid
utilizados eficientemente. Agradecem




4 Soporeteérico

Instrumento / Area




midiendo.

RELEVANCIA |2
El item es esencial 0 | ™
importante, es decir

debe ser incluido.







EVALUACION POR JUICIO DE EXPERTOS

Respetado experto: Usted ha sido seleccionado para evaluar el cuestionario para conocer como
se viene ejecutando La Eficacia de Aplicabilidad de la Clausula Resolutoria en los contratos de
Arrendamiento 2023. La evaluacién de este instrumento es de gran relevancia para lograr que
sea valido y que los resultados obtenidos a partir de éste sean utilizados eficientemente.

Agradecemos su valiosa colaboracion.

1. Datos generales del experto

Nombrey apellidos:

Frisa Maria Antonieta Aliaga Guevara

Grado profesional:

Maestria () Doctor

( X)

Areade formacién académica:

Areas de experiencia profesional:

Universidad César Vallejo, Universidad Privada Antenor Orrego

Institucion donde labora:

Universidad César Vallejo, Universidad Privada Antenor Orrego

Tiempo de experiencia profesional en
el &rea:

2 a4 afios ( ) Méas de 5 afios ( X)

Experiencia en Investigacion /Tematica
(si corresponde)

0000-0003-3655-6740

Cédigo Orcid
Cti Vitae | https://ctivitae.concytec.gob.pe/appDirectorioCTI/VerDatos
Investigador.do?id_investigador=162000
2. Propdsito de la evaluacion:
Validar el contenido del instrumento cuestionario, por juicio de expertos,
conocedores del tema.
3. Datosdelinstrumento

Nombre de la Prueba:

Cuestionario para analizar la Eficacia de
aplicabilidad de la clausula resolutoria en los
contratos de arrendamiento, 2023.

Autor/a:

Ordinola Farfan Claudia Gianella
Millones Cherres Johany del Jesls

Procedencia:

Piura

Administracion:

Abogados especialistas de manera presencial y virtual

Tiempo de aplicacién:

30 a 50 minutos

Ambito de aplicacion:

Abogados especialistas conocedores del tema en el distrito
de Piura

Significacién:

El instrumento da a conocer sobre la Eficacia de aplicabilidad de
la clausula resolutoria en los contratos de arrendamientos, tiene
enfoques conceptuales vinculados a las categorias de estudig
las cuales sustentan y enriquecen la tematica a investigar.
Clausula resolutoria

Contrato de arrendamiento.




4, Soporte tedrico

Instrumento / Area

Subescala

(dimension
es)

Definicion

Clausula
Resolutoria

Acreedor y deudor

Aquella disposicion que ambas partes han

consignado en el contrato como parte de este y

por el cual se ha convenido que la relacion juridica

vinculante queda resuelta cuando una de las

partes no ejecuta su obligacion (Forno 2019)

Las partes se someten a un pacto mediante el cual
se resuelve de pleno derecho el contrato, previa
notificacion de dicha decision siendo elmotivo del
incumplimiento de una o varias obligaciones.
(Pizarro 2017)

Acuerdos Por el arrendamiento, el propietario del inmueble
lo cede por un tiempo para ser usado por otra
Contratos de persona a cambio del pago llamado alquiler
arrendamiento acuerdo que se plasma en un contrato. (Orrego
2018).
5. Instrucciones para el experto:

A continuacion, le presento el instrumento cuestionario “Eficacia de aplicabilidad de la clausula
resolutoria en los contratos de arrendamiento 2023, elaborado por Ordinola Farfan Claudia
Gianella y Millones Cherres Johany del Jesus. De acuerdo con los siguientes indicadores
califique cada uno de los items segun corresponda.

Categoria Calificacion Indicador
.No cumple con el .
S El item no es claro.
criterio
CLARIDAD El item requiere bastantes modificaciones o una
El item se Bajo Nivel modificacion muy grande en el uso de las palabras
comprende ' de acuerdo con su significado o por la ordenacién
facilmente, es de estas.
decir, su sintactica 'y ) Se requiere una modificacion muy especifica de
L . Moderado nivel Lo .
semantica son algunos de los términos del item.
adecuadas. ] El item es claro, tiene semantica y sintaxis
. Alto nivel
adecuada.
. Totalmente en
desacuerdo (no | Elitem no tiene relacion l6gica con la dimension.
COHERENCIA cumple con el criterio)
El item tiene relacion
I()_glca ~con la | 2. Desacuerdo (bajo El item tiene una relacion tangencial /lejana con la
_dlmensmn o nivel de acuerdo) dimension.
indicador que esta . Acuerdo (moderado | El item tiene una relacion moderada con la
nivel) dimensidn que se esta midiendo.




midiendo. 4. Totalmente de | El item se encuentra esta relacionado con la
Acuerdo (alto dimensién que esta midiendo.
nivel)
1.No cumple con el | El item puede ser eliminado sin que se vea
criterio afectada la medicién de la dimensién.
RELEVANCIA - El item tiene alguna relevancia, pero otro item
p . 2. Bajo Nivel ; L
El item es esencial o puede estar incluyendo lo que mide éste.
importante, es decir ) . ) ]
debe ser incluido 3. Moderado nivel El item es relativamente importante.
4, Alto nivel El item es muy relevante y debe ser incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracién, asi como
solicitamos brinde sus observaciones que considere pertinente.

1. No cumple con el criterio

2. Bajo Nivel

CALIFICACION
3. Moderado nivel

4. Alto nivel

Dimensiones del instrumento:

Primeradimension: Resolucion de puro derecho.

Objetivos de la Dimensidon: Determinar los procedimientos para la Eficacia en la aplicabilidad de
la clausula resolutoria en los contratos de arrendamientos — 2023.

Claridad Coherencia Relevancia Observaciones
SUB item Recomendaciones
CATEGORIA 11 2| 3|4/ 1| 2|3|4]1]2]|3|a
Resolucion de Qaqsal .de
ineficacia
Puro derecho .
funcional,
incumplimient X X X
o de uno de
los
contratantes.




Segunda dimension:

Objetivos de la Dimension: Identificar quienes intervienen y medios a utilizar para la Eficacia en
la aplicabilidad de la clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento — 2023

Claridad Coherencia Relevancia Observaciones/
SUB item Recomendaciones
CATEGORIA 1 2| 3/ 4 1] 2| 3| 4| 1] 2| 3 4
Forma de pago,
Arrendador obligacion X X X
Arrendatario

N, /f// \¥,‘\

Dra. Frisa Maria Antonieta Aliaga Guevara
DNI: 02819000



EVALUACION POR JUICIO DE EXPERTOS

Respetado experto: Usted ha sido seleccionado para evaluar la guia de entrevista para conocer
como se viene ejecutando La Eficacia de Aplicabilidad de la Clausula Resolutoria en los contratos
de Arrendamiento 2023. La evaluacion de este instrumento es de gran relevancia para lograr que

sea valido y que los resultados obtenidos a partir de éste sean utilizados eficientemente.
Agradecemos su valiosa colaboracion.

6. Datos generales del experto

Nombre y apellidos: Frisa Marfa Antonieta Aliaga Guevara

Grado profesional: Maestria () Doctor ( X)

Areade formacién académica:

< . . . . |Universidad César Vallejo, Universidad Privada Antenor Orrego
Areas de experiencia profesional:

o Universidad César Vallejo, Universidad Privada Antenor Orrego
Institucion donde labora:

Tiempo de experiencia profesional en
el area:

Experiencia en Investigacion /Tematica
(si corresponde)

2 a4 afios ( ) Mas de 5 afios ()

Cédigo Orcid 0000-0003-3655-6740

Cti Vitae | https://ctivitae.concytec.gob.pe/appDirectorioCTI/VerDatos
Investigador.do?id_investigador=162000

7. Proposito de la evaluacion:

Validar el contenido del instrumento guia de entrevista, por juicio de expertos,
conocedores del tema.

8. Datos del instrumento

Guia de entrevista para analizar la Eficacia de
Nombre de la Prueba: aplicabilidad de la clausula resolutoria en los
contratos de arrendamiento, 2023.

- Ordinola Farfan Claudia Gianella

Autor/a: ) ,
- Millones Cherres Johany del Jesus
Procedencia: Piura
Administracion: Abogados especialistas de manera presencial y virtual
Tiempo de aplicacion: 30 a 50 minutos
P L Abogados especialistas conocedores del tema en el distrito
Ambito de aplicacion:

de Piura
El instrumento da a conocer sobre la Eficacia de aplicabilidad de
la clausula resolutoria en los contratos de arrendamientos, tiene
Significacion: enfoques conceptuales vinculados a las categorias de estudic

las cuales sustentan y enriquecen la tematica a investigar.
Clausula resolutoria
Contrato de arrendamiento.




9. Soporte tedrico

Instrumento / Area

Subescala

(dimension
es)

Definicion

Clausula
Resolutoria

Acreedor y deudor

Aquella disposicion que ambas partes han
consignado en el contrato como parte de este y
por el cual se ha convenido que la relacion juridica
vinculante queda resuelta cuando una de las
partes no ejecuta su obligacion (Forno 2019)

Las partes se someten a un pacto mediante el cual
se resuelve de pleno derecho el contrato, previa
notificacion de dicha decision siendo elmotivo del
incumplimiento de una o varias obligaciones.
(Pizarro 2017)

Acuerdos Por el arrendamiento, el propietario del inmueble
lo cede por un tiempo para ser usado por otra
Contratos de persona a cambio del pago llamado alquiler
arrendamiento acuerdo que se plasma en un contrato. (Orrego
2018).
10. Instrucciones para el experto:

A continuacion, le presento el instrumento guia de entrevista “Eficacia de aplicabilidad de la
clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento 2023, elaborado por Ordinola Farfan
Claudia Gianella y Millones Cherres Johany del Jesus. De acuerdo con los siguientes indicadores
califique cada uno de los items segun corresponda.

Categoria Calificacion Indicador
.No cumple con el .
S El item no es claro.
criterio
CLARIDAD El item requiere bastantes modificaciones o una
El item se Bajo Nivel modificacion muy grande en el uso de las palabras
comprende ' de acuerdo con su significado o por la ordenacién
facilmente, es de estas.
decir, su sintactica 'y ) Se requiere una modificacion muy especifica de
L . Moderado nivel Lo .
semantica son algunos de los términos del item.
adecuadas. ] El item es claro, tiene semantica y sintaxis
. Alto nivel
adecuada.
. Totalmente en
desacuerdo (no | Elitem no tiene relacion l6gica con la dimension.
COHERENCIA cumple con el criterio)
El item tiene relacion
I()_glca ~con la | 2. Desacuerdo (bajo El item tiene una relacion tangencial /lejana con la
_dlmensmn o nivel de acuerdo) dimension.
indicador que esta . Acuerdo (moderado | El item tiene una relacion moderada con la
nivel) dimensidn que se esta midiendo.




midiendo. 4. Totalmente de | El item se encuentra esta relacionado con la
Acuerdo (alto dimensién que esta midiendo.
nivel)
1.No cumple con el | El item puede ser eliminado sin que se vea
criterio afectada la medicién de la dimensién.
RELEVANCIA - El item tiene alguna relevancia, pero otro item
p . 2. Bajo Nivel ; L
El item es esencial o puede estar incluyendo lo que mide éste.
importante, es decir ) . ) ]
debe ser incluido 3. Moderado nivel El item es relativamente importante.
4, Alto nivel El item es muy relevante y debe ser incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracién, asi como
solicitamos brinde sus observaciones que considere pertinente.

1. No cumple con el criterio

2. Bajo Nivel

CALIFICACION
3. Moderado nivel

4. Alto nivel

Dimensiones del instrumento:

Primeradimension: Resolucion de puro derecho.

Objetivos de la Dimensidon: Determinar los procedimientos para la Eficacia en la aplicabilidad de
la clausula resolutoria en los contratos de arrendamientos — 2023.

Claridad Coherencia Relevancia Observaciones
SUB item Recomendaciones
CATEGORIA 11 2| 3|4/ 1| 2|3|4]1]2]|3|a
Resolucion de Qaqsal .de
ineficacia
Puro derecho .
funcional,
incumplimient X X X
o de uno de
los
contratantes.




Segunda dimension:

Objetivos de la Dimension: Identificar quienes intervienen y medios a utilizar para la Eficacia en
la aplicabilidad de la clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento — 2023

Claridad Coherencia Relevancia Observaciones/
SuUB item Recomendaciones
CATEGORIA 1 2| 3/ 4 1] 2| 3| 4| 1] 2| 3 4
Forma de pago,
Arrendador obligacion X X X
Arrendatario

/

- /j [?%{;{Z’{g/[/

Dra. Frisa Maria Antonieta Aliaga Guevara
DNI: 02819000



EVALUACION POR JUICIO DE EXPERTOS

Respetado experto: Usted ha sido seleccionado para evaluar el instrumento Guia de entrevista
para conocer como se viene ejecutando La Eficacia de Aplicabilidad de la Clausula Resolutoria
en los contratos de Arrendamiento 2023. La evaluacién de este instrumento es de gran relevancia

para lograr que sea valido y que los resultados obtenidos a partir de éste sean utilizados
eficientemente. Agradecemos su valiosa colaboracion.

1. Datos generales del experto

. Juan Carlos Bustamante Zavala
Nombrey apellidos:

Grado profesional: Maestria () Doctor ( x

Areade formacién académica:

‘ Lo . . [Universidad Cesar Vallejo, Universidad UPAO,
Areas de experiencia profesional:

L Universidad Cesar Vallejo, Universidad UPAO,
Institucion donde labora:

Tiempo de experiencia profesional en
el area:

Experiencia en Investigacion /Tematica
(si corresponde)

2 a4 afios ( ) Mas de 5afios ( x )

Cédigo Orcid 0000000258501882

Cti Vitae| e

2, Proposito de la evaluacion:

Validar el contenido del instrumento guia de entrevista, por juicio de expertos,
conocedores del tema.

3, Datos del instrumento

Guia de entrevista para analizar la Eficacia de
Nombre de la Prueba: aplicabilidad de la clausula resolutoria en los
contratos de arrendamiento, 2023.

- Ordinola Farfan Claudia Gianella

Autor/a: . .
- Millones Cherres Johany del Jesus
Procedencia: Piura
Administracion: Abogados especialistas de manera presencial y virtual
Tiempo de aplicacion: 30 a 50 minutos
P L Abogados especialistas conocedores del tema en el distrito
Ambito de aplicacion:

de Piura
El instrumento da a conocer sobre la Eficacia de aplicabilidad de
la cldusula resolutoria en los contratos de arrendamientos, tiene
Significacion: enfoques conceptuales vinculados a las categorias de estudic
las cuales sustentan y enriquecen la tematica a investigar.
Clausula resolutoria

Contrato de arrendamiento.




4. Soporte tedrico

Instrumento / Area

Subescala

(dimension
es)

Definicion

Clausula
Resolutoria

Acreedor y deudor

Aquella disposicion que ambas partes han
consignado en el contrato como parte de este y
por el cual se ha convenido que la relacion juridica
vinculante queda resuelta cuando una de las
partes no ejecuta su obligacion (Forno 2019)

Las partes se someten a un pacto mediante el cual
se resuelve de pleno derecho el contrato, previa
notificacion de dicha decision siendo elmotivo del
incumplimiento de una o varias obligaciones.
(Pizarro 2017)

Acuerdos Por el arrendamiento, el propietario del inmueble
lo cede por un tiempo para ser usado por otra
Contratos de persona a cambio del pago llamado alquiler
arrendamiento acuerdo que se plasma en un contrato. (Orrego
2018).
5. Instrucciones para el experto:

A continuacion, le presento el instrumento guia de entrevista “Eficacia de aplicabilidad de la
clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento 2023, elaborado por Ordinola Farfan
Claudia Gianella y Millones Cherres Johany del Jesus. De acuerdo con los siguientes indicadores
califique cada uno de los items segun corresponda.

Categoria Calificacion Indicador
.No cumple con el .
S El item no es claro.
criterio
CLARIDAD El item requiere bastantes modificaciones o una
El item se Bajo Nivel modificacion muy grande en el uso de las palabras
comprende ' de acuerdo con su significado o por la ordenacion
facilmente, es de estas.
decir, su sintactica y ) Se requiere una modificacion muy especifica de
Lo . Moderado nivel P P
semantica son algunos de los términos del item.
adecuadas. ] El item es claro, tiene semantica y sintaxis
. Alto nivel
adecuada.
. Totalmente en
desacuerdo (no | Elitem no tiene relacién I6gica con la dimensién.
COHERENCIA cumple con el criterio)
El item tiene relacion
l6gica con la
dimension 0 | 2. Desacuerdo  (bajo El item tiene una relacion tangencial /lejana con la
indicador que esta nivel de acuerdo) dimensién.
. Acuerdo (moderado | El item tiene una relacion moderada con la
nivel) dimensidn que se esta midiendo.




midiendo. 4. Totalmente de | El item se encuentra esta relacionado con la
Acuerdo (alto dimensién que esta midiendo.
nivel)
1.No cumple con el | El item puede ser eliminado sin que se vea
criterio afectada la medicién de la dimensién.
RELEVANCIA S El item tiene alguna relevancia, pero otro item
. . 2. Bajo Nivel ; L
El item es esencial o puede estar incluyendo lo que mide éste.
importante, es decir ] j ] ]
debe ser incluido 3. Moderado nivel El item es relativamente importante.
4, Alto nivel El item es muy relevante y debe ser incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracién, asi como
solicitamos brinde sus observaciones que considere pertinente.

1. No cumple con el criterio

2. Bajo Nivel

CALIFICACION
3. Moderado nivel

4, Alto nivel

Dimensiones del instrumento:

Primeradimension: Resolucion de puro derecho.

Objetivos de la Dimensién: Determinar los procedimientos para la Eficacia en la aplicabilidad de
la clausula resolutoria en los contratos de arrendamientos — 2023.

Claridad Coherencia Relevancia Observacione
SUB ftem s/
CATEGORIA Recomendacion
es
11 2/ 34 1| 2| 3| 4|1 21 3| 4
X X X
Resolucion de . C.‘""“S‘."’" de
ineficacia
Puro derecho .
funcional,
incumplimien
to de uno de
los
contratantes.




Segunda dimension:

Objetivos de la Dimension: Identificar quienes intervienen y medios a utilizar para la Eficacia en
la aplicabilidad de la clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento — 2023

Observacione

Claridad Coherencia Relevancia
SUB item s/
CATEGORIA 11 21 3| 4 1] 21 3| a4l 1 2| 3 4 Recomendacion
es
X X X
Forma de pago,
Arrendador obligacién
Arrendatario
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EVALUACION POR JUICIO DE EXPERTOS

Respetado experto: Usted ha sido seleccionado para evaluar el cuestionario para conocer como
se viene ejecutando La Eficacia de Aplicabilidad de la Clausula Resolutoria en los contratos de
Arrendamiento 2023. La evaluacién de este instrumento es de gran relevancia para lograr que
sea valido y que los resultados obtenidos a partir de éste sean utilizados eficientemente.

Agradecemos su valiosa colaboracion.

6. Datos generales del experto

Nombrey apellidos:

Juan Carlos Bustamante Zavala

Grado profesional:

Maestria () Doctor

Areade formacién académica:

Areas de experiencia profesional:

Universidad Cesar Vallejo, Universidad UPAO

Institucion donde labora:

Universidad Cesar Vallejo, Universidad UPAO

Tiempo de experiencia profesional en

L 2 a4 afios ( ) Mas de 5afios ( X )
el area:
Experiencia en Investigacion /Tematica
(si corresponde)
Cédigo Orcid 0000000258501882
Cti vitae| =

Proposito de la evalua

cion:

Validar el contenido del instrumento cuestionario, por juicio de expertos,

conocedores del tema.

Datos del instrumento

Nombre de la Prueba:

Cuestionario para analizar la Eficacia de
aplicabilidad de la clausula resolutoria en los
contratos de arrendamiento, 2023.

Autor/a:

Ordinola Farfan Claudia Gianella
Millones Cherres Johany del Jesus

Procedencia:

Piura

Administracién:

Abogados especialistas de manera presencial y virtual

Tiempo de aplicacion:

30 a 50 minutos

Ambito de aplicacion:

Abogados especialistas conocedores del tema en el distrito
de Piura

Significacion:

El instrumento da a conocer sobre la Eficacia de aplicabilidad de
la clausula resolutoria en los contratos de arrendamientos, tieng
enfoques conceptuales vinculados a las categorias de estudig
las cuales sustentan y enriquecen la tematica a investigar.
Clausula resolutoria

Contrato de arrendamiento.




9. Soporte tedrico

Instrumento / Area

Subescala

(dimension
es)

Definicion

Clausula
Resolutoria

Acreedor y deudor

Aquella disposicion que ambas partes han
consignado en el contrato como parte de este y
por el cual se ha convenido que la relacion juridica
vinculante queda resuelta cuando una de las
partes no ejecuta su obligacion (Forno 2019)

Las partes se someten a un pacto mediante el cual
se resuelve de pleno derecho el contrato, previa
notificacion de dicha decision siendo elmotivo del
incumplimiento de una o varias obligaciones.
(Pizarro 2017)

Acuerdos Por el arrendamiento, el propietario del inmueble
lo cede por un tiempo para ser usado por otra
Contratos de persona a cambio del pago llamado alquiler
arrendamie acuerdo que se plasma en un contrato. (Orrego
nto 2018).
10. Instrucciones para el experto:

A continuacion, le presento el instrumento cuestionario “Eficacia de aplicabilidad de la clausula
resolutoria en los contratos de arrendamiento 2023, elaborado por Ordinola Farfan Claudia
Gianella y Millones Cherres Johany del Jesus. De acuerdo con los siguientes indicadores
califique cada uno de los items segun corresponda.

Categoria Calificacion Indicador
.No cumple con el .
S El item no es claro.
criterio
CLARIDAD El item requiere bastantes modificaciones o una
El item se Bajo Nivel modificacion muy grande en el uso de las palabras
comprende ' de acuerdo con su significado o por la ordenacién
facilmente, es de estas.
decir, su sintactica 'y ) Se requiere una modificacion muy especifica de
L . Moderado nivel Lo .
semantica son algunos de los términos del item.
adecuadas. ] El item es claro, tiene semantica y sintaxis
. Alto nivel
adecuada.
. Totalmente en
desacuerdo (no | Elitem no tiene relacion l6gica con la dimension.
COHERENCIA cumple con el criterio)
El item tiene relacion
I()_glca ~con la | 2. Desacuerdo (bajo El item tiene una relacion tangencial /lejana con la
_dlmensmn o nivel de acuerdo) dimension.
indicador que esta . Acuerdo (moderado | El item tiene una relacion moderada con la
nivel) dimensidn que se esta midiendo.




midiendo. 4. Totalmente de | El item se encuentra esta relacionado con la
Acuerdo (alto dimensién que esta midiendo.
nivel)
1.No cumple con el | El item puede ser eliminado sin que se vea
criterio afectada la medicién de la dimensién.
RELEVANCIA - El item tiene alguna relevancia, pero otro item
p . 2. Bajo Nivel ; L
El item es esencial o puede estar incluyendo lo que mide éste.
importante, es decir ) . ) ]
debe ser incluido 3. Moderado nivel El item es relativamente importante.
4, Alto nivel El item es muy relevante y debe ser incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracién, asi como
solicitamos brinde sus observaciones que considere pertinente.

1. No cumple con el criterio

2. Bajo Nivel

CALIFICACION
3. Moderado nivel

4. Alto nivel

Dimensiones del instrumento:

Primeradimension: Resolucion de puro derecho.

Objetivos de la Dimensidon: Determinar los procedimientos para la Eficacia en la aplicabilidad de
la clausula resolutoria en los contratos de arrendamientos — 2023.

Claridad Coherencia Relevancia Observacione
SUB item s/
CATEGORIA 11 2| 3| 4| 1 2 3 4 1 2 3l 4 Recomendacion
es
X X X
Resolucion de . C.""“S‘."’" de
ineficacia
Puro derecho .
funcional,
incumplimien
to de uno de
los
contratantes.




Segunda dimension:

Objetivos de la Dimension: Identificar quienes intervienen y medios a utilizar para la Eficacia en
la aplicabilidad de la clausula resolutoria en los contratos de arrendamiento — 2023

Observacione

Claridad Coherencia Relevancia
SuB ftem s/ .
CATEGORIA 11 2| 3| 4| 1 2 3 4 1 2 3l 4 Recomendacion
es
X X X
Forma de pago,
Arrendador obligacién
Arrendatario
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GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

Titulo: Eficacia de aplicabilidad de la clausula resolutiva en los contratos de

arrendamiento, 2023.

Nombres de los estudiantes: Ordinola Farfan, Claudia Gianella, Millones Cherres,
Johanny del Jesus.

Facultad/ Escuela: Derecho.

Objetivo Determinar cual es la problemética al momento de resolver un

especifico 2 | contrato de arrendamiento.

Fuente Diestro y Ledn (2019) “El vencimiento del contrato de
documental | arrendamiento y sus implicancias juridicas en el desalojo de bien

inmueble en el cddigo civil”.

Contenido En muchos casos al vencerse el plazo del contrato de
de la fuente | arrendamiento, el propietario se ve en la necesidad de iniciar un
a analizar proceso de desalojo como Uunica forma de recuperar su bien
inmueble, ante la negativa de desalojar el bien por parte del
arrendatario, teniendo en cuenta que la fecha de vencimiento del
contrato de arrendamiento genera efectos juridicos a lo que dice el

cédigo civil.

Analisis del | Es constante ver que, al concluir un contrato de arrendamiento, el
contenido arrendatario recurra a una serie de pretextos para no desalojar el
bien, no quedandole otra alternativa al arrendador mas que iniciar

un proceso judicial de desalojo.

Conclusion | Se concluyé que se podido establecer que la terminaciéon de la
relacion contractual tiene incidencia en el planteamiento que se
hace el propietario de iniciar un proceso de desalojo para poder
recuperar su bien que arrendado, debido a la resistencia de

retirarse del bien inmueble por parte del arrendatario




Objetivo Determinar la eficacia en la aplicabilidad de la clausula resolutoria

general en los contratos de arrendamiento

Fuente (Pizarro, 2017). En su articulo Las Clausulas resolutorias.

documental

Contenido | La teoria de la clausula resolutoria expresa, postula que las partes

de lafuente | se someten a un pacto mediante el cual se resuelve de pleno

a analizar | derecho el contrato, previa notificacion de dicha decision, siendo el
motivo, el incumplimiento de una o varias obligaciones incursas en
el programa contractual

Analisis del | La norma hace referencia a que, al haberse sometido a dicha

contenido | clausula, ante el incumplimiento de alguna de las clausulas del
contrato, la parte afectada queda posibilita en comunicarle a la parte
infractora que e contrato ha sido resuelto.

Conclusion | La conclusién a la que se llega es que, si bien existe normativa que
regula que de forma expresa ante el incumplimiento de alguna de
las clausulas, este queda resuelto previa puesta de conocimiento

Segun lo mencionado en la Casaciéon 1132-2002 se hace referencia al articulo 1430

del Cdédigo Civil que ha establecido con caracter imperativo que una resolucion

convenida de pleno derecho solamente cuando se le ha comunicado a la parte

deudora dicha decision, es decir, se toma conocimiento mediante resolucién que ha

sido notificada validamente, puesto que de no existir dicha comunicacion se

enfrentara a una resolucién de caracter unilateral del contrato que es contraria a la

naturaleza de los mismos”. (Coca, 2020)

Objetivo Determinar la eficacia en la aplicabilidad de la clausula resolutoria

general en los contratos de arrendamiento

Fuente (Coca, 2020) ¢, Qué es la clausula resolutoria expresa?

documental

Contenido En la Casacion 1132-2002 se hace referencia al articulo 1430 del

de la fuente | Codigo Civil que ha establecido con caracter imperativo que una

a analizar resolucién convenida de pleno derecho solamente cuando se le ha
comunicado a la parte deudora dicha decision, es decir, se toma




conocimiento mediante resolucion que ha sido notificada
vélidamente, puesto que de no existir dicha comunicacion se
enfrentara a una resolucion de caracter unilateral del contrato que

es contraria a la naturaleza de los mismos”.

Esta casacion hace referencia a que segun el codigo civil es
imperativo, que para que una resolucion convenida de pleno
derecho sea eficaz cuando se le ha comunicado a la parte deudora
dicha decision, es decir, cuando esta ha tomado conocimiento de
forma valida, debido a que de no haber sido notificada se enfrenta

a una resolucion de caracter unilateral.

Que para no enfrentar ningln acto que considere unilateral la
resolucion contractual esta debe ser notificada adecuadamente al

deudor.

Determinar la eficacia en la aplicabilidad de la clausula resolutoria

en los contratos de arrendamiento

(Pizarro, 2017). En su articulo Las Clausulas resolutorias.

La teoria de la clausula resolutoria expresa, postula que las partes
se someten a un pacto mediante el cual se resuelve de pleno
derecho el contrato, previa notificacion de dicha decisién, siendo
el motivo, el incumplimiento de una o varias obligaciones incursas

en el programa contractual

La norma hace referencia a que, al haberse sometido a dicha
clausula, ante el incumplimiento de alguna de las clausulas del
contrato, la parte afectada queda posibilita en comunicarle a la
parte infractora que el contrato ha sido resuelto.

La conclusién a la que se llega es que, si bien existe normativa
gue regula que de forma expresa ante el incumplimiento de alguna
de las clausulas, este queda resuelto previa puesta de
conocimiento




Determinar la eficacia en la aplicabilidad de la clausula

resolutoria en los contratos de arrendamiento

(Forno, Resolucion por incumplimiento, 2019)en su articulo

Resoluciones por Incumplimiento.

Se entiende por clausula resolutoria aquella disposicion que
ambas partes han consignado en el contrato como parte de este
y por el cual se ha convenido que la relacion juridica vinculante
gueda resuelta cuando una de las partes no ejecuta su

obligacion.

Las partes al redactar el contrato que tiene la calidad de relacion
juridica vinculante integran a este la clausula resolutoria que

permitira resolver el mismo ante algun incumplimiento.

Este tipo de clausulas incorporada en los contratos facilita de
alguna manera la resolucién de los mismos, pero carece de

poder coercitivo.

Determinar la eficacia en la aplicabilidad de la clausula

resolutoria en los contratos de arrendamiento.

Duque (2008) Una revision del concepto clasico del contrato.

Aproximacion al contrato de consumo.

El contrato es considerado como una ley privada que, al ser
creacion de la voluntad de las partes, va a vincular y someter a
sus participantes, de igual manera que las personas estan
sometidas a las normas, es debido a ello que el contrato viene
a ser fuente de obligaciones, que puede crear sus propias
normas concretas, que buscan satisfacer los intereses de las
partes tanto actuales como futuras.

Al ser considerado el contrato como una ley privada, y de alguna
manera al estar sujetas las partes a las obligaciones adquiridas,
a través de las clausulas en busqueda de la satisfaccién de las

mismas.




El contrato viene a ser fuente de obligaciones entre las partes

quienes se comprometen a cumplir sus clausulas.

Analizar si la eficacia de la clausula resolutoria se alcanza a

nivel judicial

Diaz-Bautista,A. ; Lopez, A. & Cobacho , J., (2021) Cuestiones

clasicas y actuales del Derecho de dafios.

La patologia que se presenta en las conductas de los
contratantes se concentra en el incumplimiento que casi
siempre termina en los juzgados y son pocos los que se
resuelven a nivel extrajudicial a nivel de conciliacion, para la
determinacién del incumplimiento se usan criterios objetivos
consignados en la ley que buscan concluir el contrato y le
otorguen al perjudicado la oportunidad de concluir dicho

contrato y desvinculados de la culpa, negligencia.

Se ha generalizado la conducta de los contratantes a incumplir
los mismos viendo que la gran mayoria terminan judicializados,
una forma de determinar el incumplimiento es usando los

criterios brindados por ley.

Se concluye que, debido al incumplimiento de alguna de las
partes, el afectado se ve obligado a recurrir a la via judicial,

siguiendo la normativa vigente.




Analizar si la eficacia de la clausula resolutoria se alcanza a
nivel judicial

(Vega, 2017) El negocio juridico. Invalidez e ineficacia

Eficacia, cuando se termina un contrato se puede determinar
su causante en lo que se denomina ineficacia contractual o
la extincion propiamente dicha. La ineficacia supone una
sancion juridica bajo ciertas situaciones, teniendo como
efecto que, el contrato no surta efectos los efectos deseados
en concordancia con su contenido y en consecuencia no
produce los efectos pretendidos o queridos por las partes. A
su vez, dicha ineficacia puede obedecer a causales de

resolucién o revocacion.

Ineficacia lo contrario a eficacia, generando la extincion o
revocacion de un contrato, debido a que dicha ineficacia
genera sanciones juridicas debido a que el contrato no ha
surtido el efecto deseado.

Cuando un contrato es ineficaz va a generar consecuencias
de carécter juridico, que de acuerdo a lo pactado pueden

incluso generar la revocacion o conclusion del mismo.

Analizar si la eficacia de la clausula resolutoria se alcanza a nivel

judicial.

Pintado & Puscan (2020) “Resolucion del contrato de
arrendamiento por falta de pago de la renta como un prerrequisito
esencial para demandar el desalojo”.

Las falencias existentes, tanto en el sistema normativo y la falta
de uniformidad sobre el tratamiento que se le viene dando a las
causales de desalojo, en particular a la resolucion del contrato
por falta de pago del alquiler y si esta se ha convertido

prerrequisito esencial para demandar el desalojo.




En el ordenamiento juridico peruano existen todavia una serie de
falencias normativas en materia de arrendamiento, que no
permiten contar con una unidad de criterios en materia de la
resolucion de contratos y el posterior desalojo, puesto hay
guienes consideran, que solo con esta resolucion es suficiente, y
otros consideran que luego de rescindir el contrato, se debe

acudir a la via judicial para iniciar un proceso de desalojo.

Se determindé luego de un analisis normativo, doctrinal y
jurisprudencial que la resolucibn de los contratos de
arrendamiento debido a la falta de pago es un prerrequisito
basico para el desalojo, puesto que la resolucion de dicho

contrato genera la obligacién de restituir el bien.
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