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Resumen

El presente trabajo de investigacién aporto a la consolidacién de instituciones sélidas,
promoviendo igualdad al derecho a la propiedad y a su uso, goce y disfrute, teniendo
como objetivo determinar si el incumplimiento contractual del arrendatario afecta el
derecho a la propiedad en sus derivaciones correspondientes; asimismo fue de tipo
basica con enfoque cualitativo, empleando la teoria fundamentada a través de un nivel
descriptivo alto, por lo cual se investigé entre las bases de datos como Scielo, Scopus,
Redalyc, e informacion de revistas indexadas, tesis y articulos cientificos, a través de
un analisis detallado. Por ultimo, se concluyd que el incumplimiento contractual del
arrendatario tiene un impacto significativo en el derecho a la propiedad del arrendador
en el distrito de Carabayllo. Este incumplimiento no solo afecta la capacidad del
arrendador para mantener y ejercer sus derechos sobre la propiedad, sino que
también tiene repercusiones econdmicas y legales, como la pérdida de ingresos
esperados del alquiler y la necesidad de recurrir a procesos judiciales para proteger

Sus intereses.

Palabras clave: Arrendamiento, contrato, incumplimiento, indemnizacion.
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Abstract

This research work contributes to the consolidation of solid institutions, promoting
equality in the right to property and its use, enjoyment and enjoyment, with the
objective of determining whether the contractual breach of the tenant affects the right
to property in its corresponding derivations; It was also basic with a qualitative
approach, using grounded theory through a high descriptive level, for which it was
investigated among databases such as Scielo, Scopus, Redalyc, and information from
indexed journals, theses and scientific articles, to through detailed analysis. Finally, it
was concluded that the tenant's breach of contract has a significant impact on the
landlord's right to property in the Carabayllo district. This failure not only affects the
landlord's ability to maintain and exercise their rights over the property, but also has
economic and legal repercussions, such as the loss of expected rental income and the

need to resort to legal proceedings to protect their interests.

Keywords: Lease, contract, breach, compensation.



I.  INTRODUCCION

Un problema social que aln se mantiene latente, son los inquilinos morosos y
precarios que se niegan a desalojar las propiedades arrendadas, pese a que las
normas se vienen ajustando, en temas de desalojo, estas aun resultan insuficientes,
conforme se revela en enero del 2021 donde Norte América presento 8 millones de
inquilinos con falta de pago, y 5,5 millones aun en mora, tal como obra del Censo de
Estados Unidos ACS de marzo del 2022 frente a estos hechos el departamento de
bienes y raices de California, busca una comunicacion conciliatoria entre las partes,
o recurren a la mediacion y el arbitraje para dar solucion a este problema, pero cuando

estas no resultan eficaces es necesario acudir a la via judicial.

Esos escenarios, también son muy frecuentes en Perd, por lo que el Estado
tuvo que implementar alternativas de prevencion y disminucion de estos conflictos,
realizando modificaciones en la normativa nacional, como lo es la Ley N° 30201 sobre
el desalojo express, asi como el decreto legislativo N° 1177 y la Ley N° 30933, ley del
desalojo notarial, que agregdé a los arrendamientos de uso comercial y la clausula de
allanamiento futuro; a fines que el desalojo sea breve y oportuno. Sin embargo, la

labor jurisdiccional aun sigue siendo insuficiente ante el pedido del arrendador.

En ese sentido, la investigacidén resulta importante, porque se buscé la
celeridad y economia para la restitucion del inmueble al propietario, toda vez que se
presenta una propuesta para que las municipalidades tengan competencia para el
proceso de desalojo de inquilinos morosos y precarios mediante la via municipal ya
gue un gran sector de la poblacién no cuenta con los recursos econdémicos suficientes
para acceder al desalojo notarial. Siendo una via alternativa la municipal, la via mas
idénea para garantizar la proteccién constitucional al derecho a la propiedad y los

principios de celeridad, economia procesal e inmediatez.

Asimismo, la investigacion cumplié con el objetivo sostenible dieciséis
donde se busc6 promover una sociedad justa, pacifica e inclusiva, pues al otorgarse
a las municipalidades la competencia no contenciosa en el proceso de desalojo para
los inquilinos por falta de pago y vencimiento de contrato, los costos de accesibilidad

serian comodas a diferencia de la notarial, logrando asi la meta de la igualdad de



acceso a la justicia para todos, asi como instaurar instituciones eficaces que reduzcan

esta problematica.

Frente a esos hechos, sugirieron multiples interrogantes, donde se formulo el
siguiente problema general, ¢ Como el incumplimiento contractual del arrendatario
vulnera al derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 20237, de la cual se
desprendi6 como  primer problema especifico, ¢Como el incumplimiento
contractual del arrendatario por vencimiento de contrato vulnera el derecho de uso de
la propiedad, distrito de Carabayllo, 20237, asimismo, se formulé como segundo
problema especifico, ¢, Como el incumplimiento contractual del arrendatario por falta
de pago vulnera el derecho de disfrute de la propiedad, distrito de Carabayllo, 20237

Bajo ese contexto, se presentdé como justificacién tedrica acrecentar los
conocimientos doctrinarios respecto a las categorias de investigacion, siendo estas el
incumplimiento contractual del arrendatario y el derecho a la propiedad, los cuales
servirdn como guia para las préximas investigaciones. Asimismo, se planteé como
justificacion practica, la modificacién de las normativas sobre el tema de desalojo a
fines de salvaguardar el derecho de propiedad de los arrendadores, para brindar una
respuesta econdémica célere y eficaz a la restitucion del bien arrendado, Finalmente,
se tuvo como justificacion metodoldgica el andlisis de la normativa vigente,
jurisprudencia, fuentes del derecho civil y constitucional, donde se aplicé
procedimientos metodoldgicos en su desarrollo, que son propios de una investigacion

cualitativa.

En ese sentido, se tuvo como objetivo general analizar si el incumplimiento
contractual del arrendatario vulnera al derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo,
2023; ademas, se formuldé como primer objetivo especifico, determinar si el
incumplimiento contractual del arrendatario por vencimiento de contrato vulnera el
derecho de uso de la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023; también se plante6
como segundo objetivo especifico; determinar si el incumplimiento contractual del
arrendatario por falta de pago vulnera el derecho de disfrute de la propiedad, distrito
de Carabayllo, 2023.



Para ello, se prosigui6 con el analisis de los antecedentes internacionales,
en referencia a su primera categoria se abordd el incumplimiento contractual del
arrendatario donde Rolnik et al. (2021) mencionaron que en América latina esta al
estar en constante transformacion de sus politicas publicas respecto a viviendas,
otorga mas posibilidades de arrendamientos, posibilitando el arrendamiento a dos
grandes modelos: el primero, la asociacion publico y privada, ademas de la conexion
de la poblacién de bajos recursos con los arrendamientos con subsidios (p. 33). En
ese sentido, se debe impulsar politicas publicas para desarrollar soluciones mas

eficaces antes un incumplimiento contractual del arrendatario.

Asimismo, respecto a la subcategoria de incumplimiento contractual por
falta de pago, Hinestrosa (2019) menciono que, este concepto puede ser tratado en
el contexto del contrato, donde las partes tienen la opcién de insistir en el
cumplimiento, demandar la resolucion o terminaciéon del contrato, y reclamar
indemnizacion por dafios y perjuicios. Como adicional, el autor nos habla también
sobre la diferencia con el incumplimiento contractual en los contratos bilaterales, pues
estos presentan consideraciones especiales, ya que cada parte puede optar por
seguir con el cumplimiento, buscar la resolucién del contrato o su terminacién, con

indemnizacion de perjuicios (pp. 7-8).

Asimismo, en relacion a la categoria de derecho a la propiedad, Algaba
(2021) manifestd que el Estado debe promover politicas publicas para proteger el
derecho a la propiedad, otorgando garantias suficientes para contrarrestar el mal uso
que el arrendatario le pueda realizar al bien; asimismo, facilitar al arrendador una
manera rapida pueda recuperar la vivienda arrendada, cuando se configure la
finalizacion del contrato o ante el incumplimiento de pago (p. 15). En razén a ello, la
implementacion de politicas publicas que protejan al arrendador frente al
incumplimiento contractual, es una obligacion del Estado, siendo una alternativa
econdmica y accesible un procedimiento no contencioso que esté direccionado por

las autoridades municipales.

Asi también respecto a la subcategoria de derecho de uso de la propiedad,
Granados y Pozo (2021), concluyeron que el dominio de una propiedad es un derecho
real completo, el cual otorga al titular el uso goce disfrute disposicion de un bien,

siendo garantizado por la norma constitucional como un derecho constitucional; sin
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embargo, no es un derecho absoluto, limitando su ejercicio mediante la expropiacion,

realizada bajo causal de interés y utilidad publica (p.1065).

En ese sentido, respecto al derecho de disfrute de la propiedad, Palop
(2019), sostuvo que no se puede proteger a los ocupantes ilegales que invocan un
derecho de vivienda digna e intima, ya que su ocupacion es de forma ilicita. Sin
embargo, el propietario también debe ser tutelado su derecho de disfrute de su
propiedad, intimidad, posesion y el no ser desposeido de sus inmuebles, el derecho
a la libertad de acceder a su vivienda y a la libertad econémica, sin una carga social
y econdémica (p. 391). En ese sentido, el Estado debe tutelar al propietario, otorgando
medidas céleres y econdmicas para la restitucion de dominio de su propiedad y poder
disfrutar del bien, siendo la solucion mas idénea, la implementacién del desalojo en

la via administrativa.

Asimismo, se conté con el estudio de los antecedentes nacionales, respecto
a la categoria del incumplimiento contractual del arrendatario, Leasing y Leon
(2022), concluyeron que ante el incumplimiento o cese del contrato, el inquilino debe
restituir el bien, y si hubiere la negacion de la devolucién del bien, el propietario debe
acudir a los 6rganos judiciales para obtener sentencia favorable; sin embargo, el
arrendatario se resiste al mandato judicial, esto implica mas pérdidas economicas
para el arrendador. Caso contrario, al someterse a un procedimiento especial de
desalojo, se optimizaran los procesos de restitucion del bien, logrando una eficacia

procesal mas célere (p. 111).

También se tuvo la subcategoria de incumplimiento contractual por faltade
pago donde Tuiro (2022), sostuvo que la doctrina nacional ha considerado
parametros legales respecto a la figura del incumplimiento relativo, los cuales son los
principios de identidad, integridad y oportunidad de pago, las cuales complementan
los supuestos invocados (p. 84). En ese sentido, el incumplimiento contractual por
falta de pago realizado de forma parcial total o tardia perjudica al arrendador donde
muchos de los arrendatarios abusan de su derecho de posesion mediata, ocupando

inmuebles sin ninguna retribucion econdmica.



Seguidamente, en relacién al incumplimiento contractual del arrendatario
por vencimiento del contrato, Agurto (2020), sostuvo que los contratos de
arrendamiento por regla general tienen un plazo definido, vencido este se produce la
causal de desalojo, en caso que no se pactoé el plazo esta se resuelve por la causal
de falta de pago y se procede al desalojo (p.24). En ese sentido, Edwards et al. (2021),
indico que el costo de un desalojo bordea los 9000 euros en los paises bajos, estos
costos incluyen el litigio, costos de alquiler no recuperados, reparacion de dafios a la

propiedad y costo de retiro de pertenencias de los inquilinos desalojados (p. 1).

En los mismos lineamientos, respecto a la categoria del derecho de
propiedad, Sotomayor (2019), sostuvo que el derecho de la propiedad es un derecho
constitucional garantizado por el Estado, el cual es ejercido en armonia al bien comun
y los limites de la ley, donde nadie puede ser privado de su propiedad, salvo causal
de necesidad publica o seguridad nacional previo pago de un justiprecio por el
perjuicio ocasionado (p.50).

En relacion a la subcategoria del derecho de uso de la propiedad, Gudiel et
al. (2022), concluyeron que el derecho de propiedad es inviolable y permite desarrollar
facultades de accion y disposicion como el derecho al uso, los cuales permite la
satisfaccion de necesidades béasicas y solo puede ser privada por motivos de

necesidad publica o seguridad nacional (p.455).

En relacién a las teorias relacionas para el presente desarrollo, Castilla
(2023) refirio que lateoria del negocio juridico, formulado por el italiano Emilio Betti,
se dividid en dos aspectos, siendo la primera la perceptiva, donde se reconoce la
potestad de los individuos de regular sus intereses propios, ya Ssea para crear,
modificar o extinguir relaciones juridicas, o dicho de otro modo, todo acto de
autonomia privada que fuese a realizar el sujeto, que a la par generaran efectos
juridicos. Como un segundo aspecto tenemos su parte normativa, la cual hace
referencia que los negocios juridicos estaran regidos en base a la ley, lo cual permite

a la par regular el comportamiento de los sujetos (pp. 20-23).



Asimismo, acerca de la teoria subjetiva de la posesidon de Savigny quien, en
base al derecho romano, formula que la posesion esta constituida por dos puntos
claves dependientes uno del otro, siendo el primero el corpus, el cual conlleva un
contacto fisico y directo con la cosa; mientras que el segundo, el animus, es aquella
pretension que tiene el sujeto sobre la cosa, es decir la actitud del sujeto de
comportarse como el duefio sobre el objeto de posesiéon (Arnau, 2020, p. 39)

Por otro lado se tiene la, teoria objetiva de la posesion que planteo Ihering,
segun lo acotado por Olavarria y Mena (2023), indicaron que el objeto o cosa cumpla
con una utilidad practica para lo que es determinado socialmente, siendo necesario
solo el corpus, ya que lo que determina la posesion sobre la cosa es el interés que
demuestre el sujeto sobre el objeto; el autor recalca que sobre ciertas cosas no se
puede ejercer una proteccion, vigilancia y posesion continua; sin embargo, ello no es
motivo por el cual se pierda inmediatamente la posesién, puesto que el sujeto no
necesita estar en un constante contacto fisico, sino solo basta que ejerza un uso

“normal “sobre la cosa, dandole una visién mas social y econémica (pp. 52-53).

Para ello, fue necesario abarcar los enfoques conceptuales, el cual estuvo
relacionado con las categorias y subcategorias del presente trabajo de investigacion.
En este sentido, respecto a la primera categoria, referido al incumplimiento
contractual de arrendamiento, al respecto Giancaspro (2023) sostuvo que, en
principio, en el derecho contractual las obligaciones deben ser cumplidas. Ello supone
gue, la obligacion de realizar la prestacion debe ser realizada en virtud del contrato, y
si cualquiera de las partes no cumple, estara supeditada a pagar una compensacion
monetaria u otro tipo de compensaciéon (Shevchuk, 2019, p. 284). En ese sentido, el
incumplimiento de contrato tiene como objetivo poner a la parte inocente en la
posicion en la que habrian disfrutado si el contrato se hubiera ejecutado integramente
(MacQueen, 2019, p. 2). Asimismo, Coronado (2023), sostuvo que los procesos de
desalojo originados por la expiracién o incumplimiento del contrato de arrendamiento,
requiere de una solucion inmediata para salvaguardar el derecho de los propietarios
para la restituciéon del bien, utilizando mecanismos procesales que aseguren la

efectividad del procedimiento (p.76).



Por consiguiente, se presentd la primera subcategoria denominada
incumplimiento contractual por vencimiento del contrato, en donde Pereira
(2022) manifiesto que el vencimiento de un contrato de arrendamiento esta regulado
por la ley de arrendamientos urbanos y suburbanos. Segun esta ley, el vencimiento
de un contrato de arrendamiento puede ocurrir de varias maneras, dependiendo de
las clausulas especificas establecidas en el contrato y de las disposiciones legales
aplicables (p. 15). Asimismo, Lopez (2019), expreso que, ya sea un contrato de plazo
fijo con fecha de vencimiento especifica o un contrato de plazo indefinido, es esencial
gue las partes involucradas comprendan y respeten sus derechos y obligaciones (p.
32). Ante ello, Gromis et al. (2022), sostuvieron que los Estados contienen diferentes
normativas para el tratamiento de la presentacion y adjudicacién de demandas de
desalojo derivadas del incumplimiento contractual entre propietarios e inquilinos,
donde se debe especificar que el inquilino fue avisado con anticipacién hasta por
catorce dias antes de solicitar el desalojo por vencimiento de contrato (p. 4).

Seguidamente, la segunda subcategoria denominada incumplimiento
contractual por falta de pago, Ramos (2021), refiri6 que, la falta de pago en el
contexto de contratos de arrendamiento se refiere a la situacion en la que el
arrendatario no cumple con su obligacion de efectuar los pagos acordados en el
contrato por el uso o la ocupacién de un inmueble. Esto implica que el arrendatario
no realiza los pagos correspondientes al alquiler en los plazos estipulados, lo que
puede generar incumplimiento contractual y posiblemente dar lugar a acciones
legales por parte del arrendador para garantizar el cumplimiento de los términos del

contrato (p. 75).

Por otra parte, respecto a la segunda categoria, denominada derecho de
propiedad, el investigador Silva (2019) refirid6 a la propiedad como un derecho
individual y absoluto, que estéa limitado Unicamente por la prohibicion de hacer dafio
a los demas, denominado también el derecho real en una cosa corporal que faculta a

gozar, disfrutar, disponer de ella, no siendo contraria a la ley o derecho ajeno (p.151).

En ese sentido, en relacién a la primera subcategoria, derecho de uso de la
propiedad, el investigador Varsi (2019) sostuvo que en el derecho de uso el titular
este revestido del derecho de exclusion a terceros sobre el uso y sus distintas formas
de explotacion donde el propietario que usa el bien y tiene dominio sobre el nicleo

7



positivo, tiene la facultad de excluir a terceros del contacto con el denominado nucleo

negativo (p. 73).

Asimismo, en relacién a la segunda subcategoria, derecho de disfrute de la
propiedad, Vega (2023) refirié que el goce abarca todas las posibilidades de obtener
del bien objeto de dominio toda clase de aprovechamientos y utilidades para
satisfacer un interés. Por ello, estard condicionado a las utilidades del derecho a la
propiedad, por las restricciones contractuales o legales que existan sobre la
propiedad; asimismo el derecho de goce también incluye la posibilidad de obtener los
frutos del bien sean civiles, naturales e industriales, asi también la inaccion donde el

duefio es limitado a la simple conservacion (p.121).

En cuanto a los procesos de desalojos se regulan en el articulo N° 1697 y el
articulo N° 911 del caodigo civil donde el primero te permite el proceso de desalojo al
resolver el contrato de arrendamiento ante la falta de pago y el segundo se ejerce
cuando el titulo ha fenecido, y para acceder al 6rgano jurisdiccional se debe cursar
carta notarial y el acta de conciliacion al arrendatario situacién que le otorga al
arrendador interés para obrar ,sin embargo los plazos de admisibilidad y el camino
judicial son lentas, y largas ocasionado grandes pérdidas econdémicas para el
propietario. Para ello se otorgd un medio alternativo que es el desalojo Notarial
mediante Ley N° 30201 y la incorporacion de la ley N° 30933, donde los notarios se
les otorga facultad no contenciosa para forma el expediente sobre las causales de
falta de pago y vencimiento de contrato, que luego de verificar dicha causal, este
tramite el lanzamiento ante el juez de paz letrado. En ese sentido si el notario requiere
la participaciéon del juez para el lanzamiento, Acaso no es recomendable que esta
labor se les encomiende a las municipalidades, ya que esta seria una via mas
accesible y célere para los justificables, pues los contratos de arrendamientos no
tienen litis al tener la clausula de allanamiento futuro y estas se encuentra
debidamente legalizadas, en el formato FUA e inscrita en el RAV conforme se
encuentra previsto en el decreto legislativo N°1177, que conserva similares

formalidades que a nivel notarial.

También resulto oportuno el desarroll6 del derecho comparado, De la
Maza y San Miguel (2022) manifestaron que, en Chile el vencimiento de un contrato

de arrendamiento se rige por la ley de arrendamiento de predios urbanos y establece
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normativas especificas que regulan la duracién y finalizacion de los contratos de
arriendo (p. 45). Asimismo, Larroucau (2023) mencioné que en la normativa chilena,
en junio del 2022, se incorporo la ley N° 21.461, modificada por la ley N° 18.101, que
es la normativa especial para los arrendamientos en predios urbanos, mediante la
cual se otorga dos alternativas para la restitucion del inmueble frente a un deudor
moroso, siendo la primera, la solicitud de una medida anticipada de restitucion del
bien y el someterse en la via judicial al procedimiento monitorio, que cumpliendo los
requisitos previstos, una vez notificado, limita a solo 10 dias para que pueda presentar
los descargos pertinentes al arrendatario, vencido el plazo, la resolucién quedara
firme y se emitira el lanzamiento (pp. 268-269).

Por otra parte, la normativa colombiana respecto a la restitucion del inmueble
arrendado por vencimiento de contrato o falta de pago, Valdelamar et al. (2020) refirid
gue mediante el numeral 7) del articulo 384° del Cdédigo general del proceso
colombiano, desarrolla el embargo y secuestro, que permite al demandante
solicitar el embargo o secuestro de los bienes muebles del demandado con la finalidad
de asegurar las mensualidades impagas, el costo del proceso y cualquier otra
indemnizacion que se genere presentando previa caucion para esta medida cautelar
(p. 155).

Asimismo, Lértora (2020) nos comentdé que en la normativa argentina
mediante el articulo 11° de la Ley N°27551, regula sobre el desalojo por falta de pago
incumplimiento de contrato por falta de pago, que el locador debera intimar sobre el
pago adeudado al locatario por el plazo de 10 dias, vencido el plazo, podra accionar
judicialmente (pp. 170-171).

Finalmente, se plante6 como supuesto general que, el incumplimiento
contractual del arrendatario vulnera al derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo,
2023; asimismo se formul6 como primer supuesto especifico, que el incumplimiento
contractual del arrendatario por vencimiento de contrato vulnera el derecho de uso de
la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023; finalmente se planteé el segundo
supuesto especifico: El incumplimiento contractual del arrendatario por falta de pago

vulnera el derecho de disfrute de la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023.



. METODOLOGIA

En este apartado se desarrollé lo correspondiente a la metodologia aplicada
en la investigacion, ante ello, Rodas y Santillan (2019), sefialaron que la metodologia
tiene distintos componentes y técnicas cientificas, ampliando la vision del
investigador, para una correcta seleccion de disefio e instrumentos, con el fin de

alcanzar los objetivos trazados en la investigacion.

Asimismo, en relacién al tipo, enfoque y disefio de investigacion, el tipo fue
basica, debido a que desempefié un papel fundamental en el avance del
conocimiento cientifico al centrarse en la comprension profunda de los fenbmenos y
comportamientos sin preocuparse por su aplicacion inmediata, segin lo mencionado
por Cherry (2022) refirid que la investigacién basica fomenta la curiosidad cientifica y
el desarrollo de nuevas ideas y teorias, permitiendo que los investigadores pueden
descubrir conexiones inesperadas o fendbmenos novedosos que eventualmente

pueden conducir a aplicaciones practicas en diversos campos.

Asi también, fue de enfoque cualitativo. conforme Flores y Gardufio (2023)
mencionaron que el método cualitativo es una sistematizacion de las diferentes
técnicas de investigacion que suelen ser inductivos, asi como de un conocimiento
extenso de la teoria, cuyo objetivo sera precisar la distribucion de variables vy
establecer relaciones con el objeto de estudio (p. 5). Por ello, los estudios con
enfoques cualitativos se centraron en comprender a fondo cada etapa del sujeto y las

interacciones con diversos puntos de contacto a lo largo de este proceso.

Asimismo, se emple6 como disefio la teoria fundamentada, ya que, ayudo a
explicar los fenomenos sociales en el contexto natural; es decir, son investigaciones
dedicas al estudio de la realidad social, conforme se planteé la investigacion (Romero
et al. 2022, p. 114). Mencionaron que su importancia recae en generar teorias
explicativas o interpretativas a partir de datos empiricos recopilados a través de

métodos cualitativos, como entrevistas o analisis de documentos.

Ademas, se realizé la investigacion de nivel descriptivo, ya que ello nos
permitié, segun lo mencionado por Hanna et al. (2020), nos accedio recopilar datos
detallados y descriptivos sobre un fenémeno o tema especifico, sin necesariamente

buscar explicaciones causales o tedricas. Por tanto, su importancia radico en que nos
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proporciona una base sélida para la comprension inicial de un fenédmeno o situacion
investigada, obteniendo una vision detallada y objetiva del tema, lo que facilité la

identificacion de patrones, tendencias y caracteristicas importantes (pp. 501-507).

Seguidamente, respecto a las categorias y subcategorias, Vives y Hamui
(2021) sefialaron que estas nacen del marco tedrico y conceptual, denominadas
categorias aprioristicas, pero también existen las categorias nuevas que se
construyen de la recoleccién de datos, ambas categorias deben se pertinentes y
relevantes, porque deben relacionar de forma directa e indubitable lo investigado, y
tener conexion légica. para organizar de forma oOptima y eficiente la informacion
requerida (p. 101). En ese sentido, se tuvo como categoria principal el
Incumplimiento contractual del arrendatario, a su vez, se desprendi6 en dos
subcategorias, el vencimiento de contrato y la falta de pago. De igual forma, se
presento la categoria secundaria, que es el derecho a la propiedad, la misma que

cuenta con las subcategorias de uso de la propiedad y disfrute de la propiedad.

Tabla 1: Tabla de categorizacion

Categoria de

estudio Definicion Conceptual Subcategorias Indicadore
S
Giancaspro 2022 define
El . P | (2022) | Faltade
|ncump||m|ent conceptualmente como aque pago Vulnera
o contractual incumplimiento de las partes frente a las

obligaciones contractuales, siendo que
dicha falta condena al pago de una V\encimento
compensacion monetaria u otro tipo de de contrato Vulnera

compensacion.

El derecho a Silva (2019) indico que es un derecho

la propiedad individual y absoluto, que esti limitado Uso de la

Unicamente por la prohibicion de hacer Vulnera

propiedad

dafo a los demas, denominado también el
derecho real en una cosa corporal que

faculta a gozar, disfrutar, disponer de ella,

Disfrute de

la Vulnera
propiedad

no siendo contraria a la ley o derecho
ajeno (p.151).

Fuente: Elaboracion propia 2024.
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Consiguientemente, tuvimos a los diez participantes, siendo conocedores y
profesionales del Derecho Civil dentro del el presente estudio, con el fin de para poder

recabar informacion relevante que ayudaran al desarrollo de la investigacion.

Tabla 2: Tabla de caracterizacion de participantes

DESCRIPCION DATOS DEL PARTICIPANTE
N° Apellidos y Institucion Afos de
Nombres Profesion Cargo experiencia
1 Santoro Capella, Abogado Especialista en Estudio 05 afios
Enrigue Vicente litigante Derecho Civil juridico
5 Gherardi Rubio,  Abogado Especialista en Estudio 15 afios
Italo Gino litigante Derecho Civil juridico
Fernando . :
3 Andres, Castillo A_bogado Espemahstg en .ESFu.d'O 10 afios
. litigante Derecho Civil juridico
Ramirez
Carlos A. .
4  Canchumanya ﬁ?osn?go [E)er)ggg'gﬁ/ﬁ n ESSALUD 10 afios
Cardenas 9
5 Fernando Abogado Especialista en Estudio 10 afios
Castillo Cacya litigante Derecho Civil juridico
6 Cesar Manuel Abogado Especialista en Estudio 10 afios
Flores Aguilar litigante Derecho Civil juridico
Especialista
i Supermenden
Eduardo Hanss : cia Nacional ~
7 . Abogado Publica de la . 5 afios
Villar Durand . . de Bienes
Superintendencia
. Estatales
Nacional de
Bienes Estatales
8 Cesar Augusto Abogado Especialista en Estudio 10 afios
Collao Olivera Litigante Derecho Civil Juridico
Pedro Miguel Especialista en ~
9 Huapaya Flores Abogado Derecho Civil ESSALUD 8 afos
- o . JOCKEY
10 G[ullno Viterri Abogado Espemallstg en CLUB DEL 10 afios
Sanchez Derecho Civil PERU

Fuente: Elaboracion propia (2024).

Por consiguiente, respecto al escenario de estudio, Priya (2021), indicé que
es parte de una metodologia ampliamente utilizada en la investigacion social
cualitativa, aplicada en diversas disciplinas, debido a que implica un analisis detallado
de la unidad de estudio en su entorno natural, donde los investigadores tienen libertad

para emplear diversas técnicas de recopilacién de datos con el fin de obtener una
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comprension solida e imparcial del fendmeno estudiado. Por lo que el escenario de

estudio presentado en esta investigacién es el distrito de Carabayllo, 2023.

Asimismo, en relacion a las técnicas e instrumentos de recoleccion de
informacion: En relacion a las técnicas e instrumentos, Hernandez y Avila (2020)
sostuvieron que la recoleccion de datos es un requisito indispensable para adquirir el
conocimiento cientifico, y crea las condiciones para realizar la medicién, en base a
los conceptos obtenidos de la realidad que son susceptibles de percibirse de forma

directa o indirecta por los sentidos, donde lo empirico es medible (p. 51).

En ese sentido, referente a las técnicas e instrumentos, se empleo la técnica
de entrevista, ya que, al ser una técnica de recoleccién de datos, permite que el
investigador interactle directamente con los participantes para obtener informacion
relevante sobre un tema especifico (Khair, 2021, pp. 173-177). Esta técnica puede
involucrar preguntas abiertas o cerradas. Asimismo, se implementaron instrumentos
como la guia de entrevista estructurada, disefiada con el proposito de obtener
informacion de los especialistas entrevistados. Por ello, el autor citado anteriormente,
lo define herramienta necesaria para generar un didlogo espontaneo y formal que se

alineara con los objetivos y el problema de investigacion planteados.

Tabla 3: Tabla de Validacion de instrumento de la guia de Entrevista.

VALIDACION DE LA GUIA DE ENTREVISTA

validador cargo Condicion
Guillén Chavez Rafahel A. Docente de la Universidad Cesar Aceptable
Vallejo
Carlos Armando Lora Docente a tiempo completo de la Aceptable
Brenner Universidad Cesar Vallejo
Angel Fernando La Torre Docente a tiempo completo de la Aceptable
Guerrero Universidad Cesar Vallejo

Fuente: Elaboracién propia, mediante la validacion de expertos
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Asimismo, para la investigacion también se aplicé como técnica al analisis de
documentos y como instrumento a la guia de andlisis documental, realizando la

validacién correspondiente.

Tabla 4: Tabla de Validacion de instrumento de la guia de andlisis de documentos.

Datos generales Mg. Eliana Guerreros

coronado Condicion
Validacion de
instrumento-  Ficha Cargo Docente Metoddélogo de Aceptable
de  Andlisis de investigacion de la UCV
Documento

Fuente: Elaboracion propia (2024).

Asi también, respecto al método para el andlisis de datos, Peralta et al.
(2020), indicaron que es la aplicacion de métodos exploratorios complementados con
métodos multidimensionales, teniendo como principio fundamental la comparacion de
datos textuales y vincula las respuestas abiertas con las variables nominales de los
individuos (p. 213). En ese sentido se utilizo los métodos analitico, inductivo,
hermenéutico, dogmatico y descriptivo, los cuales se aplicaran a las entrevistados
como jueces y abogados especialistas en materia civil, verificando su validez factica

y juridica para luego contrastarlos con los resultados obtenidos de las encuestas.

Para el andlisis de la informacién con el método de la triangulacion. Pifiero,
y Persono (2021), mencionaron que el método de la triangulacion de categorias
tedricas nos permite incluir la identificacion de como se entrelazan las categorias
tedricas con las categorias de valoracion interpretativa, asi como la interpretacion de
los hallazgos en cada etapa de la triangulacién. Ademas, se evalia cdmo se tienen
en cuenta ambos conjuntos de resultados en la elaboracion del andlisis y las
conclusiones (p.6). Es por ello, en la investigacion se aplicé el método hermenéutico
gue Hernandez (2023), lo definio como comprender las relaciones que constituyen
una totalidad entre el sujeto y el objeto, donde ambos buscan intercambiar
significados fundamentados en la interpretacion de acciones, circunstancias,

comentarios y descripciones (p.105).
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En relacion a ello, se aplico el método inductivo, Galdo (2021), implico
generar conclusiones sobre el conjunto total de elementos observados, mientras que
en el incompleto se basa en una muestra parcial y no exhaustiva de la poblacion
completa (p.215). Por ello, el método inductivo nos brind6 un enfoque de investigacion
gue se basa en la observacion de casos particulares para llegar a conclusiones
generales o principios, recopilando datos especificos que luego se generalizan para

formular teorias o principios mas amplios.

Asimismo, Sanchez et al. (2019), mencioné que el método descriptivo se
enfoc6 en comprender exhaustivamente una variable de estudio mediante el analisis
detallado de sus atributos, caracteristicas o elementos constituyentes. Es decir,
facilitd una investigacion profunda que examina la interaccion de la variable con su

entorno, considerando también los factores que la caracterizan (pp, 107-118).

Por ultimo, en relacion a los aspectos éticos, la investigacion, tuvo como base
la responsabilidad, ética y conciencia de informacion, que protege los derechos de
propiedad intelectual de la informacién obtenida, evitando la falsedad y el plagio, se
aplicé las normas APA en su séptima edicion, en las citas elaboradas en cada etapa
de investigacion, se cumplid con las pautas y lineamientos determinados en la
Resolucion de vicerrectorado de Investigacion N° 081-2024-VI-UCV, emitido por la
Universidad César Vallejo. En cuanto, a la similitud se llegd a menos del 20% del
porcentaje aplicando el software Turnitin; asimismo, los instrumentos cuentan con el
consentimiento informado de los especialistas para garantizar la calidad de
investigacion. En ese sentido Calvo (2022), se refirié que la ética busca establecer
marcos de referencia donde se ubican los cddigos de conducta, éticos y de buenas

practicas, cuyos contenidos estén expuestos a revisiones criticas y mejora constante
(p. 47).
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[ll. RESULTADOS

En funcién de lo planteado, este apartado describe los resultados recogidos a
través de los instrumentos de recoleccion de datos en relacién con la Guia de
Entrevista y la Guia de Analisis Documental presentadas anteriormente, con la
finalidad examinar toda la informacion obtenida. En ese sentido, iniciamos detallando

los resultados recopilados en la Guia de Entrevista respecto al Objetivo General.

Tabla 5.- Tabla de resultados del objetivo general

Objetivo general: “Analizar si el incumplimiento contractual del

arrendatario vulnera al derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023”.

Resultados obtenidos de los expertos entrevistados, Por ello, se formuld la
primera pregunta: En su opinion, ¢(Como el incumplimiento contractual del
arrendatario afecta el derecho a la propiedad de los arrendadores del distrito de
Carabayllo? Para lo cual, respondieron: Huapaya, Castillo, Santoro, Castillo, Cacya,
y Vitteri (2024), mencionaron que dicha vulneracién impacta y perjudica de manera
negativa al arrendador, en la medida que desfavorece su capacidad de mantener el
inmueble y ejercer de manera efectiva sus derechos en concordancia del control
sobre su propiedad. Por su parte, Canchumanya, Gherardi y Flores (2024), indicaron
que dicho incumplimiento priva a los arrendadores de los ingresos esperados a raiz
del alquiler, afectando la estimacion de sus ingresos monetarios y generandoles una
inestabilidad econdmica que afecta directamente a su calidad de vida. Al mismo
tiempo, Villar y Collao (2024), afirmaron que el incumplimiento contractual por parte
del arrendatario, influye desfavorablemente a la reputacion del arrendador dentro de
la comunidad, a causa de que le generaria disputas legales que, a su vez, le

consumen tiempo Yy recursos.

Seguidamente, se formuld la segunda pregunta: De acuerdo a su experiencia
¢Cuéles son las herramientas legales a favor del arrendador para prevenir el
incumplimiento contractual del pago de la merced conductiva que otorgue mayor
tutela a los derechos de propiedad del arrendador? Adquirimos como respuesta:
Collao, Flores, Canchumanya, Castillo, Castillo y Cacya (2024), concordaron que una

herramienta legal efectiva para la prevencion seria la inclusion de clausulas tanto en
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penalizacion por incumplimiento moroso y, como también aquellas destinadas a la
revision de renta, con la finalidad de supervisar el pago del monto de alquiler de
manera periddica. Asimismo, Huapaya, Santoro y Viterri (2024), mencionaron que
otra herramienta necesaria seria la posibilidad de realizar inspecciones periddicas del
inmueble, a fin de verificar el estado y cumplimiento del contrato. Siendo asi, que,
dentro de este marco, Villar y Gherardi (2024) propusieron la implementacion de
garantias adicionales en el contrato, tales como los depdsitos de seguridad,
destinadas a servir como proteccion adicional en caso de corroborarse un

incumplimiento contractual por parte del arrendatario.

Por dltimo, referente a la tercera pregunta: En ese contexto ¢ Cuéles son las
alternativas normativas eficaces para la restitucion de la propiedad cuando el
arrendatario no abandona la propiedad ante el incumplimiento contractual? Se tuvo
gue para: Flores, Canchumanya, Villar, Collao y Viterri (2024) es una alternativa eficaz
es el inicio de un proceso judicial o la solicitud de una orden judicial o de embargo
preventivo, ello con el fin de permitir al arrendador presentar su caso ante un tribunal
competente para la recuperacion de su inmueble. Sin embargo, para Gherardi,
Santoro, Castillo y Huapaya (2024), dicha alternativa demanda tiempo y recursos que
en muchos casos los arrendatarios no disponen, por tanto, sugieren que se lleve a
cabo una conciliacion o mediacidon entre el arrendador y el arrendatario con la
intervencidn de un tercero neutral; aclaran también que esto solo seria posible a
través de la implementacion de programas de asistencia legal en materia de
arrendamientos. Bajo esta linea, Cacya (2024), agreg6é que se deberia de incluir
clausulas en el contrato de arrendamiento que establezcan los procedimientos
necesarios a seguir en caso de incumplimiento, esto bajo el acuerdo entre ambas

partes.

Asimismo, en lo que concierne al objetivo general, se tuvieron en cuenta dos
fuentes documentales que son esenciales para la presente investigacion, los cuales
se observan a continuacién: En primer lugar, respecto a la Casacion Nro. 316 — 2015
— Corte suprema de justicia de la republica, hacemos hincapié en la obligacion de
los tribunales de fundamentar sus fallos conforme al Articulo 139 de nuestra carta
magna y otras normativas legales pertinentes. Ademas, destacamos la importancia

de una motivacion rigurosa para asegurar que la resolucién judicial se base en una
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evaluacion racional de los hechos y no en arbitrariedad. La falta de pago vulnera el
derecho a la propiedad y al incumplimiento contractual. Se evidencia que la sala
de mérito concluyé que no se ha acreditado el pago de arriendos debido a la
insuficiencia de pruebas. Sin embargo, se sefialé que la certificacion del pago de
rentas, aunque posterior a la adquisicién del predio por parte de la demandante, no
fue debidamente considerada. Ademas, se omite la renta de Verdnica Marco, que
podria haberse verificado a través de registros bancarios. Damos la sentencia por una
descripcion incompleta de los medios probatorios y por no realizar un analisis
detallado de los mismos, lo que constituyeron una infraccién al derecho a una debida

motivacion.

Agregado a ello, la Casacidon Nro. 4954 — 2018 - Corte suprema de justicia
de la republica, referente al derecho de propiedad, de acuerdo con los
representantes de la sala civil permanente, fundamentaron su postura con lo
establecido en el articulo 912 del Cddigo Civil, que indico que el poseedor que actia
como propietario del bien tiene el derecho de transferirlo o enajenarlo. Sin embargo,
la parte recurrida argumenta que esta situacion no se evidencia en el presente caso,
ya que no se ha demostrado que los demandados cuenten con un derecho inscrito
sobre el inmueble objeto de la compraventa, lo cual genero conviccion sobre su
propiedad. El articulo 949 del Cdodigo Civil establece que los propietarios de bienes
inmuebles tienen todos los derechos necesarios para ejercer su propiedad, de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 923 del mismo cédigo. Ademas, sostuvo que
la fecha exacta de la transferencia no es un requisito indispensable, ni tampoco lo son
los requisitos para la formalizacion de la escritura publica, especialmente si las partes
reconocen la autenticidad del documento y coinciden en la fecha en que fue

elaborado.
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Tabla 6.- Tabla de resultados del primer objetivo especifico

Primer objetivo especifico: “Determinar si el incumplimiento
contractual del arrendatario por vencimiento de contrato vulnera el derecho de

uso de la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023”

De esta manera, en relacion con el primer objetivo especifico, sobre
“‘determinar si el incumplimiento contractual del arrendatario por vencimiento de
contrato vulnera el derecho de uso de la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023”,
se formul6 la cuarta pregunta: Explique usted ¢ Cémo el incumplimiento contractual
del arrendatario por vencimiento de contrato vulnera el derecho de uso de la
propiedad de los arrendadores del distrito de Carabayllo? Obteniendo como
respuesta: Huapaya, Castillo, Santoro, Viterri y Canchumanya (2024), concordaron
que ello se evidencia en la medida en que el arrendador no recibe los ingresos
econdmicos necesarios y, por tanto, le afecta desfavorablemente a su estabilidad
econdmica, poniéndole en una situacion de riesgo. Por su parte, para Castillo Cacya,
Gherardi, Flores, Villar y Collao (2024), tomaron la postura de que esta vulneracion
se presenta al privar a los arrendadores de su capacidad de disponer de su propiedad
de acuerdo con sus intereses y necesidades bajo los términos establecidos en el
contrato de arrendamiento, y, por consiguiente, perdiendo control sobre la posicion

de su inmueble.

Seguidamente, se formuld la quinta pregunta: De acuerdo a su experiencia
¢, Qué medidas de seguridad ha previsto la ley a favor del arrendador para recobrar el
uso de la propiedad a fin de evitar la pérdida de ingresos y depreciacion de la
propiedad al vencimiento de contrato? de lo cual se recabo que: Huapaya, Castillo,
Santoro, Viterri, Gherardi, Flores, Villar y Collao (2024), indicaron que una de estas
medidas estd destinada a los procedimientos de desalojo bajo los limites de la ley
aplicable a cada caso en concreto. En igual forma, Canchumanya y Cacya (2024),
afadieron a lo mencionado la notificacién anticipada de desalojo y la posibilidad de

reclamar dafnos y perjuicios ante el incumplimiento contractual.
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Finalmente, se redactd la sexta pregunta: En ese contexto ¢Cree que se
deberia de considerar dentro del procedimiento no contencioso un desalojo
administrativo por incumplimiento contractual del arrendatario por vencimiento de
contrato para la restitucion del derecho de uso de la propiedad? De lo cual, se
obtuvo como respuestas: Castillo, Santoro, Viterri, Gherardi, Flores y Villar (2024),
coincidieron en mayoria una respuesta positiva, pues permitiria agilizar el proceso
proporcionando una via mucho mas eficiente y éptima para resolver las disputas al
finalizar el contrato de arrendamiento, siendo ademas menos costosa y reduciendo,
sobre todo, la carga judicial asociada a los casos de incumplimiento contractual por
parte de los arrendatarios. Asimismo, Huapaya, Collao, Canchumanya y Cacya
(2024), reiteraron que esta medida por muy beneficiosa que sea, debe de respetar y
garantizar los derechos de las partes involucradas en el contrato de arredramiento a
través de una aplicacion justa y equitativa en base de las necesidades y las

circunstancias expuestas en el incumplimiento contractual.

Para dar mayor sustentabilidad al primer objetivo especifico, se tuvieron en
cuenta dos fuentes documentales que son esenciales en la presente investigacion,
los cuales se aprecian a continuacion: Como punto de partida, la Casacién Nro. 908—
2016-Corte Suprema de justicia de la republica, enfatizo que al vencerse un
contrato de arrendamiento se convierte en un supuesto de posesién precario, debido
a eso el arrendador debe requerir la devolucion del bien al arrendatario; coligando al
juzgado que tramito este proceso si es que resulta competente para poder resolverlo
debido al no existir una cuantia determinada, mencionando a los articulos 1700y 1704
del codigo civil, estos establecen que el arrendatario teniendo en su poder el bien del
arrendador no debe existir una renovacion automatica tacita sino que debe tener una
comunicaciéon del arrendamiento hasta que el arrendador pueda solicitar su
devolucién, mediante cartas notariales que demuestren que el arrendador no ha
tenido ningun impedimento para solicitar la renta, estos cobros son importantes para
la continuidad del arrendamiento del al derecho que tiene inscrito el demandante. Con
ello, articulo 1700 del cédigo civil alega que, a dicha base sustancial la excepcion de
incompetencia ha sido socavada, ya que no se ha tomado en consideracion que,
después del requerimiento notarial, se realizaron nuevos pagos de la renta. Por lo

tanto, no se ha dado por finalizado el contrato de arrendamiento.
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Sumado a ello, la Casacion Nro. 4742 — 2017 - Corte suprema de justicia de
la republica, nos brindé un analisis sobre la aplicacién del derecho de uso y
habitacion en el contexto de un conflicto legal. se abordaron la cuestion de si los
demandados tienen derecho a hacer uso del bien en disputa, particularmente en
relacion con la extension de este derecho a la familia del titular. Ademas, se evalla la
validez de los documentos presentados como evidencia durante el proceso,
destacando la importancia de la titularidad del bien y la documentacion legal que
respalde la posesion. Se hace referencia a la infraccion al articulo 1028 del Codigo
Civil, sefialando que el incumplimiento total de la obligacién judicial constituye una
vulneracion de los derechos a la tutela judicial y a la motivacion de la sentencia. Esto
implico un analisis mas profundo de los principios legales involucrados y sus
implicaciones en el caso especifico, asi como una consideracion de la justicia y
equidad en la resolucion del conflicto. Se ve el incumplimiento contractual entre las
partes, quienes no han logrado demostrar un titulo legal que respalde su posesién del
bien en disputa. Por lo que, este aspecto sugiere una posible violacion de las

obligaciones contractuales relacionadas con la titularidad y posesion del inmueble.

Tabla 7.- Tabla de resultados del segundo objetivo especifico

Segundo objetivo especifico: “Determinar si el incumplimiento
contractual del arrendatario por falta de pago afecta el derecho de disfrute de

la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023”

En ese sentido, en cuanto al segundo objetivo especifico, determinar si el
incumplimiento contractual del arrendatario por falta de pago afecta el derecho de
disfrute de la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023, se formulé la séptima
pregunta: Aunado a esto, ¢ Cémo el incumplimiento contractual del arrendatario por
falta de pago afecta el derecho de disfrute de la propiedad de los arrendadores del
distrito de Carabayllo? de lo cual, segun los expertos, se tuvo como respuesta que
todos los entrevistados en el presente trabajo refieren dicho incumplimiento priva a
los arrendatarios de los ingresos esperados en el arrendamiento, concuerdan ademas
gue puede generales preocupaciones financieras, lo que estaria afectando de manera
directa a su derecho del disfrute sobre su propiedad. En particular, Viterri y Gherardi

(2024), afiadieron que se estaria afectando también su capacidad para mantener y
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utilizar la propiedad de manera adecuada y rentable, pues crea obstaculos para el

uso y gestion efectiva de su propiedad.

En relacion a ello, se formulo la octava pregunta: De acuerdo a su experiencia
profesional, ¢Qué, efectos econdmicos y sociales genera la falta de pago del
arrendatario, mas aun si se priva el disfrute de la propiedad?, recibiendo como
respuesta que los entrevistados armonizan en mayoria, que los efectos generados
estan relacionados sobre todo a la parte econdmica como se vino reiterando
anteriormente, de modo que afecta directamente a los ingresos del arrendador no
solo en su calidad de vida, sino a miras de un incumplimiento en sus obligaciones
financieras asociadas con la propiedad. En caso de Flores, Villar y Collao (2024),
enfatizaron también que la falta de pago puede generar tensiones y conflictos dentro
de la comunidad, lo que afectaria a la reputacion y percepcion en el vecindario acerca

del arrendador.

En la misma linea, se formul6 la novena pregunta: Finalmente, ¢Ud.
considera que debe existir bases legales de reparacion indemnizatoria para los
arrendadores que ven privado su derecho de disfrute y deben recurrir a un proceso
de desalojo para conseguir la restitucion de la propiedad, ante el incumplimiento
contractual por falta de pago? Se recabo la siguiente respuesta que los entrevistados
opinaron en conformidad que si deberian de existir bases legales concisas
relacionados a la problemética planteada, pues ello ayudaria a compensar las
pérdidas econdmicas y los inconvenientes sufridos por el arrendador como resultado
del incumplimiento del arrendatario, ademas de la posibilidad de reclamar dafios y
perjuicios, favoreciendo asi al equilibrio entre las partes involucradas, que permitiria
a promover la justicia en el ambito del arrendamiento de propiedades y garantizando

también la integridad del sistema legal y la equidad en las relaciones contractuales.

Siendo asi, que para brindar confiabilidad al segundo objetivo especifico, se
recurri6 al analisis de dos fuentes documentales necesarios para la presente
investigacion, los cuales se constatan a continuacion: El Expediente Nro. 2836 —
2017 - Callao referente al incumplimiento contractual por falta de pago, invoca el
articulo 1229 del Cédigo Civil, que establecié que le corresponde a la demandada
demostrar lo contrario a lo afirmado por el demandante, presentando los medios

22



probatorios correspondientes. Esto se conoce como la carga probatoria, que recae
sobre toda persona que desee respaldar sus argumentos en un juicio. Al no cumplir
con esta accion, se presume que la demandada no ha cumplido con sus
obligaciones de pago. Por lo tanto, se aplico el articulo 1666 del Cédigo Civil, que
establece las obligaciones del arrendador en un contrato de arrendamiento, y el
articulo 1697 del mismo cddigo, que establecié las condiciones para resolver un
contrato de arrendamiento debido a la falta de pago por parte del arrendatario.
Ambos articulos se aplican a favor del demandante. Ademas, se cuenta con el
documento "contrato de alquiler”, que demuestra que la demandada no ha realizado

los pagos correspondientes.

En suma, de ello, la Casacion Nro. 23731-2018-Corte suprema de justicia
de la republica, referente al disfrute de la propiedad indicaron que la errénea
interpretacion del articulo 911 del Cddigo Civil se centré en los términos de
“justificacion” y “tolerancia” en relacién con el derecho de posesion sin titulo alguno
gue respalde el uso o disfrute del bien. este articulo establece que la posesion
precaria es aquella que se ejerce sin titulo alguno o cuando el titulo anterior ha
caducado. ademas, se sefala que la posesion de los demandados es sin titulo alguno
gue justifique el uso o disfrute del bien, ya que no existe contrato de alquiler o
arrendamiento a su favor. Por el contrario, el demandante cuenta con un titulo
aprobado, lo que lo convierte en el titular anico y exclusivo del derecho real de

propiedad del bien inmueble en cuestion.
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IV. DISCUSION

En esta seccién, se prioriza la compilacion y evaluacién detallada de la
informacion recolectada mediante los instrumentos de investigacion empleados, en
particular la guia de entrevistas y la ficha de analisis documental. Este
procedimiento se encuentra estrechamente alineado con nuestro Objetivo General:
“Analizar si el incumplimiento contractual del arrendatario vulnera al derecho a
la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023". En esta fase, se desarrollo la
organizacién de los datos en concordancia con los objetivos previamente delineados,
garantizando una disposicion logica que facilite la sintesis de los descubrimientos
fundamentales de la investigacion, segun cada area de estudio. Se integraran los
resultados obtenidos de cada instrumento en funcion de su propésito especifico, con
el fin de ofrecer andlisis pertinentes y valorar la coherencia entre los supuestos
formulados y la informacion recabada. De esta manera, se procedera a abordar la

informacion inicial de la siguiente manera:

Tabla 8.- Tabla de discusion del objetivo general

Objetivo general Supuesto general

Analizar si el incumplimiento contractual | EI  incumplimiento  contractual del
del arrendatario vulnera al derecho a la | arrendatario vulnera al derecho a Ia

propiedad, distrito de Carabayllo, 2023. propiedad, distrito de Carabayllo, 2023.

Basandonos en la recopilacion de los resultados y la informacion obtenida por
los especialistas, se inicia una revision minuciosa de todos los datos recabados, lo
gue implica una reflexién detallada sobre cada aspecto relevante:

Respecto al Objetivo General, es fundamental definir el concepto de
incumplimiento contractual del arrendatario, el cual de acuerdo con Giancaspro
(2022) enfatizo que, en el derecho contractual, las obligaciones deben cumplirse, por

lo que el incumplimiento de dicho derecho contractual es todo lo contrario a ello, pues
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el arrendatario no permite que el arrendador pueda restablecer su posicion inicial.
Aunado a ello, Leasing y Ledén (2022) subrayaron que, ante el incumplimiento del
contrato, el propietario enfrenta dificultades legales y econdmicas, especialmente si
el arrendatario se niega a restituir el bien, por ello sugieren que el recurso a un
procedimiento especial de desalojo podria acelerar la recuperacion del bien de
manera eficiente. Asimismo, Coronado (2023) coincidieron que en la necesidad de
soluciones inmediatas en los procesos de desalojo, utilizando mecanismos
procesales que aseguren la efectividad del procedimiento y salvaguarden los
derechos de los propietarios. De igual manera, para proseguir con la discusion, la
presente investigacion requiere que se defina el concepto de derecho a la
propiedad, siendo asi Sotomayor (2019), sostuvieron que es un derecho
constitucional garantizado por el Estado, el cual es ejercido en armonia al bien comun

y los limites de la ley, donde nadie puede ser privado de su propiedad.

No obstante, Silva (2019) abordaron que el derecho de propiedad como un
derecho individual y absoluto, sujeto Unicamente a la restriccion de no causar dafio a
otros. Estas perspectivas convergen en la importancia de equilibrar los derechos del
arrendador con las necesidades y garantias legales del arrendatario, dentro de un
marco legal que promueva la convivencia y el respeto a los derechos de propiedad.
Asimismo, Algaba (2021) argumenta que el Estado debe intervenir para salvaguardar
el derecho a la propiedad, implementando medidas que permitan al arrendador
recuperar la vivienda arrendada de manera rapida ante la finalizacion del contrato o

el incumplimiento de pago.

Con las dos categorias claramente definidas, es esencial ahora exponer las
opiniones y puntos de vista aportados por los expertos consultados, tal como han sido
delineados en los resultados obtenidos. Respecto a la primera pregunta, varios
expertos, incluyendo a Huapaya, Castillo, Santoro, Castillo, Cacya, y Viterri (2024),
concordaron que el incumplimiento contractual del arrendatario tiene un impacto
negativo al desfavorecer la capacidad del arrendador para mantener la propiedad y
ejercer sus derechos. Por otro lado, Canchumanya, Gherardi, y Flores (2024)
sefalaron que este incumplimiento afecta los ingresos esperados por el alquiler,
generando inestabilidad econdmica. A su vez, Villar y Collao (2024) destacaron que
afecta la reputacion del arrendador en la comunidad y conlleva disputas legales que
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consumen tiempo y recursos. Es decir, el incumplimiento contractual del arrendatario
perjudica al arrendador en aspectos financieros, de reputacion y de gestion de la
propiedad.

En relacion a la segunda pregunta, Collao, Flores, Canchumanya, Castillo, y
Cacya (2024) concordaron en que una medida legal efectiva para prevenir el
incumplimiento contractual del arrendatario es incluir cldusulas que establezcan
penalizaciones por retraso en los pagos y revisiones periédicas de la renta para
supervisar el cumplimiento del pago del alquiler. Ademas, Huapaya, Santoro, y Viterri
(2024) destacan la importancia de realizar inspecciones regulares del inmueble para
garantizar el cumplimiento del contrato. Dentro de este contexto, Villar y Gherardi
(2024) indicaron la implementacién de garantias adicionales, como depdésitos de
seguridad, para ofrecer una proteccion adicional en caso de incumplimiento

contractual por parte del arrendatario.

Siendo asi que estas sugerencias legales y practicas podrian contribuir
significativamente a prevenir y abordar el incumplimiento contractual en el
arrendamiento de propiedades, por lo que, de acuerdo con la tercera pregunta, Flores,
Canchumanya, Villar, Collao y Viterri (2024) propusieron como una alternativa efectiva
para abordar el incumplimiento contractual del arrendatario el inicio de un proceso
judicial o la solicitud de una orden judicial o de embargo preventivo. Esto permitiria al
arrendador presentar su caso ante un tribunal competente para la recuperacion de su

propiedad.

Sin embargo, Gherardi, Santoro, Castillo y Huapaya (2024) sefialaron que este
enfoque puede ser costoso y demorado, lo que puede ser dificil para los arrendatarios.
En su lugar, sugieren la conciliacion o mediacién entre las partes con la intervencién
de un tercero neutral, pero destacan que esto requiere la implementacion de
programas de asistencia legal en materia de arrendamientos. Cacya (2024) afadio
que se deberian incluir clausulas en el contrato de arrendamiento que establezcan los
procedimientos a seguir en caso de incumplimiento, siempre bajo el acuerdo entre
ambas partes. el objetivo de encontrar soluciones equitativas y eficaces para ambas

partes.

Por ello, basandonos en las reflexiones previas y en consonancia con las

opiniones recogidas durante las entrevistas, se subraya la relevancia de incorporar
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areas de estudio avanzadas para enriquecer las perspectivas en esta investigacion.
Este enfoque se materializa en nuestras fichas de andlisis documental en relacion
con el objetivo general del estudio. En la Casacion Nro. 316-2015 se destaco la
obligacion de los tribunales de fundamentar sus fallos conforme al Articulo 139 de la
Constitucion y otras normativas legales relevantes, subrayando la importancia de una
motivacion rigurosa para asegurar resoluciones judiciales basadas en evaluaciones
racionales de los hechos; en este contexto, se evidencia que la falta de pago de
arriendos vulnera el derecho a la propiedad y al incumplimiento contractual. Mientras
gue la Casacion Nro. 4954 — 2018, aborda el derecho de propiedad, destacando que
el poseedor que actia como propietario del bien tiene el derecho de transferirlo o
enajenarlo segun lo establecido en el Cadigo Civil. Por lo que ambas casaciones de
la Corte Suprema de Justica reflejan la compleja interaccidon entre el incumplimiento
contractual y el derecho a la propiedad, asi como la importancia de un enfoque juridico
riguroso para abordar estas cuestiones en el ambito judicial.

Con base a ello y al analisis de las entrevistas aplicados a los especialistas
en derecho civil se demostré el supuesto general, en razén a que el incumplimiento
contractual del arrendatario afecta al derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo,
2023, debido a que los priva de mantener el control y ejercer sus derechos de acuerdo
con sus intereses sobre su propiedad, siendo esto una afectacion a nivel
constitucional, pues como Sotomayor (2023) indico, el derecho a la propiedad es

considerado como un derecho constitucional garantizado por nuestro Estado.

En consecuencia, es imperativo destacar que se ha examinado el supuesto
general propuesto, en razon a que el incumplimiento contractual del arrendatario
afecta al derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023, debido a que los priva
de mantener el control y ejercer sus derechos de acuerdo con sus intereses sobre su

propiedad, siendo esto una afectacion a nivel constitucional.

Por ello, siguiendo las directrices establecidas por la guia de entrevista, el
analisis de las fichas de analisis documental y las conclusiones conceptuales, todos
orientados al objetivo general de mi investigacion, se deduce que el incumplimiento
contractual del arrendatario se presenta como un obstaculo directo para el ejercicio
del derecho a la propiedad del arrendador, lo cual se evidencia en la imposibilidad del
arrendador de recuperar su posicion inicial, llevandolo a dificultades legales y
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econdmicas, e incluso repercusiones en su reputacion y gestion de su propiedad.
Ademas, se subraya la importancia de equilibrar los derechos del arrendador con las
necesidades y garantias legales del arrendatario. Por ello, se sugiere la intervencion
estatal para salvaguardar el derecho a la propiedad, mediante la implementacién de
medidas que faciliten la rapida recuperacion de la propiedad arrendada en caso de
incumplimiento, ademas se plantea la inclusion de clausulas especificas en los
contratos de arrendamiento y la adopcion de medidas legales y practicas como
penalizaciones por retraso en los pagos, inspecciones regulares del inmueble y

garantias adicionales.

Siguiendo la metodologia delineada en este estudio, resulta pertinente
proceder con la inclusion de la tabla correspondiente al primer objetivo especifico,
la cual constituird una representacion visual de los datos recopilados y analizados

durante el desarrollo de la investigacion:

Tabla 9.- Tabla de discusion del primer objetivo especifico

Primer objetivo especifico Primer supuesto especifico
Determinar ~ si el  incumplimiento | E|  incumplimiento  contractual  del
contractual ~ del  arrendatario  por | arrendatario por vencimiento de contrato

vencimiento de contrato vulnera el derecho | yulnera el derecho de uso de la propiedad,

de uso de la propiedad, distrito de | distrito de Carabayllo, 2023
Carabayllo, 2023

Después de la exhaustiva recopilacion de los datos y hallazgos brindados por
los especialistas, se emprende una vez mas una fase de revision minuciosa de todo
el material recabado. Este proceso conlleva una reflexion profunda sobre cada
elemento significativo obtenido a lo largo del estudio, con el objetivo de ofrecer una

comprension mas completa y matizada del tema en cuestion.

En relacion al primer objetivo especifico, es necesario entender el concepto
deincumplimiento contractual del arrendatario por vencimiento de contrato, que
segun Agurto (2020) indico que, es aquel incumplimiento que tiene el arrendatario con

el arrendador referido a las clausulas de vencimiento, es decir que generalmente, los
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contratos de arrendamiento tienen un plazo definido, y su vencimiento constituye una
causa de desalojo. Empero, los costos asociados a estos desalojos son
considerables, segun Edwards (2021), refiri6 que es debido a que abarcan desde
gastos legales hasta pérdida de ingresos por alquiler no recuperado y reparacion de
dafos a la propiedad. Asimismo, Gromis (2022) subray6 que el tratamiento legal de
los desalojos por incumplimiento contractual varia entre estados, requiriendo
notificaciones previas antes de solicitar el desalojo; siendo asi que, para evitar las
medidas mencionadas, se requiere la necesidad de una comprension clara de los
términos contractuales y la importancia de cumplir con las disposiciones legales para

todas las partes involucradas en el arrendamiento de propiedades.

Asimismo, es fundamental para nuestro primer objetivo especifico definir el
concepto de derecho de uso de la propiedad, Granados y Pozo (2021) subrayaron
gue el dominio de una propiedad concede al titular un amplio espectro de
prerrogativas, incluyendo el uso, goce, disfrute y disposicion del bien, respaldado por
la normativa constitucional como un derecho fundamental. Por su parte, Gudiel (2022)
reafirmo la inviolabilidad del derecho de propiedad, destacando que este derecho
permite acciones y disposiciones, como el derecho al uso, esenciales para satisfacer
necesidades basicas y solo puede ser restringido por razones de necesidad publica
0 seguridad nacional. Aunado a ello, Varsi (2019) enfatizé que el titular del derecho
de uso esté investido con el poder de excluir a terceros del uso y la explotacién del
bien, lo que implica un dominio tanto sobre el nacleo positivo como sobre el nicleo

negativo del mismo.

Ahora bien, una vez establecido claramente las dos categorias, es crucial
presentar las opiniones y puntos de vista proporcionados por los expertos
consultados. Referente a la cuarta pregunta, expertos como Huapaya, Castillo,
Santoro, Viterriy Canchumanya (2024) coincidieron que el incumplimiento contractual
del arrendatario repercute negativamente en el arrendador al privarlo de los ingresos
econdmicos necesarios, lo que compromete su estabilidad financiera y lo expone a
riesgos financieros. Por otro lado, Cacya, Gherardi, Flores, Villar y Collao (2024)
sostuvieron que esta violacion se manifiesta al restringir la capacidad del arrendador
para disponer de su propiedad segun lo acordado en el contrato de arrendamiento, lo
gue resulta en la pérdida de control sobre su inmueble.
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Por consiguiente, respecto a la quinta pregunta, los especialistas Huapaya,
Castillo, Santoro, Viterri, Gherardi, Flores, Villar y Collao (2024) concordaron
mayoritariamente en que una de las medidas para abordar el incumplimiento
contractual del arrendatario implica procedimientos de desalojo dentro de los limites
legales correspondientes a cada caso especifico. Ademas, Canchumanya y Cacya
(2024) agregaron la importancia de la notificacion anticipada de desalojo y la

posibilidad de reclamar dafios y perjuicios por el incumplimiento contractual.

Siendo asi que, para la sexta pregunta, Castillo, Santoro, Viterri, Gherardi,
Flores y Villar (2024) mayoritariamente estuvieron de acuerdo en que la conciliacion
o mediacién proporcionaria una via mas eficiente y menos costosa para resolver
disputas al finalizar un contrato de arrendamiento, reduciendo asi la carga judicial
asociada al incumplimiento contractual por parte de los arrendatarios. Por otro lado,
Huapaya, Collao, Canchumanya y Cacya (2024) enfatizaron la importancia de que
esta medida respete y garantice los derechos de ambas partes, asegurando una
aplicacion justa y equitativa basada en las necesidades y circunstancias especificas

del incumplimiento contractual.

Basandonos en las perspectivas recogidas hasta ahora y en sintonia con las
opiniones expresadas durante las entrevistas, se destaca la importancia de integrar
areas de investigacion mas avanzadas para enriquecer alun mas este estudio. Esta
sugerencia encuentra respaldo en nuestras fichas de andlisis documental, las
cuales validan las observaciones hechas por los especialistas en relacién con el
primer objetivo especifico de la investigacion. En primera, la Casacion Nro. 908 —
2016 de la Corte suprema de justicia destaca que, al vencerse un contrato de
arrendamiento, este se convierte en posesion precaria, lo que obliga al arrendador a
requerir la devolucién del bien al arrendatario. Este proceso debe ser tramitado por el
juzgado competente, segun lo establecido en los articulos 1700 y 1704 del codigo
civil. Seguidamente, la Casacion Nro. 4742 — 2017 analiza el derecho de uso y
habitacion en un contexto legal, evaluando si los demandados tienen derecho al bien
en disputa y la validez de los documentos presentados como evidencia. Ambas
casaciones reflejan casos de incumplimiento contractual entre las partes y la

importancia de demostrar un titulo legal que respalde la posesion del bien en disputa
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para evitar violaciones de las obligaciones contractuales relacionadas con la

titularidad y posesiéon del inmueble.

Entonces, es imperativo destacar que se ha abordado el primer supuesto
especifico planteado, lo que implica un andlisis de que el incumplimiento contractual
del arrendatario por vencimiento de contrato vulnera el derecho de uso de la
propiedad, distrito de Carabayllo, 2023. Por lo que, teniendo en cuenta la guia de
entrevistas, el andlisis de las fichas documentales y la conceptualizacién de los
términos requeridos en la investigacion, enfocadas en el primer objetivo especifico,
se confirma que el incumplimiento contractual del arrendatario por vencimiento de
contrato vulnera el derecho de uso de la propiedad, a raiz de que como lo confirmaron
los especialistas en derecho, puede interrumpir la capacidad del arrendador de
beneficiarse econdmicamente del arrendamiento y puede generarle conflictos sobre
la posesion y control del inmueble. Estos hallazgos se refuerzan con el analisis de un
documento jurisprudencial de la sala suprema civil de Lima, que establece que, al
vencerse un contrato de arrendamiento, el arrendador debe solicitar la devolucion del

bien al arrendatario, postura respalda por los articulos 1700 y 1704 del codigo civil.

Ademas, los autores presentados en la investigacion destacan que el
incumplimiento contractual del arrendatario puede conducir al desalojo, lo que sugiere
la necesidad de establecer plazos claros y mecanismos efectivos para resolver este
tipo de situaciones en beneficio de ambas partes y en consonancia con los principios
de justicia y equidad. Por ultimo, las posturas consultadas destacan también que la
inclusion de un desalojo administrativo en el procedimiento no contencioso podria
agilizar la recuperacion del uso de la propiedad, pero requeriria ajustes legales y

administrativos para garantizar una aplicacion justa y equitativa.

Siguiendo el enfoque metodoldgico delineado en este informe, es pertinente
ahora mostrar la tabla correspondiente al segundo objetivo especifico para una
representacion visual de los datos recopilados y analizados en el transcurso de la

investigacion:
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Tabla 10.- Tabla de discusion del segundo objetivo especifico

Segundo objetivo especifico Segundo supuesto especifico

Determinar si el incumplimiento

) El incumplimiento contractual del arrendatario
contractual del arrendatario por falta

por falta de pago vulnera el derecho de disfrute
de pago vulnera el derecho de disfrute

de la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023.
de la propiedad, distrito de Carabayllo,

2023

Consiguientemente, respecto al segundo objetivo especifico, es esencial
definir el concepto de incumplimiento contractual por falta de pago, el cual, como
lo manifiesto Hinestrosa (2019), se presenta cuando el arrendatario no cumple con la
obligacion de efectuar los pagos acordados en el contrato de arrendamiento, por lo
gue sefiala ademas que las partes tienen la opcién de insistir en el cumplimiento,
demandar la resolucion del contrato o reclamar indemnizacion por dafios y perjuicios.
Aunado a ello, Tuiro (2022) destacé los principios de identidad, integridad y
oportunidad de pago como parametros legales para considerar el incumplimiento
relativo. Por su parte. Ramos (2021), indicé que este incumplimiento perjudica al
arrendador, ya que los arrendatarios pueden ocupar inmuebles sin pagar ningun
alquiler; por ello, que la falta de pago afecta la estabilidad econdémica del arrendador

y puede resultar en acciones legales para garantizar el cumplimiento del contrato.

Por su parte, también es fundamental entender lo que significa el derecho de
disfrute de la propiedad, que segun Vega (2023) abarc6 todas las formas de
aprovechamiento del bien, sujeto a restricciones contractuales y legales, ademas,
incluye la obtencion de frutos y la capacidad de conservacién del inmueble. No
obstante, Palop (2019) sefalé que este derecho implica proteger tanto al propietario
como al ocupante ilegal. Mientras el propietario debe mantener su derecho a la
posesion y disfrute de su propiedad, el Estado debe garantizar medidas eficientes
para restablecer el dominio del propietario y permitirle el uso de su bien. Es decir, el
derecho de disfrute de la propiedad implica equilibrar los intereses del propietario y
los derechos del ocupante ilegal, garantizando medidas legales para proteger los
derechos de ambas partes.
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Bajo esa premisa, en relacion a la séptima pregunta, los entrevistados
Huapaya, Castillo, Santoro, Viterri, Gherardi, Flores, Canchumanya, Cacya, Villar y
Collao (2024) coincidieron que el incumplimiento contractual por parte de los
arrendatarios impacta negativamente en los ingresos esperados del arrendamiento,
generando preocupaciones financieras que afectan su derecho al disfrute de la
propiedad. Especificamente, Viterri y Gherardi (2024) sefialaron que este
incumplimiento también obstaculiza la capacidad del propietario para mantener y

utilizar la propiedad de manera rentable, afectando su gestion efectiva.

De igual manera, en la octava pregunta, los entrevistados concuerdan
mayoritariamente en que los efectos del incumplimiento contractual estan
principalmente vinculados a aspectos econdmicos, afectando los ingresos del
arrendador y su capacidad para cumplir con las obligaciones financieras asociadas a
la propiedad. Flores, Villar y Collao (2024) destacan ademas que la falta de pago
puede generar tensiones y conflictos en la comunidad, lo que afectaria la reputacién

y percepcion del arrendador en el vecindario.

Por ultimo, en relacion a la novena pregunta, los entrevistados Huapaya,
Castillo, Santoro, Viterri, Gherardi, Flores, Canchumanya, Cacya, Villar y Collao
(2024) coincidieron por unanimidad en la necesidad de contar con bases legales
claras relacionadas con la problematica planteada. Esto ayudaria a compensar las
pérdidas econdmicas y los inconvenientes sufridos por el arrendador debido al
incumplimiento del arrendatario, asi como a la posibilidad de reclamar dafios y
perjuicios, favoreciendo asi al equilibrio entre las partes involucradas, promoviendo la
justicia en el ambito del arrendamiento de propiedades y garantizando la integridad

del sistema legal y la equidad en las relaciones contractuales.

Considerando lo anteriormente expuesto y en consonancia con las
perspectivas recopiladas en las entrevistas, se resalta la necesidad de incorporar
areas de investigacion mas profundas para enriguecer este estudio. Este
planteamiento encuentra respaldo en nuestro analisis documental, el cual corrobora
las observaciones realizadas por los expertos en relacion al objetivo especifico 2 de
la investigacion. Tanto el Expediente N° 2836-2017-Callao y la Casacion Nro.
23731-2018 - Corte suprema de justicia de la republica, manifestaron que la falta

de pago incumple con las obligaciones contractuales y compromete los derechos de
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propiedad, por lo que se destaca la importancia de los procedimientos legales para

resolver estas disputas.

Asimismo, la falta de cumplimiento de esta accion lleva a la presuncién de que
el arrendatario no cumplido con sus obligaciones de pago, lo que facilita la aplicacion
del articulo 1697 del mismo cédigo, que establece las condiciones para resolver un
contrato de arrendamiento debido a la falta de pago por parte del arrendatario, en
favor del demandante. Asimismo, ambos documentos juridicos concuerdan de que el
incumplimiento contractual por falta de pago compromete tanto la estabilidad
financiera como los derechos de propiedad, resaltando la importancia de los
procedimientos legales para resolver estas disputas.

En consecuencia, es relevante sefialar que se ha abordado el segundo
supuesto especifico propuesto en la investigacion, lo que implica que se ha
analizado detalladamente que el incumplimiento contractual del arrendatario por falta
de pago vulnera el derecho de disfrute de la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023,
al privarlos de los beneficios econdmicos esperados del arrendamiento y poner en
riesgo su capacidad para mantener y mejorar la propiedad, por lo que genera
inestabilidad financiera y legal, afectando la capacidad del arrendador para utilizar y
gestionar la propiedad de manera efectiva, asi como creando preocupaciones

financieras y sociales en la comunidad local.

Para finalizar, después de adherirse rigurosamente a las pautas delineadas en
la guia de entrevista, realizar un analisis exhaustivo de las fichas de anélisis
documental y llegar a conclusiones conceptuales pertinentes, todas estas acciones
se han enfocado en alcanzar el segundo objetivo especifico de la investigacion, se
confirmd que el incumplimiento contractual del arrendatario por falta de pago afecta
el derecho de disfrute de la propiedad, a raiz de que como mencionaron los
especialistas lo priva de muchos de sus derechos como arrendador, tal como lo es el
derecho de disfrute de su propiedad que, como mencionaron los autores presentados,
alberga no solo el control de su posesién, sino también de los beneficios que este le

da al momento de ser arrendado.
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Por tanto, al incumplir el arrendatario el contrato por falta de pago, esta yendo
en contra no solo contra del derecho de disfrute de la propiedad del arrendador, sino
también contra el articulo 1666 del Cdodigo Civil, que establece las obligaciones del
arrendador en un contrato de arrendamiento, segun lo expuesto por los jueces. Por
tanto, la existencia de bases legales de reparacién indemnizatoria para los
arrendadores afectados por este incumplimiento es esencial para proteger sus
derechos e intereses, promover la equidad en las relaciones contractuales y

garantizar la eficacia del sistema legal en el ambito del arrendamiento de propiedades.
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V. CONCLUSIONES

Primera. - Respecto al objetivo general analizar si el incumplimiento contractual
del arrendatario vulnera al derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023, se
concluyé que el incumplimiento contractual del arrendatario tiene un impacto
significativo en el derecho a la propiedad del arrendador en el distrito de Carabayllo.
Este incumplimiento no solo afecta la capacidad del arrendador para mantener y
ejercer sus derechos sobre la propiedad, sino que también tiene repercusiones
econdémicas y legales, como la pérdida de ingresos esperados del alquiler y la

necesidad de recurrir a procesos judiciales para proteger sus intereses.

Segunda.- Respecto al primer objetivo especifico; determinar si el incumplimiento
contractual del arrendatario por vencimiento de contrato vulnera el derecho de uso de
la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023, se concluyd que los efectos econémicos
del incumplimiento contractual en los arrendamientos requiere una evaluacion
exhaustiva de diversos factores financieros, es decir, comprender los efectos
econdmicos del incumplimiento contractual en los arrendamientos implica un analisis
holistico de los impactos financieros directos e indirectos en todas las partes

involucradas.

Tercera.- Respecto al segundo objetivo especifico; determinar si el
incumplimiento contractual del arrendatario por falta de pago vulnera el derecho de
disfrute de la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023, se concluyé que implica
examinar la pérdida de ingresos para el arrendador debido a pagos de alquiler
incumplidos, los mismos que ocasionan efectos sociales que se extienden mas alla
de las partes involucradas, afectando la calidad de vida, relaciones sociales y

estabilidad emocional de los afectados.
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VI. RECOMENDACIONES

Primera. - Respecto al objetivo general analizar si el incumplimiento contractual
del arrendatario vulnera al derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023, se
recomendo que el Estado debe promover politicas publicas orientadas a proteger el
derecho a la propiedad y garantizar que los arrendadores puedan ejercer sus
derechos de manera adecuada y en armonia con el bien comdn y los limites legales

establecidos.

Segunda.- Respecto al primer objetivo especifico; determinar si el incumplimiento
contractual del arrendatario por vencimiento de contrato vulnera el derecho de uso de
la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023, se recomendd establecer plazos claros y
mecanismos efectivos, asi como la posible implementacion de un desalojo
administrativo en el procedimiento no contencioso para agilizar la recuperacion del
uso de la propiedad, contribuyendo asi a mejorar la comprension de los desafios
legales y practicos en el &mbito del arrendamiento, a través aplicacion mas justa y
equitativa de la ley en beneficio de ambas partes involucradas.

Tercera.- Respecto al segundo objetivo especifico; determinar si el
incumplimiento contractual del arrendatario por falta de pago vulnera el derecho de
disfrute de la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023, se recomend¢ la existencia de
bases legales de reparacion indemnizatoria para los arrendadores afectados por este
incumplimiento para proteger sus derechos e intereses, promover la equidad en las
relaciones contractuales y garantizar la eficacia del sistema legal en el ambito del
arrendamiento de propiedades, tales como un desalojo administrativo no contencioso
por parte de las municipalidades locales. Por lo que, la decision de implementarlo
dependera de la legislacidon, practicas existentes y las necesidades especificas de

cada caso, asegurando el respeto de los derechos de todas las partes involucradas.
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ANEXOS

ANEXO 1: Tabla de categorizacién

Categoria de

estudio Definicion Conceptual

Subcategorias

Indicadores

El Giancaspro (2022)

conceptualmente

incumplimient incumplimiento de las partes frente a las
o contractual  obligaciones contractuales,
dicha falta condena al
compensacion monetaria u otro tipo de

compensacion.

siendo que
pago de una

La Falta de
pago

Vencimiento
de contrato

Vulnera

Vulnera

El derecho a

o derecho ajeno (p.151).

Silva (2019) define conceptualmente
- como un derecho individual y absoluto, que
la propiedad esta limitado Unicamente por la prohibicion
de hacer dafio a los demas, denominado
también el derecho real
corporal que faculta a gozar, disfrutar,
disponer de ella, no siendo contraria a la ley

en una Ccosa

Uso de la

propiedad

Disfrute de la
propiedad

Vulnera

Vulnera

Fuente: Elaboracion propia 2024.



ANEXO 2: Instrumentos de recoleccién de datos

EI UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA
Titulo: El incumplimiento contractual del arrendatario y el derecho a la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023.
Nombre:
Cargo

Instituciéon

OBJETIVO GENERAL

Analizar si el incumplimiento contractual del arrendatario afecta el
derecho ala propiedad, distrito de Carabayllo, 2023.

Premisa: El incumplimiento del contrato de arrendamiento, en el derecho
contractual las obligaciones deben ser cumplidas. Ello supone que, la obligacion
de realizar la prestacion debe ser realizada en virtud del contrato, y si cualquiera
de las partes no cumple, estard supeditada a pagar una compensacion
monetaria u otro tipo de compensacion.

El derecho de propiedad, es un derecho constitucional garantizado por el
Estado el cual es ejercido en armonia al bien comun y los limites de la ley, donde
nadie puede ser privado de su propiedad, salvo causal de necesidad publica o
seguridad nacional previo pago de un justiprecio por el perjuicio ocasionado.

1. Ensu opinién, ¢Como el incumplimiento contractual del arrendatario afecta el
derecho ala propiedad de los arrendadores del distrito de Carabayllo?

2. De acuerdo a su experiencia ¢, Cuales son las herramientas legales a favor del
arrendador para prevenir el incumplimiento contractual del pago de la merced
conductiva que otorgue mayor tutela a los derechos de propiedad del
arrendador?



3. En ese contexto ¢Cuales son las alternativas normativas eficaces para la
restitucion de la propiedad cuando el arrendatario no abandona la propiedad
ante el incumplimiento contractual?

PRIMER OBJETIVO ESPECIFICO

Determinar si el incumplimiento contractual del arrendatario por
vencimiento de contrato vulnera el derecho de uso de la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023.

Premisa: Una de las formas de vulnerar el derecho del arrendador se presenta
ante el vencimiento del contrato de arrendamiento, ya que estos tipos de
contratos estan sujetos a un periodo de plazo, donde una vez culminada se hace
la entrega del bien arrendado. Sin embargo, la realidad dista de los acuerdos.
Privando esta situacién, el derecho de uso del titular, que afecta su derecho de
exclusion a terceros sobre el uso y sus distintas formas de explotacion del bien
ya que el arrendador no tiene dominio de su bien.

4. Explique usted ¢Como el incumplimiento contractual del arrendatario por
vencimiento de contrato vulnera el derecho de uso de la propiedad de los
arrendadores del distrito de Carabayllo?

5. De acuerdo a su experiencia ¢Qué medidas de seguridad ha previsto la ley a
favor del arrendador para recobrar el uso de la propiedad a fin de evitar la
pérdida de ingresos y depreciacién de la propiedad al vencimiento de contrato?




6. En ese contexto ¢ Cree que se deberia de considerar dentro del procedimiento
no contencioso un desalojo administrativo por incumplimiento contractual del
arrendatario por vencimiento de contrato para la restitucion del derecho de
uso de la propiedad?

SEGUNDO OBJETIVO ESPECIFICO

Determinar si el incumplimiento contractual del arrendatario por falta de pago
vulnera el derecho de disfrute de la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023.

Premisa: Un realidad Social preocupante, es la falta de pago en el contexto de
contratos de arrendamiento, ya que el arrendatario no cumple con su obligacion
de efectuar los pagos acordados en el contrato por el uso o la ocupacion de un
inmueble. Perjudicando el derecho de disfrute de la propiedad al evitar el
dominio de todo aprovechamientos y utilidades del bien, asimismo el derecho de
goce también incluye la posibilidad de obtener los frutos del bien sean civiles,
naturales e industriales.

7. Aunado a esto, ¢Cdmo el incumplimiento contractual del arrendatario por falta
de pago vulnera el derecho de disfrute de la propiedad de los arrendadores del
distrito de Carabayllo?

8. De acuerdo a su experiencia profesional, ¢ Qué, efectos econdmicos y sociales
genera la falta de pago del arrendatario, mas aun si se priva el disfrute de la
propiedad?




9. Finalmente, ¢Ud. considera que debe existir bases legales de reparacion
indemnizatoria para los arrendadores que ven privado su derecho de disfrutey
deben recurrir a un proceso de desalojo para conseguir la restitucion de la
propiedad, ante el incumplimiento contractual por falta de pago?

FIRMA'Y SELLO



ANEXO 3: Ficha de validacion de instrumentos para la recoleccién

ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Matriz de validacién de la Guia de entrevista de la categoria
EL INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El incumplimiento del contrato de arrendamiento, En el derecho contractual las
obligaciones deben ser cumplidas. Ello supone que, la obligacién de realizar la
prestacién debe ser realizada en virtud del contrato, y si cualquiera de las partes no
cumple, estara supeditada a pagar una compensacién monetaria u otro tipo de

compensacion.
S|CIC/R
ull|ole
flalhfl
ijriele
cli|r|v
Subcategoria | Indicador item i | d| el a|] Observacion
e ann
nidjclc
c ili
i ala
a
incumplimient 1En  su_ opinion, ¢Como el
incumplimiento contractual del
o contractual afecta arrendatario afecta el derecho a la ‘ { /] /(
del propledad de los arrendadores del |’
distrito de Carabayllo?
arrendatario 2. De acuerdo a su experiencia ;Cuales
son las herramientas legales a favor del
por afecta arrendador  para  prevenir el
vencimiento Incumplimiento contractual del pago de 1 /\ /‘
la merced conductiva que otorgue mayor
de contrato tutela a los derechos de propiedad del
arrendador?
el 3. En ese contexto ;/Cudles son las
E ) alternativas normativas eficaces para la
incumplimient restitucion de la propiedad cuando el 4 /} /\ ,1
| arrendatario no abandona la propiedad
onimcHn wfocts ante el incumplimiento contractual?
del 4. Expligue wusted ;Como el
incumplimiento contractual del A
arrendatario afecta arrendatario por vencimiento de contrato '1 Al ﬂ
por falta de vulnera el derecho de uso de la
propiedad de l!os arendadores del
pago distrito de Carabayllo?




ﬁ UNIvEzSIoAD CESAR VALLEID

Matriz de validacién de la Guia de entrevista de la categoria

DERECHO DE PROPIEDAD

El derecho de propiedad, es un derecho constitucional garantizado por el Estado
&l cual es ejercido en armonia al bien comuan y los limites de la ley, donde nadie
puede ser privado de su propledad, salvo causal de necesidad publica o

seguridad nacional previo pago de un justiprecio por el perj

uicio ocasionado,

Subcategoria

Indicador

[tem

-~

a B o ™ S ®

ey . - ™ @ X

- DN o Sl - !

0O 3 b < o

LB

Observacién

derecho de
uso de la
propledad

5 De acuerdo a su experiencia LQué
medidas de seguridad ha previsto |a ley a
faver del arrendador para reccbrar el use de
la propledad a fin de evitar |a pérdida de
Ingresos y depraciacion de la propledad al
vencimiento de contrato?

6. En ese contexto ;Cree que se deberta de
considerar dentro de! procedimiente no
contenciose un desalojo administrativo por
ncumplimiento contractual del arrendatario
por vencimiento de coniralo para la restitucidn
del derecho de uso de la propiedad?

derecho de
gisinsta de ia

propledad

7. Aunado a esto, ;Como &l ncumpimiento
contractual del arrendatario por falta de pago
vulnera el derecho de disfrute de la propledad
de los arrendadores del distrito  de
Carabaylio?

8. De acuerdo a su experiancia profesional
2Qué, afectos econdmicos y sociales genara
la falta de pago del arendataro, mds ain si
g4 priva & disfrute de la propiedad?

9. Finamente, ,Ud, considera que debe

| existir bases legales de reparacion

indemnizatoria para los arrendadores que ven
privado su derecho de disfrute y deben
recurnir @ un proceso de desalojo para
censeguir a restiuciin de 1a propledad, ante
al incumplmiento confractual por falla de

pago?




ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Ficha de validacion de juicio de experto

Nombre del instrumento

Guia de entrevista

Objetivo del instrumento

Validar el contenido del instrumento

Nombres y apelliidos del experto

GQuollan CMaler Catalal A |

Documento de identidad

0Aa gy

Anos de experiencia en el area

B Gaaas .\e PN Qe ot e

Maximo Grado Académico Rk = e
. 5 LEh
Nacionalidad (5 - &
S LA
Instituciéon O
Cargo o T omx-c,
Numero telefonico GGy 2 o
Firma
ABOGADD
Ry CALR, 1677
Fecha

\7,/’o<g’9uf



ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJD

Matriz de validacién de la Guia de entrevista de la categoria
EL INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

E! incumplimiento del contratc de arrendamiento, En el derecho contractual las
obligaciones deben ser cumplidas. Ello supone que, la obligacién de realzar la
prestacién debe ser realizada en virtud del contrato, y si cuaiquiera de las partes ne
cumple, estard supeditada a pagar una compensacibn monetaria u otro tipo de

compensacion.
‘| S|CC
' ujljole
fla/h'|
i|jrlee
cli|r|v
Subcategorfa | Indicador item i |d| el a Observaciéon
eann
nidiclec
e| (1]}
i ala
a
incumplimient 1.En  su opinkn, (Como el
incumplimiento centractual dal
o contractual afecla arrendataric afecta el derecho @ la z] A 4 A
cel propiedad de Ios arendadores del
distrito de Carabaylio?
arrendalaro 2. De acuerdo a su expenancia ;Cusles
son 1as herramiantas ‘agales a faver del
por afects | grendador  para  prevenir el/!‘(‘{,{
la merced conductiva que olargue mayer
de contrato tutela 3 los derechos de propiedad del
arrendador?
al 3, En esa contaxto ,Cudles son las
3 alternativas normativas eficaces pars &
incumpéimient rasttucion de la propiedad wmdoelﬂ ,f ,4 {
arrendatario no abandona B8 propiadad
| o contraciual afecta ants el incumplimiento coniractusi?
del 4 Explique usted sComo &l
; ncumpimiento contractual del
arrendatario afecta | grrendatario por vencimiento de contrato 4 { /
por falta de viinera el derecho de uso de la|
propledad de los amendadores del
page distrito de Carabaylio?




ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEXD

Matriz de validacion de la Guia de entrevista de la categoria

DERECHO DE PROPIEDAD

El derecho de propiedad, es un derecho constitucional garantizado por el Estado
al cual es ejercido en armonia al bien comin y los limites de la ley, donde nadie
puede ser privado de su propiedad, salvo causal de necesidad publica o
seguridad nacional previo pago de un justiprecio por el perjuicio ocasionado,

1r |

Subcategoria

Indicador

S
|

- gy - e -
& B a - 'e
- 06 3 0

Eacht - LI |

~ 0o T O

GR

Observacion

o 3D ® < o

derecho de
uso de fa
propiedad

afecta

5 De acuerdo a su experiencia ;Cué
madidas de seguridad ha previsio la ley a
favor del arrendador para recobrar @l uso de
ta propledad @ fin de evitar & pérdida de
ingresos y depreciacidn de la propladad al
vencimiento da contrato?

afecta

& En ese contexto ;Cree que se deberia de
considerar dentra del procedimientc no
contencioso un desalojo administrativo pof
incumplimianto contractial del arendataro
por vencimiento de contrato para ia restitucion
de! derecho de uso de |a propiedad?

Jderecho de
disfrute da la
propiedad

afecta

7. Aunado & esto, ;Cémo al incumplimiento
contractual del arrendatario por falta de pagoe
vulners el derecho da disfrute de la propiedad
de los arendadores del distrito de

Carsbaylio?

afacta

8. De scuerdo a su experiencia profasional,
£Qué, efectos economicos y sociales genera
la falta de pago del arendatario, mds adn sl
$& priva el disfrute de |a propledad?

9. Finalmente, ;Ud. conskiera gue debe
exdstr bases legales de reparacdn
ndemnizatoria para ke arrendadores que ven
privado su derecho de disfrute y deben
racury @ un proceso de cesalojo para
conseguir la restitucién da |a propiedad, ante
ol incumplimiento contractual por falta de
pago?




ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Ficha de validacion de juicio de experto

Nombre del instrumento Guia de entrevista
Objetivo del instrumento Validar el contenido del instrumento
Nombres y apellidos del experto CAeLoS AlmAMDo  LORA Brewee
Documento de identidad 0b6JV6Ib
Afos de experiencia en el area 25
Maximo Grado Académico Do T 2
Nacionalidad th VA
Institucion eV
Cargo b \
. afon
Numero telefénico Q8+ B2Y 353 ‘ \ {\ o
(w
Firma Carios Atmandol
Fecha 12 -06-2029
4




ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLESD

Matriz de validacién de la Guia de entrevista de la categoria
EL INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

El Incumplimiento del contrate de awendamiento, En el derecho contractual las
obligacicnes deben ser cumplidas. Elio supone que, la obligacién de realizar la
prestacion debe ser realizada en virtud del contrato, y si cualquiera de las partes no
cumple, estard supeditada a pagar una compensacion monetaria u ofro tipo de

compensacion.
S|C C
ull|loe
flalhll
irjele
clijriv
Subcategoria | Indicador item i |d el a| Observacién
eann
nidclc
c il
i ala
a
| incumpiimient 1.En :“u opnién,  ,Cémo o:
Incumpiimiento contractual il ]
ocontractual | afecta mmm.lm-ul/l
del propiedad de ios arendadores el || | |/
distrito de Carabaylio? |
arrendalano 2. De acuerdo a su experencia ¢ Cudles
2on las haramientas legales a faver del
por afecta | grrendador para  prevenr el
vencm incumglimiento contractual del pago de
ko la mercad conductiva gque otorgue mayor {j )
de contrato tutela a los derechos de propiedad del
- arrendader?
el 3. En ese contexto ;Cudles son Iss
P i alternativas normativas eficaces para la
incumplimient restitucidn de la propiedad cuando el /\ 4 I{ /
amendataric no abandona la propiedad
ocontractual |  dfecta | .y el incumpimients contrachual? AL\
de! 4  Expique usted JCémo el
Incumplimianto niractual del
arrendatario afecta arendatario por vmg:ﬂ:.m de oontml‘:
vuinera el derecho uso de
por falte de de ks arrendadores del " ’
pago distrito de Carabaylio? !




ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

DERECHO DE PROPIEDAD

Matriz de validacién de la Guia de entrevista de la categoria

El derecho de propiedad, es un derecho constitucional garantizado por el Estade
el cual es ejercido en armonia al bien comun y les limites de la ley, donde nadie
puede ser privado de su propiedad, salvo causal de necesidad publica o
seguridad nacional previo pago de un justiprecio por el perjuicio ocasionado.

Subcategoria

Indicador

ftem

S

u
f
i

- o
. O ® o = =~ o
-0 3 6. . O FD
— 0 3 m < ®

- o B @

CR
e
I

Cbservacion

derecho de
uso de la

propiedad

afecta

5 De acuerdo a su experencia ,Qué
medidas de seguridad ha previsto 1a Jey a
favor del arendador para recobrar o uso de
la propiedad a fin de evitar |a pérdida de
lmmoaydoprododhdebpwpbdadd
vencimiento de contrato

\_4'“

afecta

6, Enmoonhsxto¢¢wequoudob¢iado
considerar dentro del procedimiento ne
conencioso un desalojo administrativo por
Incumplimiento contrectua! del amendatario
por vencimiento de contrato para la restitucian

del derecho de uso de la propledad?

derecho de
disfrute de la

propiedad

afecla

7. Aunado 8 esto, ;Como el incumpimiento
contractual del arrendatario por faita de pago
vulnara el derecho de disfrute de la propiedad
de los amrendadores del distito de

Carabaylio?

8, De acuerdo 2 su experiencia profasional,
£ Qué, efactos econdmices y sociales genera
la faka de pago del arrendatario, mas aon s
ga priva el disfrute de |a propiedad?

—

afecta

9. Fnalmente, ;Ud. considera que debe
existir bases legales de reparacion
indemnizatoria para los amendadores gue ven
privado su derecho de disfrute y deben
recurrit @ un procesc de desalojo para
canseguir la restsucidn de i propeedad, ante
ol incumplimiento contractual por faka de

pago?
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Ficha de validacion de juicio de experto

Nombre da! instrumento

Guia de entrevista

Objativo del instrumento Validar el contenide del instrumento
 Nomores y speldos del experto | &N ce(Feawanddo JA Fotus Gens no |

Documento de idanticad h‘\; oReb Iy

Afos de experiencia en el drea AS AR

Maximo Grado Académico t} ol Ton,

Nacionaidad P‘t QUANA

Institucién U Nwvarsioad GeSpa Vo) (X0 |

Cargo N Atiue leHfte

Numero telefénico 24y

Firma .
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ANEXO 4: Ficha de andlisis documental

OBJETIVO GEMERAL:

Analizar si el incumplimiento contractual del amendatario vulnera el derecho ala
propiedad, distrite de Carabayllo, 2023.

Ficha die andliis de feente de documenios - casatidn

Mentificacion de la Fuente:

Casacion Nro. 318 - 2015 - Corte Suprema de Justicia de |z Republica Sala Civil Permanente

Lind:

hitps:fwweer pj.gob. peiwpsfwemdconnectB4cEf0804d2888 1 cB7d 117 ac2bbrfa8d/'Resolucion 318-

2015, pdf MO D=AIPERESECACHEID=04c 8080442 866 1c87d 1f7ac2 5b /TR0

Texto relevants

Andlisis del contenido

Ls casscion se pressnta como una posibiidad
vighle que fiene como objetive sjencer el
cantrol de lss decisiones risdiccionales para
verificar si se han respetsdo las normas que
garantizan el debido proceso. En relacion al
numeral Il d= la resolucion, es esencial
destacar gue & inciso 2 da Articulo 138 de |a
consfitucion politica del Perd establece al
derecho de |as partes a recibir una resolucion
fundada en derecho, lo gue mplics gus ks
fribunales estan obligados a justificar sus
fallas, exponisndo los elemsenios de hecho
que  los  respskds 5| incumplimiento
contractual. En cusnto 3 3 sentencis de |3
sala de merto, esta concluye que no s2 ha
probado el pago de los armendamientos desde
sbril hasts noviembre de 2007, debido 3 13
falts de prusbas convincenies. Se menciona
una declaracion escrita de Veronica Marcos,
d= fzcha 23/M11/2008, =n |la que sfimna haber
recibido una suma de diners d= SIGDELA
5.4 correspondisnts al pago de 135 rentas de
bos meses mencionados. Sin embargo, esta
declaracion fue valida recien el 12/05/2010,
despues de gue Rosina Sanabria adguinese
=l predio. No cbstante, s2 omite el hecho de
que |z certificacion no es una copia simple,
sing wns copia  legalizsds  desds el
24/04/2007. Ademas, == destaca que no 58
considers la renta de Veronica Marco, s cual
podria haberse corroborado & trawes del

Hespecto & I3 casacion, hacemas hincapie en
iz obligacion de los tibunales de fundamentar
sus fallos conforme al Articulo 138 de nuestra
carts magna y  otrss  normativas  legales
perinentzs.  Ademas,  destacamos a
importancia de una motivacion rigurosa para
asegurar que la resclucion judicial se base en
una svaluacion racional de los hechos y no en
srbitrariedad. Ls falts d= pago wulnera el
derschio 3 |3 propiedad y al incumplimiento
contractual. Se evidencia que |a sala de merito
concluye gue no == ha acredifado &l pago de
armendos debido a |a insuficiencia de pruebas.
Sin embargo, se senala que la certificacion del
pago de  rentas, aungue posterior 3 la
adguisicion  del predic por parte de la
demandantz, no fus debidaments considersds.
Ademas, e omitz |a renta de Veronica Marco,
que podria haberse werfficado a través de
registros bancarios. Damos I3 sentencia por
una descrpcion incompleta de los medios
probatorios y por no realizar un analisis
detallado de los mismos, o que constituye una
infraccion al derecho a una debida motivacion.




regqistrc de cheguses en dolares  de
SCOTIAMBAMEL

Fonderamiento

En conclusion, esta casacicn emitida por la Sala 25 cusstionada debido a la insuficiencia de
prushbas considersdas v al incumplimiento del deber de motivacion detallada en Iz descripoion
judicial. Se concluye gue |la certificacion de pago d= rentas, aungue posterior a s adquisicion del
predio por parie del demandante, omite la renta d= Weronica Marco, la cual podria haber sido
corroborada mediante los registros bancarios. La falia de debida motivacion v la evaluacion
rigurcsa de las prusbas podrian constiuir una wulneracion del derecho a la propisdad, segun ko
establecido en las dispasiciones legales perfinentes. Ademas, es importante mencionar que la
casacion mterpuestia por SIGDELD fue declarads fundadsa, o que mplica que s& reconocia la
exiztencia de irregularidades =n la sentencia de la =ala de merite. En consecusncia, == ordeng a
Iz quints sala especializada en lo civil da |a corte de justicia de Lima emitir una nueeva resolucion
conforme & derecho, tomando en consideracion las observaciones y argumeanios presentados
durante el proceso de casacion.




QOBJETIVO GENERAL

Analizar si &l incumplimésnto contractusl del arrendstario vulnera al derecho a la

propiedad, distritc de Carabayllo, 2023,

Ficha de analisis de fuente de documentos -

ldentmcacion de |3 Fuenie:

Casacion M° 4354-2018 Lima

Link: hitps:iicdnpacetajurdica.com. pelaley CasaciteC3%B3n a2 0M. 0% 204054

S FI0LALEY pof

TeEio redrvaite

Andlsis ded contenildo

=2 alega la wulneracion ael arbculo 212
del Codigo Civil, argumentando que s=
ha infringide la nomatea al no
establecer corrsctamentz |3 relacion
iogica entre el contenido del articuls
mencionado v las ventajas que debenan
oforgarse  al poseedor, guisn es
considerado sujeto protegedo por dichs
disposicion.

Aungue s inscripcion registral no es
obligstoria para considerarse propietans
d= un bien mmueble, segun nusstro
codigp ciil. la transferencia de
propiedad s2  efecila  simplements
mediantz = consentiméento de las
partes, tal como lo establece =l articule
948. En este sentido, |a inscripcion en &l
registro sive para hacer publica
titulsridad del DERECHO OE
PROPIEDAD v protegerla segun los
principios de legitimidad. publicidad v
busna fa.

Ue acuerdo con lo establecido en el ariculo
912 del Codigo Civil, el poseedor que achia
coma propietana del bien tiens =l derecho de
transferiflo o enajenaro. Sin embargo. &
parte recurrida argumenta que esta sHuacion
no s& evidencia en el presante caso, ya que
no s& ha demostrado que los demandados
cuenten con un derecho inscrito socbre el
mmueble objsto de la compraventa, lo cual
gQEnerana conviccion sobre su propiedad.

El articulo 948 del Codigo Civil establecs que
ko5 propestarios de bienss immuebles tienen
todos  los  derechos necesarios para
gjercer su propiedad. d= acusrdo con lo
dispuesto en el arbculo 823 del mismo
codigo. Ademsas, sostiens que la fecha
exacta de la transfarencia no &5 un requisito
ndispensable, ni fampoco o sonm los
requisites para la formalizacion d= s
escriura pdblica, especiziments =i las partes
reconocen la autenticidad del documento y
coinckden en la facha 2n que fue elaborado.

Ponderami=nto

En conclusion, esta casacion resalts ks importancia de |a titularidad de la propiedad
ya que este no depends exclusivamente de la inscripcion registral, =ino gue pusde
establecerse mediant2 2l consentimiento de las partes involucradas, como ko establece
el articulo 949 del codigo cwvil. Esto resalta la importancia de comprender ks relacion
entre las disposiciones legales y su aplicacion en el ambito jundico.




FRIMER OBJETIVO ESFECIFICO:

Ceterrninar si el incurmplimiento contractual del amendatario por vencimiento de
comtrato vulnera =l derecho de uso de la propiedad, distrito d= Carabayllo, 2023,

Ficha de analisis de fuente de documentos — CA SACIDN

Identificacion de la Fuente:

Sala Ciwvil Permanente- Casacion N° 808 — 2018

Link: hitps:/istatic lepgis peiwp-contentuploads201 8108 Desalojo-par-

ooupaci e 3% B An-precans-Casani e C A e B In- Dl 2018-Del-Sanis-Legis.pe .pdf

Texto relevanta

Analisis del contenido

El cuarto Fieno LCasatone |[Expedients
nomero 2185 - 2011- Ucaysli} ha
establecido un precedente judicial que
vincula @ todos los jusces de la republica,
segun kos dispuesto en el articulo 400 del
codign  procesal  civil  Segun  este
precedents, 52 considera que una persona
£5t3 en posesion precarnia cuando acupa un
mmueble que no es d= su propiedad, sin
pagar renta y sin tener un titulo legal para
hacerlo, 0 cuando el titulo que posee no
ofrece proteccion alguna fremte a la
reclamacion del propietanio.

En cuanto a3 ks supuesta infraccion arficulo
1700 del cadigo civil, ka instancia de merito
no ha cometfido tal falts. Segun lo
establecido en dicha norma y conforme a la
nterpretacion de ks Corte Suprema de la
Republica en el W Pleno Casatoro, se
presums gue 2l contrato de arrendarmisnto
continua vigente hasta que =l arrendador
solicite la dewolucion del bien. Esta
continuacion del contrato  ha  sido
demostrada segun 2l criteric de las
nstancias de merito.

Es imporiante destacar que los pagos
realizados por el demandado despues de la
expiracion del contrato y de haber recibido
2l requerimiento de devolucicn del bien, no
pusden interpretarse como una indicacion
de la continuacion del contato de

Mencsonando el cuaro plenana casatono
civil, enfatizando que al vencerse un
contrato de amendamisnta se conviere
en un supuesio de posesion precana,
debido 5 eso &l arrendador debe reguerir
la devolucion del bien al arrendatario;
coligando al puzgado gque framito esie
proceso sies gue resulia competente para
poder resolverds debido al no existir una
cuantia determinada, mencionando a los
articulos 1700 y 1704 del codigo civil,
estos establecen gue = amendatario
teniendo en su poder el bien del
arrendador no debe existir una renovacion
automatica tacita sino que debe tener una
comunicacicn del arrendamisnio hasia
que el arendador pueds solicitar su
devolucicn, mediante cartas notariales
que damuestren que &l arrendsdor no ha
tenido ningun imgediments para solicitar
ls rents, estos cobros son importantes
para I3 continuidad del arrendarmisnto del
al derecho que tiene inscritc el
demandants.

Con ello, articule 1700 del codigo civil
alega que, 3 dicha base sustancial la
excepcion de incompetencia ha sido
socavada, ya que no se ha tomado en
consideracion que, después  del
requenimients  notarisl, se realizaron
nusvos pagos de la renta. Por lo tanto, no




arrendamients. E5to s fundamenta en kos | se ha dado por hnalizsdo & contraio de
establecido en 2l articule 1700 del Codigo | arrendamisnto.

civil, asi como en el articulo 1704 del mismo
codigo, que establece gque, una wvez
finalizado el contrato de arrendamienio, si
=l arrendatanc no devuelee el bien. el
amendador tiene un dersecho a exigir una
dewvolucion ¥ a cobrar una penalidad o una
prestacion equivalente a la renta del
pencdo antenor, sin gue esto signifigus la
continuacion del conirato de
arrendamiento.

Ponderamisnto

En conclusion, este caso de casacion resalta la importancia del cuarto pleno casatono
ya gue en este 52 establecen los supuesios gue configuran la ccupacion precaria, donde
menciona que =l solo vencimiento del contrato de arrendami=sntio no resusihve =
contrato, sino que, por imperio de s ley, 52 asume la continuacian del mismo hasta que
2l arrendador le requiera la dewolucian d=l bisn. Asimismo, también se resalta que no
hay una rencvacion automatica del contrato de amendamiento, sino gue esta queds
sujeta a la comunicacion del amendador hasta que se solicite la devolucion del bien, lo
cual s2 realiza mediants caratas notariskes. Por lo tanto, se sostiens gue la infraccion
died articulo 1700 dal codigo civil no procade, ya que el amendador solicito la devolucion
d=l bien de manera adecuada y los papos posteriores d=l arrendatanic no imphican ks
continuacion del contrato de arrendamiento.




FRIMER OBJETIVO ESPECIFICOS:

Oeterminar si el ncurmplmiento contraciual ded arrendatano por vencimients de
contrato vulnera & derecho de uso de |a propiedad, distrito de Carsbayllo,

2023

Ficha de analisis de tuente de documentos -Lasasion

ldenthcacion de |3 Fuente:

CASACION N® 4742-2017 CUSCO

Link: hittps:/istatic legis. pefwp-content'uploads201 803 Cas -4 T4 2-2017-Cusco-

IS5, _pdf

Texto relevante

Analisis del contenido

El arbculo 1020 del Codego Gl
establece gus el derecho de uso
permifte a una persona utilizar un
biem no consumible de manera
directs, siendo wn derecho personal
qus no puede ser fransferido a ofros,
segun lo indicado en el articuls 1029,
Sin embargo, existe una excepcion en
I3 que =ste derecho puede extenderse
& la familia del benseficiario, conforme
al articule 1028, Ademas, el articulo
1028 del Caodigo Civil mencionado
establece que el derecho de uso y
habitacion se extiende a la familia. En
2l caso en cuestion, se debe tener en
cuents  lo siguiente: o los
demandantes son kos propietarios del
bizn, segun ks Escritwra N® 12 del
Bi=mio 1881-1932; ij) los demandados
no han demostrado tener ningun tiulo
gue justifigus su posesion durante el
proceso; ¥ i) B demandsds Msura
Calderon  Molina presentd  un
docurnento de compra venta de fecha
wveinte de noviembre de mil
novecksnios noventa y uno, el cusl es
un documento privado firmado con su
hermano y no tiene suficiente fuerza
l=gal para justificar su posesicon sobre

El articula analiza la aplicacion del derecho
de uso y habitacion =n 2l contexio de un
conflicto legal. Se sborda la cuestion d= si
bos demandados tensen derecho a8 hacer
usc del bien en disputa, particularments
en relacion con la exiension de este
derecho a la familia del titular. Ademas, se
evalua la walidez de los documentos
presentsdos como evidencia durante el
proceso, destacando la importancia de la
titularidsd del bien v la documentacion legal
que resgalde la posesion. Se  hace
referencia a la nfraccion al arbiculo 1023 del
Codigo Civil, senslande gue el
ncurnglimiento total de |a obligacicn judicial
constituye una vulneracion de los derechos
a Iz tutela judicis! y a la motivacion de la
sentencia. Esto imghica un analisis mas
profundo de los  prncipios  legales
mvolucrados y sus implicaciones en el caso
especifico, a5 como wna consideracion de
i3 justicia ¥ equidad =n |3 resolucion del
conflicto. e wve el incumplirniento
contractusl entre [as partes, quisnes no han
logrado demostrar un titulo legal que
respalde su posssion del bien en disputa.
Estz aspecio sugiers una posible viclacion
d=  las obligaciones  confractusles




=l bien =n suk. s, - Imfraccion al
articulo 1023° del Codigo Civil: Si bien
25 ciero existe un derecho de uso
extensible a Iz familia del usuario
haciendo uso del citado arbculo, la
norma no puede ser utilizada en
contra de los derechos del titular del
predic o inmueble como en esfe caso,
a5 decir a). Desde luepgo, no cualguier
nivel en gus == produzca  tal
ncumplimienta genera de inmediato
Iz posibilidad de =su comtrol  El
incumplimiente toftsl  de dichs
obligacion, es decir, el dejar
mncontestadas las pretensionses, o el
desyiar la decision del marco del
debate judicial generando
indefension, constituye  wulneracion
d=l derecho a I3 tutela judicial y
tambien del derecho a la motivacion
d=  la sanfencis {incongruencia
omisiva)

relstionadas con 13 fulandsd y posssion
del inmusble

Ponderamis=nto

En la casacion presentada existe una posicke infraccion contraciual por pare d= los
demandados, ya que no han podido justificar legalments su posesion del bien en
disputa. Esto resalta la importancia del cumplirmientc de las obligaciones
contractusles para evitar conflictos legales vy proteger los derechos de las paries
nwolucradas. Ademas, podemos ver que no s= esian aplicando correciamente ks
k=, especialmenta en o que respects al derecho a la futela judicial y a la motivacion
de las deciziones judiciales, para garanfizar una resolucion justs vy equitativa del

conflicho.




SEGUNDO OBJETIVD ESPECIFICO:

Detzrminar =i el incumplimiento contracteal del amrendatario por falta de pago
vulnera 2l derecho de disfrute de la propiedsd, distrito de Carsbayllo, 2023

.,

Ficha de analisis de fuente de documentos - Expediente

ld=ntihicacion de la Fusnta:
Expedients M®: 2338-2017- Callac

Link: Expediente N° 02836-2017-0-0701-JP-CI-02
hitps:/ice|.pi.gob. pefoeiforms/bu sguedaform. html

Taxbd relgvanta

anallels dal contenido

El demandsdc Jorge Vienceslao
Terrones Bricefio  inferpone una
demanda de deszlojo por falta de
pago contra Mana Elena Roalcabs|
Jaramillz, en la cual solicita que la
demandada continde el contrato de
arrendamients  bajo  las mismas
condicionss v teérminos establecidos
en el contrato  antericrmente
mencionado. Para  respaldar  sw
posicion, citamos el arbiculo 1666 del
Codigo Civil, que establece: “Por el
amrendamientz, el amendador se
obliga 3 ceder temporsimentz  al
arrendstario el uso de un bisn por

cierta renta convenida”™. Por su parte,
gl inciso 1 del arbculo 1687 del

mismo Cuerpo de Leyes precisa: “El
contrato  de  arrendamienta  pusde
resolverse: Sioel arrendatario no ha
pagado 3 renta del mes anterior y se
vencs ofro mes ¥ ademas quince dias.
Si Iz renfa s= pacta por periodos
mayores, basta & vencimisnto de un
solo perfiodo y ademas quince dias. Si

2l alguiler == conwviene por periodos
menares @ un mes, basta que venzan

fres penodos”. Ademss, con el
docurmento denominado "Contrato de
Alguiler”, celebrado entre las pares
procesales  con fecha 02 de
nowviembre de 2015 (pagina 15), se
acredits que el sccionante dic en

2 invaca el arficulo 12248 del Codigo CGnal,
gqus establece que le commesponds a la
demandada demostrar lo contranc 3 o
afirmado por el demandante, presentando los
medios probatorios comespondientes. Esto se
conoce coma la carga probatona, gus recas
sobre toda persona que deses respaldar sus
argumentos en un juicio. Al no cumplic con
esta sccion, 52 presume que la demandada
na ha cumplido con sus obligaciones de
pago. Por lo tanto, se aplican el ariculo 1666
d=l Codigo Civil. gque establece las
obligaciones del armendsdor en un contrato de
arrendamiento, ¥ el articuls 1887 del mismo
codigo, que establecs las condiciones para
resalwer un contrato de arrendaréento debido
3 s falta de pago por partz del arrendatano.
Ambos articulos == aplican a3 favor dal
demandantz. Ademas, == cuenta con el
documento “confrate de alquiler”, gue
demuesira gue la demandada no ha realizado
ks pagos cormespondisntes.




arrendamients  al demandado el
inmueble wbicade en =l Pasaje
Miranaves MN.° 270 — Callso, por la
suma de 5/, 500.00 soles mensuales,
por &l plazo de doce meses, es decir,
desde el 02 de noviembre de 2015
hasts el 02 de noviermnbre de 2018. La
demandada se comprometic a pagar
mensualments y por adelantado las
citzdas sumas. Asimismo, la pare
demandantz presenta ks recbos
Impagos por concepto de
arrendamients del inmesble
mencignade por parte de la
demandada desde ensro de 2017
hasta noviembre de 2012 {Paginas 45
ab7).

Ponderamiento

En conclusion, este caso de casacion resalia la imporiancia de cumplir con las
obligaciones establecidas en un contrato de armendamiento, como s2 especifica en los
articulos 1888 del codigo civil donde se establecs las obligaciones gue tiene el
arrendsdor misnfras que en el articuls 1697 del codigo civil, se establece las
indicacionss para las cusles el contrato de amendamiento pueds ser resuelto. Por ofro
izdo, el documento denominada “contrate de alguiler” resulta ser un medio probstorio
de gran importancia, ya que evidencia |3 falta de pago por parte de la demandads.
Ademas, la carga probatoria en este cazo fue crucial, dado que la demandada tiens la
obligacion de refutar las afirmaciones del demandante. &) no hacerlo, cayd en rebeldiz,
o que presume su culpabilidad. Asimismao, |3 sentencia emitida en este caso fue justs,
ya que se baso en la presentacion de bos medios de prueba que demostraron la
culpabilidad de la demandad.




~,
SEGUNDO OBJETIVO ESPECIFICO:
Ceterminar =i el incumplimiente contractual del arrendatario par falia de papo
vulnera el derecho de disfrute de la propiedad, disfritc de Carabayllo, 2023,
A

Ficha de analisis de fuents de documantos — CASARLCHIM

Identmcacion de |3 Fuenie:
CASACION M* 2237231-2018 TACHA
Link: hitps:iiimp.lpderscho. pefwp-contenttuploads 223012 Casacion-23731-2013-

Tacnas- L FDerecho. pdf

Tawto relevania |

Andliziz del contenido

El &d gu=m, al emitir su fallo, interprets
de manera equivocada la norma
especiicada (arbcule 811 del Codigo
Ciwil), otorgando validez a los términos
“justificacion” v "tolerancia” en relacicn
con el derecho de posesion sin un titulo
gue respski= el uso y disfrute del bien.
Ademas, se respskds de  forma
incamecta en &l Cuaro Pleno Casatorio
al afirmar gue I3 posesion debe ser
inmediata, sin especificar cual es =l
fundamento de esta afirmacidn dentro
de I= instanciza  judicial. Esis
interpretacion contradice lo establecido
en el Cadigo Sustantivo.

El arficulo 811 del Codigo Civil s= aplica
en casos de desalojo por posesion
precarid, ya gus =xige que no solo 5=
scredite =l derscho del demandants
para exigir la restitucion del bien. sino
tambign que la parte emplazada ocups
el bien sin tiulo o cuando el que tenia ha
fenacido.

Ls =monss mierpretacion del arbculo
211 del Codigo Civil s2 centra en los
terminos de “justificacion™ y “tolerancia”
en relacicn con el derecho de posesion
sin tritule alguno que resgalds el uso o
disfrute del bien. Este articulo
establece gue |3 posesion precaria es
aquells gue s= ejerce sin titulo alguno o
cuando el titulo anteror ha caducado.
Aungus el articule menciona el Cuarto
Fleno Casatorio, este no especifica gque
fundamento respalds Iz afirmacion de
que Iz posesion debe ser inmediata, |o
cual contradice =l Codigo Sustantiva.

Adamas, =2 senala gue Iz posesion de
los demandados es sin titulo alguno
gus justifigus sl wso o disfrute del
biem, ya gue no existe contrato de
alguiler o arrendamiients & su favor. Por
2l contraria, =l demandante cusnta con
un titube aprobado, lo gue lo convierte
en el titular Unico ¥y exclusiwo del
deraechio real de propiedad del bien
inmueble en cusstion.

Ponderamisnto

En s casscion presentada, 52 senals |3 infraccion normiabya con respecio al arbculs
211 del Codigo Cwil, debido a una interpretacion inequivoca. Ademas, se hacs
hincapie =n que se respaldd indebidaments en 2l Cuarto Pleno Casatonio al afirmar
gus la posesion debe ser inmediats. En consecuencia, se concluye gue el tibular
unico y exclusivo del derecho real de propiedad del inmueble s ls persona que
cuents con un tiiulo aprobado.




ANEXO 5: Consentimiento informado UCV

Consentimiento informado

Titulo de la Investigacion: “El incumplimiento contractual del arrendatario y el derecho a la
propiedad, distrito de Carabayllo, 20237,
Investigadores: Quiroz Cumpen, Mila Clotilde v Torres Ramirez, Jessica.

Proposito del estudio:

Le mmvitamos a participar en la investigacion titulada: “El incumplimiento contractual del
arrendamiento v el derecho a la propiedad, distrite de Carabayllo, 2023,

Cuyo objetivo es: Analizar si el incumplimiento contractual del arrendatano afecta al derecho a
la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023, Esta investigacion es desarrollada por estudiantes
pregado de la carrera profesional de derecho, de la Universidad César Vallgjo del campus Lima
MNorte, aprobado por la autondad correspondiente de la Umiversidad v con el permuso de la
institucion.

Describir el impacto del problema de la investigacion

En resumidas cuentas, la problematica comprende un problema social que aun se mantiene
latente, que son los inguilinos morosos y precarios que se niegan a desalojar las propiedades
arrendadas, pese a que las normas se vienen ajustando, en temas de desalojo, v estas adin resultan

insuficientes, como el incumplimiento contractual afecta el derecho a la propiedad.

Procedimiento

51 usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente:

1. Se realizari una encuesta o entrevista donde se recogerin datos personales y algunas
preguntas sobre la investigacion titulada: “El incumplimiento contractual del
arrendamiento y el derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023,

2. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 50 minutos yse realizara en el
ambiente remoto o despacho que labora; las respuestasal cuestionario o guia de entrevista
seran codificadas usando un nimerode identificacion y, por lo tanto, seran andnimas.

Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir s1 deseaparticipar o
no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea continuar puede hacerlo
sin ningin problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

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



Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informara que los resultados de la investigacion se le alcanzardn a la institucidnal término
de la investigacion. No recibira ningin beneficio economico ni de ningunaotra indole. El
estudio no va a aportar a la salud individual de la persona, sin embargo, los resultados del
estudio podrin convertirse en beneficio de la salud pablica.

Confidencialidad (principio de justicia):

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

Problemas o preguntas:

Si tiene preguntas scbre la investigacion puede contactar con los investigadores;
Quiroz Cumpen. Nila Clotilde email: ncguirozg@ucwvirtual.edu.pe y Torres Ramirez,
Jessica email ttorresra22@ucvvirtual.edu.pe y la Mg. Guerreros Coronado, Eliana
Marisabel, email: emguerreros@ucvvirtual.edu. pe.

Consentimiento

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

Nombre y apellidos: Enrigue Vicente Santoro Capella, DNI N® 07855672, CAL N¥ 3958
Fecha: 22/05/2024, a horas 11:00 a.m.

FiRMA ¥ SELLO

Para garantizar la veracidad del origen de la informacion: en el caso que el
consentimiento sea presencial, el encuestado y el investigador debe
proporcionar; Nombre y firma. En el caso que seacuestionario virfual, se debe
solicitar el correo desde el cual se envia las respuestas a través de unformulario
Google

oo INVESTIGA
I.-ﬂ" ucy



UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA
Titulo: El incumplimiento contractual del arrendatario y el derecho a la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023.

Mombre : Enrigue Vicente Santoro Capella

Cargo : Abogado - Gerente

Institucion  : SANTORO ASESORIA LEGAL 5. CIVIL RLL.
OBJETIVO GENERAL

Analizar si el incumplimiento contractual del arrendatario afecta el
derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023.

Premisa: El incumplimiento del contrato de arrendamiento, En el derecho
contractual las obligaciones deben ser cumplidas. Ello supone gue, la obligacion
de realizar la prestacion debe ser realizada en virtud del contrato, y si cualquiera
de las partes no cumple, estara supeditada a pagar una compensacion monetaria
u otro tipo de compensacion. El derecho de propiedad, es un derecho
constitucional garantizado por el Estado el cual es ejercido en armonia al bien
comun y los limites de la ley, donde nadie puede ser privado de su propiedad,
salvo causal de necesidad publica o seguridad nacional previo pago de un
justiprecio por el perjuicio ocasionado.

1. En su opinion, jComo el incumplimiento contractual del arrendatario
afecta el derecho a la propiedad de los arrendadores del distrito de
Carabayllo?

Desde mi experiencia, el incumplimiento contractual del arrendatario afecta el
derecho a la propiedad de los arrendadores debido a que en peligro su capacidad
para beneficiarse economicamente y ejercer el control sobre su propiedad de
manera efectiva y legalmente reconocida.

2. De acuerdo a su experiencia jCuales son las herramientas legales a favor
del arrendador para prevenir el incumplimiento contractual del pago de la
merced conductiva que otorgue mayor tutela a los derechos de propiedad
del arrendador?

Desde mi perspectiva, una herramienta legal efectiva para prevenir el
incumplimiento contractual del pago de la merced conductiva es la posibilidad de
establecer clausulas de renovacion automatica del contrato de arrendamiento,



sujelo al cumplimiento de ciertas condiciones por parle del armandalario, como al
pago puntual de la ranta.

3. En ese contexto ;Cudles son las alternativas normaltivas eficaces para la
rastitucion de la propiedad cuando el amendatario no abandaona la
propiedad anle el incumplimiento contractual?

Una allemaliva normativa eficaz es la aplicacion de medidas caulelaras, como la
solicitud de una orden judicial de ambargo preventive o el bloquea de cuentas

bamcarias del arrendatario en caso da incumplimianto contractual grave.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar =i &l incumplimienio conlractual del arrendalaric por
vencimiento de contrato afecla el derecho de uso de |la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023.

Pramisa: Una de las formas de alecla el derecho del arrendador se prasenia
ante & vencimiento del contrato de arrendamiento, ya gque eslos lipos de
confratos eslan sujelos a un pericdo de plazo, donde una vez culminada se
hace la entrega del bien armendado. Sin embargo, la realidad dista de los
acuerdos. Privando esla situacion, el derecho de uso del titular, que afects
su deracho da exclusidn a tercaros sobre &l uso y sus distinlas formas de
explotacion del bien ya que el armendador no tiense dominio de sw bisn.

4. Explique usted ; Como el incumplimiento contraciual del arrendatario por
vencimiento de contrato afecta el derecho de uso de la propiedad de los
arrendadores del disfrilo de Carabayllo?

En mi experiencia profesional, el incumplimiento contraciual del arrandalario por
veancimiento de contralo alecla el derecho de uso de la propiedad de los
arrendadores porgue genera una siluacion de confliclo vy dispula sobre la
posesion y al conlral da |a propiedad.

5. De acuardo a su experiencia ;Qué medidas de seguridad ha previsto la lay
a favor del arrendador para recabrar al uso da la propiedad a fin da evitar
la pérdida de ingresos v depreciacion de la propiedad al vencimiento de
contrato?

Una de eslas medidas, es gue |la ley lambién puede ofrecar al amendadar la
posibilidad de reclamar dafios y peruicios an caso de incumplimiento por parle

dal arrendatario, lo gua puede contribuir a8 compensar las pardidas econdmicas
derivadas del uso indebido del inmueable.



6. En ese conlexto ;Cree quwe s& debera de considerar deniro dal
procadimiento no conlencioso un desalojo administrative por incumplimigento
contractual dal arrendatario por vancimiento de contrato para la restitucian
del derecho de uso de |la propiedad?

Es imporiante considerar los posibles benelicios y desallios asociados con la
inclusion de wn desalojo administralivo an &l procedimiento no contenciosa, vy
evaluar cuidadosamente como podria afectar a los derechos de las partes
involucradas an el conlralo de amandamianio.

OBJETIVD ESPECIFICD 2

Determinar si el incumplimienta contractual del arrendatario por falta
de pago afecta el derecho de disfrute de la propiedad, distrilo de
Carabayllo, 2023.

Premisa: Un realidad Social preccupante, es la falta de pago en el contexto
da contrales de armendamiento, ya gque el amendalano no cumple con su
cbligacicn de efecluar los pagos acordados en el contrale por al uso o la
ocupacion de un inmueble. Perjudicando el derecho de disfrute de la
propiedad al evitar &l dominio de lodo aprovechamianios y ulilidades dal bian,
asimisma el darecho de goce lambién incluye la posibilidad de oblenar los
frutos dal bien saan civiles, naturales & industriales.

7. Aunado a esto, ;Como el incumplimiento contraciual del arrendatario par
falta de pago afecta &l derecho de disfrute de la propiedad de los
arrendadores del distrito de Carabayllo?

El incumplimiento confractual del arrendatario por falta de pago tiene wn
impacto directo en al derecho de disfrule de [a propiedad de los arrendadores
al privarios de los ingrésos esparados del arrendamianta ¥ limilar su capacidad
para controlar y beneficiarse de la propiedad.

8. De acuardo a su experiencia profesional, ;Quwé, efeclos econdmicos y
sociales genara la falta de pago del arrendatario, mas adn si se priva al
disfrute de la propiedad?

Se debe tener en cuenta en el ambito social, la falla de pago del inquiline v la
ausancia dal disfrule de |la propiedad pueden generar problemas fanio
emocionales con lo es dafio moral y conflictos enfre propietario y el inguilina, y
los que sean perjudicamos por @ hecho del incumplimiento, o que podria
afectar negativamente el ambiente social v la convivencia vecinal.



9. Finalmente, ;Ud. considera que debe exislir bases legales dé reparacion
indemnizaloria para los arendadores gue wven privado su derecho de
disfrute v deben recurrir a un proceso de desalojo para conseguir la
restitucion de la propiedad, ante el incumplimiento contractual por falta de

pago?

En mi opinian, la falta de bases legales de reparacion indemnizatoria para los

arrendadores afectados por el incumplimiento contractual por falta de pago
pusde crear un vacio legal que deja a los amendadores en wna siluacion
vulnerable. Eslablecer eslas bases legales es esencial para garantizar que los
arrendadaores pusdan proleger sus intereses v oblener una compensacion justa
por las parjuicios sufridos.




Consentimiento informado

Titulo de la Investigacién: “El incumplimiento contractual del arrendatario y ¢l derecho a la
propiedad, distrito de Carabayllo, 2023,
Investigadores: Quiroz Cumpen, Nila Clotilde y Torres Ramirez, Jessica.

Propdsito del estudio:

Le invitamos a participar en la investigacion titulada: “El incumplimiento contractual del
arrendamiento y el derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023",

Cuyo objetivo es: Analizar si el incumplimiento contractual del arrendatario afecta al derecho a
la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023, Esta investigacion es desarrollada por estudiantes
pregado de la carrera profesional de derecho, de la Universidad César Vallejo del campus Lima
Norte, aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y con el permiso de la
institucion,

Describir el impacto del problema de la investigacién

joweiy,  En resumidas cuentas, la problematica comprende un problema social que alm se manticne
4 \ latente, que son los inquilinos morosos y precarios que se niegan a desalojar las propiedades
ﬁ | amendadas, pese a que las normas se vienen ajustando, en temas de desalojo, y estas alin resultan
N 4,. " insuficientes, como ¢! incumplimiento contractual afecta el derecho a la propiedad.

/ Procedimiento
Si usted decide participar en la investigacién se realizard lo siguiente:

1. Se realizard una encuesta o entrevista donde se recogerdn datos personales y algunas
preguntas sobre la investigacién titulada: “El incumplimiento contractual del
arrendamiento y el derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023",

2. Esta encuesta o entrevista tendrd un tiempo aproximado de S0 minutos yse realizard en ¢l
ambiente remoto o despacho que labora; las respuestasal cuestionario o gufa de entrevista
serin codificadas usando un nimerode identificacion y, por lo tanto, serdn andnimas.

Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si deseaparticipar o
1o, ¥ su decision serd respetada. Posterior a la aceptacion no desea continuar puede hacerlo
sin ningln problema,

Riesgo (principio de No maleficencia):
Indicar &l participante la existencia que NO existe riesgo o dafio al participar en la

investigacion, Sin embargo, en ¢l caso que existan preguntas que le puedan gencrar
incomodidad, Usted tiene Ja libertad de responderlas o no.



Participacién voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si desea

participar o no, y su decisién sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea

continuar puede hacerio sin ningln problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

indicar al participante la existencia que NO existe riesgo o dafio al participar en la

investigacidn. Sin embargo, en el caso que existan preguntas que le puedan

generar incomodidad. Usted tiene [a libertad de responderias o no.

Beneflcios {(principio de beneficencia):

Se e informard que los resultados de la investigacion se le alcanzaran a la

Institucidn al término de la investigacién, No recibira ningin beneficio econdmico ni

de ninguna otra indole. El estudio nc va a aportar a la salud individual de |a persona,

sin embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio de la salud

publica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser andnimos y no tener ninguna forma de identificar

al participante. Garantizamos que |a informacion que usted nos brinde es totalmente
e Confidencial y no serd usada para ning(n otro propésito fuera de la investigacion,
v Los datos permaneceran bajo custodia del investigador principal y pasado un
ﬁ | tiempo determinado seran eliminados convenientemente.

\;{“l‘“'.f Problemas o preguntas:

g Si tiene preguntas sobre la investigacidn puede contactar con los investigadores;
Quiroz Cumpen, Nila Clotilde email: ncquirozq@ucvvirtual.edu.pe y Torres Ramirez,
Jessica email ttorresra22@ucvvirtual. edu.pe y la Mg. Guerreros Coronado, Eliana
Marisabel; email: emguerreros@ucvvirtual.edu pe.

Consentimiento

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

Nombre y apelldos; Fsdo Jius Lhesch Db ONIN“0 9281544 , CALN®4734q

Fecha y hora: ‘22/05,/';039 ,ahoras: 40:CCam

sello y firma

Pamgamﬂharlavmddadddongendefahbnnwién:ondcssoqwe!
consentimiento sea presencial, &l encuestado y el investigador debe proporcionar:
Nombra y firma. En el caso que sea cuastionario virtual, se debe solicitar el comeo desde
el cual se envia las respuestas a través de un formulario Google

o-oe INVESTIGA
ses UCV



ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA
Titulo: El incumplimiento contractual del arrendatario y el derecho ala propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023,
Nombre : Tele #\G/&/uualn ?.L‘J/
Cargo : Absoau
Institucién  : Sualio dacseiie ;,ﬂf_( S G RL
OBJETIVO GENERAL

Analizar si el incumplimiento contractual del arrendatario afecta el
deracho a la propledad, distrito de Carabayllo, 2023,

Premisa: El incumplimiento del contrato de arrendamiento, En el derecho
contractual las obligaciones deben ser cumplidas. Ello supone que, |a obligacion
de realizar la prestacién debe ser realizada en virtud del contrato, y si cualquiera
de las partes no cumple, estara supeditada a pagar una compensacién monetaria
u otro tipo de compensacién. El derecho de propiedad, es un derecho
constitucional garantizado por el Estado el cual es ejercido en armonia al bien
comin y los limites de la ley, donde nadie puede ser privado de su propiedad,
salvo causal de necesidad publica o seguridad nacional previo pagoe de un
justiprecio por el perjuicio ocasionado.

1. En su opinién, ;Cémo el incumplimiento contractual del arrendatario
afecta el derecho a la propiedad de los arrendadores del distrito de
Carabaylio?

En mi opinidn profesional, el incumplimiento contractual del arrendatario impacta
negativamente el derecho a la propiedad de los arrendadores al generar una
situacién de incertidumbre y conflicto, lo que puede perjudicar la estabilidad y la
reputacion del arrendador en fa comunidad,

2. De acuerdo a su experiencia ;Cuéles son las herramientas legales a faver
del arrendador para prevenir el incumplimiento contractual del pago de la
merced conductiva que otorgue mayor tutela a los derechos de propiedad
del arrendador?

Seg(n mi opinién profesional, una herramienta legal que puede otorgar mayor
tutela a los derechos de propiedad del arrendador es la posibilidad de exigir



garantias adicionales como depdsitos de seguridad o fiadores al momento de
firmar el contrato de arrendamiento.

3. En ese contexto (Cudles son las alternativas normativas eficaces para la
restitucién de la propiedad cuando el arrendatario no abandona la
propiadad ante el incumplimiento contractual?

Considero que la implementacion de programas de asistencia legal y mediacion
comunitaria puede ser una alternativa normativa eficaz para ayudar a los
arrendadores a recuperar la posesidn de su propiedad en casos de
incumplimiento contractual por parte del arrendatario.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar si el incumplimiento contractual del arrendatario por
vencimiento de contrato afecta el derecho de uso de la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023,

Premisa: Una de las formas de afecta el derecho del amendador se presenta
ante el vencimiento del contrato de arrendamiento, ya que estos tipos de
confratos estdn sujetos a un pericdo de plazo, donde una vez culminada se
hace |a entrega del bien arrendado. Sin embarge, la realidad dista de los
acuerdos. Privando esta situacion, el derecho de uso del titular, que afecta
su derecho de exclusidén a terceros sobre el uso y sus distintas formas de
explotacién del bien va que el arrendador no tiene dominio de su bien,

4. Explique usted ;Como el incumplimiento contractual de! arrendatario por
vencimiento de contrato afecta el derecho de uso de la proplodld de los
arrendadores del distrito de Carabaylio?

Desde mi perspectiva, el incumplimiento contractual del amrendatario por
vencimiento de contrato puede tener consecuencias negativas para el derecho
de uso de la propiedad de los arrendadores al limitar su capacidad para controlar
y beneficiarse de la propiedad de acuerdo con sus intereses y necesiiades.

5. De acuerdo a su experiencia ,Qué medidas de seguridad ha previsto la ley
a favor del arrendador para recobrar el uso de la propiedad a fin de evitar
la pérdida de Ingresos y depreciacion de la propiedad al vencimiento de
contrato?

Ademas de los procedimientos legales establecidos, el arrendador puede recurrir
a clausulas contractuales que regulen la terminacion del contrato y la
recuperacion del inmueble, Estas clausulas pueden incluir condiciones
especificas y plazos para la desocupacion del mismo.



8. En ese contexto ;Cree que se deberia de considerar dentro del
procedimiento no contencicso un desalojo administrativo por incumplimiento
contractual del arrendatario por vencimiento de contrato para la restitucion
del derecho de uso de la propiedad?

Si se implementa adecuadamente, un desalojo administrativo dentro del
procedimiento no contencioso podria contribuir a reducir la carga judicial
asociada con los casos de incumplimiento contractual por parte de los
arrendatarios,

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar si el incumplimiento contractual del arrendatario por falta
de pago afecta el derecho de disfrute de la propiedad, distrito de
Carabaylio, 2023.

Premisa: Un realidad Social preccupante, es la falta de pago en el contexto
de confrates de arrendamiento, ya que el arrendatario no cumple con su
obligacidn de efectuar los pagos acordados en el contrato por el uso o la
ocupacién de un inmueble. Perjudicando el derecho de disfrute de la
propiedad al evitar el dominio de todo aprovechamientos y utilidades del bien,
asimismo el derecho de goce también incluye la posibilidad de obtener los
frutos dei bien sean civiles, naturales e industriales,

7. Aunado 2 esto, LComo el incumplimiento contractual del arrendatario por
falta de pago afecta el derecho de disfrute de la propiedad de los
arrendadores del distrito de Carabayllo?

El incumplimiento del arrendatario por faita de pago representa una amenaza
para el derecho de disfrute de la propiedad de los arrendadores ya que, pone
en peligro su capacidad para mantener y utilizar la propiedad de manera
adecuada y rantable,

8. De acuerdo a su experiencia profesional, ;Qué, efectos econdmicos y
soclales genera la falta de pago del arrendatario, mas aln si se priva el
disfrute de la propiedad?

La falta de pago del arrendatario y la privacion del disfrute de la propiedad
pueden generar un impacto econémico negativo en la comunidad local,
especialmente si esto conduce a la disminucion de la Inversién en



mantenimiento y mejoras de la propiedad, lo que podria afectar la calidad de
vida de los residentes y la atraccion de nuevos inquilinos.

9, Finalmente, (Ud. considera que debe existir bases legales.de reparacion
indemnizatoria para los arrendadores que ven privado su derecho de
disfrute y deben recurrir a un procese de desalojo para conseguir fa
restitucion de la propiedad, ante el incumplimiento contractual por falta de
pago?

Considero que la existencia de bases legales de reparacion indemnizatoria para
loe arrendadores afectados por el incumplimiento contractual por falta de pago
es una madida necesaria para disuadir el comportamiento negligente o abusivo
por parte de los arrendatarios. Esto promueve la responsabilidad y el
cumplimiento de las obligaciones confractuales, lo que beneficia a todas las
partes involucradas en el mercado de alqu propiedades.

Im

FIRMA Y SELLO



Consentimiento informado

Titulo de la Investigacion: “El incumplimiento confractual del arrendatario y ¢l derecho a la
propiedad. distrite de Carabaylbo, 2023
Investigadores: Cuiroz Cumpen, Nila Clotilde ¥ Torres Ramirez, Jessica.

Propbsite del estudio:

Le mvitamos a pamicipar en la investigacion timlada: “El meumplimienio contraciual del
arrendamiento v ¢l derecho a la propiedad, distrite de Carabaylbo, 2023

Cuyo objetivo es: Analizar si ¢l icomplimicnto contractual del arrendatarie afiecta al derecho a
la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023, Esta investigacion es desarrollada por estudiantes
pregado de la carrera profesional de derecho, de la Universidad César Vallejo del campus Lima
Norte, aprobado por la autonidad correspondiente de la Universidad v con ¢ permiso de la
instituciin.

Describir el impacto del problema de la investigaciin

En resumidas cuentas, la problemsética comprende un problema social gue aln se manticne
latente, que son los inguilines morosos v procarnes que s¢ nicgan a desalojar las propiedades
arrendadas, pese a que kas normas se vienen ajustando, en temas de desalojo, v estas aln resultan
insuficienies, como el incumplimiento contractual afecta ¢ derecho a la propiedad.

Procedimiento
Si usted decide participar en la investigacidn se realizarh 1o siguiente:

1. 5S¢ pealizard una encuesta o entrevista donde se recogerin datos personales v algunas
preguntas sobre la  investigacidn  tiwlada: “El  incumplimiento  contraciual  del
arrendamiento ¥ ¢l derecho a la propiedad, distrite de Carabayllo, 2023".

2. [Esta encucsta o entrevista tended un tiempo aproximado de 30 mimutos yse realizard en ¢l
ambicnie remoto o despacho que labora; las respuestasal cuestionario o gula de entrevista
serin codificadas usando un mimerode identificacion y, por lo tanto, serin anbnimas.

Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las pregunias para aclarar sus dudas antes de decidir i descaparticipar o
no, ¥ 5u decigidn serd respetada. Posterior a la aceptacion no desea continuar pucde hacerlo
sin ningan problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al paricipanie la existencia que NO existe rcsgo o dafio al participar en la
investigacidn. Sin embargo, en el caso que existan pregunias gue le puedan generar
incomodidad. Usted tiene ka libertad de responderlas o no.



Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informard que los resultados de fa investigacion se le alcanzardn a la institucional término
de la investigacion. No recibird ninglin beneficio econdmico ni de ningunaotra indole. El
estudio no va a aportar a la salud individual de la persona, sin embargo, los resultados del
estudio podrin convertirse en beneficio de la salud piiblica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser andnimos y no tener ninguna forma de identificar al
participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde es totalmenteConfidencial
_ yno serd usada para ningln otro proposito fuera de la investigacion. Los datos permanecerin

. bajo custodia del investigador principal v pasado un tiempo determinado serin eliminados
| | convenientemente.

Problemas o preguntas:

Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con los investigadores;

Quiroz Cumpen, Nila Clotiide email: ncquirozq@ucvvirtual.edu.pe y Torres Ramirez,

Jessica email: ttorresra22@ucvvirtual.edu.pe y la Mg. Guerreros Coronado, Eliana
Marisabel; email: emguerreros@ucvvirtual.edu.pe.

Consentimiento

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

Nombre y apellidos: Fernando Andres, Castillo Ramirez, DNI N* 47750265,
CAL N* 89534 Fecha y hora: 22/05/2024, 13:00 p.m

seflo y firma

Para garantizar la veracidad del origen de la informacién: en el caso que el
consentimiento sea presencial, el encuestado y el investigador debe
proporcionar: Nombre y firma. En el caso que seacuestionario virtual, se debe
soficitar el correo desde el cual se envia las respuestas a través de unformulano

Google
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA
Tituka: El incumplimiento coniractual del armendaltario v el derecho a la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023
Momibre : Fernando Andres, Castillo Ramirez
Cargo : Abogado
Inslitucion  : Liigante
QBJETIVO GENERAL

Analizar si el incumplimiento contractual del arrendalario afecta el
derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023,

Premisa: El incumplimiento del contrato de arrendamiento, En el derecho
confractual las abligaciones deben ser cumplidas. Ello supone que, la obligacidn
da realizar la prestacion debe ser realizada en virtud del confrato, y si cualguiera
da las partes no cumple, eslara supedilada a pagar una compensacion manatana
u odra lipo de compensacidon. El derecho de propiedad, es un derecho
canslitucional garantizado por el Estado al cual es ejarcido &n armonia al bien
camun ¥ los limiles de |a ley, donde nadie puede ser privado de su propisdad,
salvo cauvsal de necesidad publica o seguridad nacional previo pago de un
justipracio por el parjuicio ocasionadao.

1. En su opinién, ;Como el incumplimiento contractual del arendataric
alecta el derecho a la propiedad de los arrendadores del distrilo de
Carabaylla?

Busno, an mi opinidn, & incumplimiento contraciual dal arrendatario puada
fener un impacto significativo en los derechos de propiedad de los arrendadores
en &l distrito de Carabayllo, ya que puede afectar su capacidad para mantenar
&l immuebls, cubrr los costos ascciados con & mismo, a8 incluso genarar
conflicios kegales gue consumen BMEpo ¥ recursos.

2. De acuerdo a su experaencia ; Cudles son las herramienias legales a favor
dal arrendador para préevenir al incumplimiento contractual del pago da la
marced conducliva qua clorgue mayor tulela a los derechos de propiedad
dal arrendador?



En mi expariencia, estas harramientas se incluyen contratos de arrendamienio
bien redactados, clausulas de penaliZzacion por incumplmiento, garantias
adicionalas como deposilos de seguridad, asi como la posibilidad de realizar
inspaccionas pariddicas del inmueble para verificar su estado y cumplimienio
dal confrato.

3. En ese contexio ;Cusles son las alternativas normativas eficaces para la
restitucion de la propiedad cuando el armendatario no abandona la
propiedad ante el incumplimisnts contractual’?

En mi opinidn, las normas eficaces podrian ser las notificaciones formales de
incumplimienio, procesos de desalojo judicial en caso de resistencia por parte
dal armandalario, ¥ la posibilidad de reclamar dafos ¥ perjuicios por al

incurmplimienio.
QBJETIVO ESPECIFICO 1
Delerminar = el incumplimienio confractual del arendalario por

vencimiento de contrato afecla el derecho de uso de la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023.

Premisa: Una de las formas de afecta el derecho del armendador se presenia
anle e vencimianto del contrato de arrendamiento, ya gue estos lipos de
confratos estan sujelos a un periodo de plazo, donde una veZ culminada se
hace la entrega del bien arrendado. Sin embargo, la realidad dista de los
acuardos. Privando esla siluacion, el derecho de uso del titular, gue afecla
s5u deracho de axclusion a lercaros sobre al uso y sus distinlas formas de
explotacion del bign ya que &l armandador no Lliena dominio de su bian.

4. Explique usted ; Cémo el incumplimiento contractual del arrendatario por
vencimiento de contrato afecta el derecho de uso de la propiedad de los
armendadores del distrilo de Carabayllo?

Fara mi, pienso que &l incumplimiento conmraciual por vencimiento de conirato
afecta el derecho de uso de la propiedad en la medida en que el propietario no
reciba los ingrésos stondmicos Necasanos, puas, &s por allo en que uno decida
alquilar una propiedad o inmueble, ¥y gque al arrendaltaric no cumpla con al
vancimiante del conlrato estaria afeclando a sus ingresos economicos.

5. De acuerdo a 5u expariencia j Qué medidas de seguridad ha prévislo la lay
a favor del arrendador para recobrar el uso de la propiedad a fin de evitar
la pérdida de ingresos vy depreciacion de la propiedad al vencimiento de
contrato?



Segun mi exparancia, la ley ofrece al arrendador diversas medidas de seguridad
para recuperar el uso de la propiedad al vencimiento del contralo v asi evilar
pardidas de ingresos v depreciacion del inmuable.

6. En ese conlexto ,Cree que se deberia de considerar deniro del
procadimiento no conlencioso un desalojo administralive por incumplimiento
confractual del arrendatario por vencimiento de contrato para la restitucian
del derecho de uso de |a propiedad?

En mi opinion, |a inclusicn de un desakjo administralivo por incumplimiento
confractual del arrendatario dentro del procedimiento no confencioss para la
rastitucion dal derecho de uso de la propiedad podria agilizar @ proceso v
proporcionar una via mas eficiente para resolver disputas al finalizar el contrato
de arrendamiento.

QEJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar si el incumplimiento contractual del arendatario por falta
de pago afecla el derecho de disfrute de la propiedad, distrilo de
Carabayllo, 2023.

Premisa: Un realidad Social preccupante, es la falta de pago en el contexto
da conlrales de amendamiento, ya que el armendalaro no cumple con su
obligacion de elecluar los pagos acordados en el conlralo por &l uso o la
ocupacion de un inmueble. Perjudicando el derecho de disfrute de la
propiedad al evilar &l dominio de lodo aprovechamisnios y ulilidades del bian,
asimismo el derecho de goce también incluye la posibilidad de oblener los
frutas dal bien sean civiles, nalurales & industriales.

7. Aunado a eslo, ;Como el incumplimienta contraciual dal arrendatario por
falta de pago afecta el derecho de disfrute de la propiedad de los

arrandadores del distrito de Carabaylio?

El incumplimienlo contractual del amendatarno por falla de pago impacta
significativamenie el deracho de disfrule de |a propiedad de los arrendadores
en el distrito de Carabayllo, al privarios de los beneficios economicos esperados
dal arrandamianta y poner an nesgo su capacidad para manbenear ¥ majorar la
propiedad.



8. De acuerdo a su experiencia profesional, ;Qué, efectos econdmicos y
sociales genera la falta de pago del arrendatario, mas adn si se priva el
disfrute de la propiedad?

Econdmicamente, afecla directamente los ingresos del arrendador, lo que
puede llevar a dificultades financieras, incumplimientos de préstamos
hipotecarios u otras obligaciones financieras asociadas con la propiedad.

9. Finalmente, ;Ud. considera que debe existir bases legales de reparacion
indemnizatoria para los arrendadores que ven privado su derecho de
disfrute y deben recurrir a un proceso de desalojo para conseguir la
restitucion de la propiedad, ante el incumplimiento contractual por falta de

pago?

Desde mi perspectiva profesional, es fundamental que existan bases legales de
reparacion indemnizatoria para los arrendadores que se ven privados de su
derecho de disfrute y se ven obligados a recurrir a un proceso de desalojo debido
al incumplimiento contractual por falta de pago.

FIRMA Y SELLO



Consentimiento informado

Titlo de la Investigacion: “El iscumplimicnto contractual del arrendatario v ¢l derecho a la
propicdad, distrito de Carabayllo, 2023,
Investigadores: Cuiroz Cumpen, Mila Clotilde v Torres Ramirez, Jessica.

Propdsito del estudio:

Le mvitamos a pamicipar en la investigacion tiulada: “El incumplimiento contractual del
arrendamiento v ¢l derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023

Cuyo objetivo ca: Analizar si ¢l meumplimicnto contractual del armendatano afecta al derecho a
la propiedad, distrito de Carabaylle, 2023, Esta investigacion ¢s desarrollada por estudiantes
pregado de la carrera profiesional de derecho, de la Universidad César Yallejo del campus Lima
Norte, aprobado por la autoridad comespondiente de la Universidad v con ¢l permiso de la
institucion.

Describir el impacto del problema de la investigaciin

En resumidas cuentas, ba problemsitica comprende un problema social gue aln se manticms
latemte, que son los inguilines morosos v precanos que s¢ nicgan a desalojar las propiedades
arrendadas, pese a que las normas se vienen ajustando, en temas de desalojo, v estas aln resulian
insuficientes, como el incumplimicnto contractual afecta el derecho a la propiedad .

Frocedimiento
Si usted decide participar en la investigacidn se realizad 1o siguicnbe:

1. 5¢ realizard una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales vy algunas
preguntas sobse la  mvestigacidon  tiulada: “El  incumplimiesto  contrectual del
arrendamiento ¥ ¢l derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023,

2. Esta encucsta o catrevista tended un tiempo aproximado de 30 mimuwtos yvae realizard en el
ambicnte remoto o despacho que labora; las respuestasal cuestionario o gula de entrevisty
serin codificadas usando wn sdmerode identificacidn v, por lo tanto, serdn anbnimas.

Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las pregunias para aclarar sus dudas antes de decidir 53 deseaparticipar o
nao, v s decigidn serd respetada. Posterior a la aceplaciin no desea continuar pucde hacerlo
sin ningln problemsa.

Riesgo (principio de No maleficencia):
[ndicar al parmicipante la existencia que MO existe rncsgo o dafio al participar en la

investigacidn. Sin embargo, en el caso que existan preguntas gue le puedan generar
incomodidad. Usted tiene la libertad de responder]as o no.



Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informard que bos resultados de la investigacion se be alcanzarin a la institucitnal término
de la investigacidn. Mo recibird pingin beneficio ccondmico ni de ningunaotra indole. El
ecstudio no va a aportar & la salud individual de ka persona, sin cmbargo, los resultados del
cstudio podrin convertirse en beneficio de la salud poblica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser anbnimos v no tener ninguna forma die identificar al
participante. Garantizamos gue la informacion gue usted nos brinde es totalmenteConfidencial
v no serd usada para ningln ofre propdsito fuera de la investigacidn. Los datos permanecerin
bajo custedia del investigador principal v pasado un tiempo determinado serdin eliminados

U comvenicMCInente.

Problemas o preguntas:

Si tiene pregunias sobre la investigacion puede conlactar con los investigadores;
Quirez Cumpen, Nila Clotilde email: nequirazg@ucyvirtual edu.pe v Torres Ramiraz,
Jessica email: HorresraZ2@ucyvirtual.edu.pe v la Mg. Guerreras Coronado, Eliana
Marizabel; email: emguerreras@ucvviriual edu. pe.

Consentimiento

Después de haber laido los propdsitos de |a investigacion aularizo participar en la
investigacion antes mencionada.

Mombre v apellides: Carlos A. Canchumanya Cardenas; DI N 05042036,
CAL N 45220; Fecha 23/05/2024; v, horas 10:00 a.m.

sello y firma
Para garantizar la veracidad del origen de [a informacion: en el caso que el
consentimiento Sea presencial, el encuestade y e investigador debe
proporcionar: Nombre y firma. En &l caso que seacuestionario virfual, sé dabe
solicitar el correo desde el cual se envia las respuestas a fravés de un formuwlario
Gaogle
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA
Titula: El incumplimiento coniractual del arrendatario y el derecho a la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023

Mombre : Carlgs A. Canchumanya Cardenas

Cargo - Abogado

Institucién - Asesoria Juridica ESSALUD
QBJETIVO GENERAL

Analizar si el incumplimiento contractual del arrendatario afecta el
derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023.

Premisa: El incumplimiento del contrato de arrendamiento, En el derecho
confractual las obligaciones daben sar cumplidas. Ello supona que, |a obligacidn
da realizar la prestacion debe ser realizada an virtud del confrato, ¥ si cualguiera
da las partes no cumple, astara supadilada a pagar una compansacion maonataria
u oiro lipo de compensacion. El derecho de propiedad, es un derecho
conslitucional garantizado por el Eslado el cual a5 ajarcido en armonia al bien
comdn ¥ los limites de la ey, donde nadie puede sar privado de su propiedad,
salvo causal de necasidad publica o sagundad nacional previo pago de un
justiprecio por &l parjuicio ocasionado.

1. En su opinidn, ;Cémo el incumplimiento contractual del arrendatario
alecla el derecho a la propiedad de los arrendadores del distnlo de
Carabaylla?

Desde mi perspecliva profesional, esle incumplimiento puede privar a los
arrendadores de los ingresos asparados del alquiler, aleclar [a capacidad de
mantener la propiedad v genarar dispulas legales gue consumean Lampo y
racursos

2. Dwe acuerdo a su experiancia j Cuales son las herramienias legales a favor
dal arrendador para préevenir al incumplimiento contractual del pago da la
marced conductiva que olorgus mayor tulela a los derechos de propiedad
del arrendador?

En mi opinién, una herramianta legal efectiva para prevenir e incumplimiento
confractual del pago de la marced conducliva es la inclusion de clausulas de
panalizacion por mora en el contralc de arrendamienioc gque establazcan



sanciones financieras o incluso la posibilidad de rescindir &l conlralo en caso da
ralrasos en al pago.

3. En ese contexio ;Cudles son las alternativas normativas eficaces para la
rastitucion de la propiedad cuando el arendatario no abandona la
propiedad anle &l incumplimianto contractual?

En mi exparancia profesional, una altemaltiva normativa eficaz para la restitucian
da la propiedad es al inicio de un procedimianio judicial de desalojo. Esle proceso
parmite al arrendador presaniar su caso ante un tribunal compelanie y soliciar
una orden de desalojo para recuparar la posasion del inmuabla.

OBJETIVD ESPECIFICO 1

Detarminar =i el incumplimianio conlractual del amendalario por
vencimiento de contrato afecta el derecho de uso de la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023.

Premisa: Una de las formas de afecta el derecho del arrendador se presenta
ante al vencimiento del contrato de armendamianto, ya gue aslos lipos de
coniratos eslan sujelos a un periodo de plazo, donda una vez culminada se
hace la entrega del bien arrendado. Sin embargo, la realidad dista de los
acuardos. Privando esta siluacion, el derecho de uso del titular, que afecia

s5u deracho de axclusion a tercaros socbre el uso v sus distinlas formas de
explotacion del bien ya qua el amendador no tiene dominio de su bisn.

4. Explique usted ; Como el incumplimiento contraciual del arrendatario por
vencimiento de contrato afecta el derecho de uso de la propiedad de los
armeandadores del distrito de Carabaylla?

El incumplmiento contraclual del arendatario por vencimienla de conlrato
impacla direclamenia al derecho dé uso de la propiedad deé ks amendadoras én
el distrito de Carabayllo al privarios de la capacidad de disponer de su propiedad
da acuardo con los lEerminos del contrata de amandamienio.

5. De acuardo a su experiencia JQué medidas de seguridad ha previsto [a lay
a favor del arrendador para recobrar el uso de la propiedad a fin de evitar
la pérdida de ingresos y depraciacion de la propiedad al vencimiento de
contrato?

En brminos legales, &l amendador cuenta con herramiantas para proleger sus
interesas al finalizar el contralo de amandamiento. Tales como la nolificacion
anficipada al arrendalario hasia la posibilidad de recurrir a los tribunales an caso
da dispulas sobra la desocupacion deél inmuabla.



6. En ese contexto ,Cree que se deberia de considerar deniro del
procadimianto no contencioso un desaloj administrative por incumplimiento
confractual del arrendatario por vancimiento de contrato para la restilucian
dal derecho de uso de la propiedad?

Considero que la implementacion de un desalojo administrativo en casos da
incumplimiento confractual por parte del arrendataric podria ofrecer una
alternativa viable para los amandadaores.

OBJETIVOD ESPECIFICD 2

Daterminar si el incumplimiento contractual del arrendatario por falta
de pago afeclta el derecho de disfrute de la propiedad, distrilo de
Carabayllo, 2023.

Premisa: Un realidad Social preccupante, es la falta de pago en el contexto
de conlralcs de amendamianto, ya gue el amendalarno no cumple con su
obligacién de efectuar los pagos acordados en e confralo por el uso o la
ocupacion de um inmueble. Perjudicando el derecho de disfrute de la
propiedad al evitar &l dominio de todo aprovechamianios y ulilidades del bian,
asimismo el deracho de goce lambién incluye la posibilidad de oblener los
frutos del bien sean civiles, naturales & industriales.

7. Aunado a esio, ;Como el incumplimiento contractual del arrendatario por
falta de pago afecta el derecho de disfrute de la propiedad de los
arrendadares del distrito de Carabayllo?

El imcumplimienio contraciual del arrendataric por falla de pago afecta
directamenle el derecho de disfrule da la propiedad de les arrendadores, ya
gue, al genaerar una situacién de inestabilidad financiera y legal, que pueds

interferr con su capacidad para ulilizar v gestionar la propedad de manera
efectiva.

B. De acuerdo a su experiencia profesional, ;Qué, afeclos econdmicos y
sociales genera la falta de pago del arrendatario, mas adn si 5e priva al
disfrute de la propiedad?

Desde una parspecliva social, la falta de pago del arrendalario puede genarar
tensiones y conflictos entre las partes involucradas, lo que podria afectar
megalivamente la relacion entre arrandador y arrendatario, asl como la
reputacion del arrendador &n la comunidad.



9. Finalmente, ;Ud. considera que debe existir bases legales de reparacion
indemnizatoria para los arrendadores que ven privado su derecho de
disfrute y deben recurrir a un proceso de desalojo para conseguir la
restitucion de la propiedad, ante el incumplimiento contractual por falta de

pago?

Considero que establecer bases legales de reparacion indemnizatoria para los
arrendadores afectados por el incumplimiento contractual por falta de pago es
una medida justa y necesaria para proteger sus derechos e intereses. Esto
podria incluir la posibilidad de reclamar dafos y perjuicios, asi como los costos
asociados con el proceso de desalojo y la recuperacion de la propiedad.

FIRMA Y SELLO



Consentimiento informado

Titulo de la Investigacitn: “El incumplimicnto contractual del arrendatario v ¢l derecho a la
propicdad, distrite de Carabayllo, 2023,
Investigadores: Quiroz Cumpen, Nila Clotilde v Torres Ramirez, Jessica.

Propésite del estudio:

Le invitamos a pamicipar en la investigacion timlada: “El mcumplimicnto contraciaal del
arrendamiento v el derecho a la propiedad, distrito de Carabaylbo, 2023,

Cuyo objetivo es: Analizar si ¢l mcumplimiento contractual del arrendatanio afecta al derecho a
la propiedad. distrito de Carabaylle, 2023, Esta investigacion ¢s desarrollada por estudiantes
pregado de la carrera profesional de derecho, de la Universidad César Vallepo del campus Lima
Morte, aprobado por la antosidad cosespondiente die la Universidad v con el permiso de la
institacion.

heseribiv el impacto del preblema de la investigaciin

En resumidas cuentas, la problemsitica comprende un problema social que aldn se manticne
latemte, que son los inguilines morosos v precanios que s¢ nicgan a desalojar las propiedades
arrendadas, pese a que las nomas s¢ viencn ajustando, en temas de desalojo, v estas aln nesultan
insuficientes, como el incumplimicnto contractual afecta ¢l derecho a la propicdad.

Procedimiento
Si usted decide participar en la investigacidn se realizard lo siguiente:

1. 3¢ realizard una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales vy algunas
preguntas sobre la  vestigacidn  tilada: “El  incumplimiente  contractual  del
arrendamiento v ¢l derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023%.

2. Esta encucsta o cntrevista tended un tiernpo aproximado de 30 minutos yae realizard en el
ambiente remoto o despacho que laboras las respuestasal cuestionario o gula de enirevista
serin codificadas usando un nhmerode identificacidn v, por lo tanto, serdn anbnimas,

Participacién voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si descaparticipar o
no, ¥ su decisidn serd respetada. Posterior a la aceptacion no desea continuar pucde hacerlo
sin ningln probleimsa.

Riesgo (principio de No maleficencia):
[ndicar al paricipante la existencia que MO existe ricsgo o dafio al participar en la

investigacidn. Sin embarge, en el caso que existan preguntas que le puedan gencrar
incomodidad. Usted tiene ka libertad de responder]as o no.



Beaneficios [principio de beneficencia):

Se le informard que bos resultados de la investigacion se be alcanzaran a la instituciGnal trmino
de ka investigacidn, Mo recibird ningln beneficio econdmico ni de ningunaotra indole. El
eatudio o va a aportar a la salud individual de la persona, sin cmbargo, los resultados del
eatudio podrin convertirse cn bencficie de la salud plblica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los dates recolectados deben ser andnimos v o tencr ninguna forma de identificar al
participante. Garantizamos que la informacion gue usted nos brinde ¢s totalmenteConfidencial
y nio serd usada para ningln olre proposito fucra de la investigacion. Los datos permanecerin
bajo custodia del investigador principal ¥ pasado wn tiempo determinado serin eliminados

CoOnvenicnicmente.

Problemas o preguntas:

Si tiene pregunias sobre la investigacion puede conlactar con los invesligadores;
Cuirez Cumpen, Mila Clotilde email: noquirazg@ucvvirtual edu_pe v Torres Ramirez,
Jessica email: torresraZ2i@ucyvirlual edu.pe v la Mg. Guerreros Coronado, Eliana
Marisabel; email: emguermeros@ucvviriual edu. pe.

Consentimiento

Despues de haber leido los propdsitos de la invesligacion aulorizo participar en la
invesligacion antes mencionada.

Mombre y apelidos: Femando Castillo Cacya, DMIN® 06545992, CAL N°41593

Fecha: 24/05/2024, a horas 13:00 p.m.

sello y firma

Para garantizar la veracidad dal origen de la informacidn: en el caso que al
consentimientc Sea presencial, e encuestado y e investigador debe
praparcionar: Nembre y firma. En &l caso que seacuestionario virlual, se debe
solicitar 8l correo desde &l cual 58 envia las respuasias a fravés de un formulano
Google
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA
Titula: El incumplimanto conlractual del armendalario v al derécho a la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023
Mombre : Femando Castillo Cacya,
Cargo - Abogado
Institucin  : Liigante
DBJETIVO GENERAL

Analizar si el incumplimiento contractual del arrendatario afecta el
derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023.

Premisa: El incumplimiento del contrato de arrendamianto, En el derecho
confractual las obligaciones daben ser cumplidas. Ello supone que, la obligacidn
da realizar la prestacion debe ser realizada an virtud del conlralo, ¥ si cualguiera
da las partes no cumple, astara supedilada a pagar una compeansacion manatarna
u ofro lipo de compensacion. El derecho de propiedad, es un deracho
canstilucional garantizade por el Estado el cual as ajarcido en armonia al bien
comon ¥ los limiles de |a ey, donde nadie puede ser privado de su propiedad,
salvo cauvsal de necesidad publica o seguridad nacional previo pago de un
justiprecio por el perjuicio ocasionado.

1. En su opinicn, ;Como el incumplimiento contractual del arrendatario
glecta el derecho a la propiedad de ks arrendadores del disirilo de
Carabayllo?

En mi expeniencia, al incumplimiento contractual del arrendatario compromeata
direclamenle al darecho a la propiedad de los armendadores, pues inlerdarnir con
5U capacidad para usar, conlrolar y beneliciarse economicamente de la
propiedad de acuerdo con los MErminos del contralo de armendamisnio.

2. De acuerdo a su experiancia ; Cuales son las herramienias legales a favor
dal arrendador para prevenir al incumplimiento contractual del pago dala
mérced conducliva que olorgue mayaor tulela a los derechoas de propiedad
del arrendador?



Desde mi parspectiva profesional, una herramienta kegal que puede beneficiar al
armendador &5 |a posibilidad de realizar inspeccionas paniodicas dal inmuabla
para verificar al estado y el cumplimianto del contrato por parle del armendatario.

3. En ese contexto ; Cudles son las alternativas normalivas eficaces para la
rastitucion de la propiedad cuando al amendatario no abandona la
propiedad ante al incumplimianto contractual’”

Considers que ofra alternaliva normativa eficaz es la mediacidon o conciliacidn
aentre al arrendador v &l armandatanio, con la inlervencion de un tarcaro neutral
para resolver la dispula de manara amistosa y llegar a un acuardo mutuamenta
acaplable para ambas paries.

QBJETIVO ESPECIFICO 1
Determinar = el incumplimienio confractual del afrendataric por

vencimiento de contrato afecta el derecho de uso de |a propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023.

Premisa: Una de las formas de afecta el derecho del armendador se presania
anie el vencimiento del contrato de arrendamianta, ya gque eslos lipos de
confratos eslan sujebos a un paricdo da plafa, donda una vez culminada sa
hace la enfrega del bien amendado. Sin embargo, la realidad dista de los
acuerdos. Privando esla siluacion, el derecho de uso del titular, que afecla
su deracho de exclusion a tercaros scbre el uso y sus distinlas formas de
explotacion del bien ya quea &l arrendador no tiena dominio de su bisn.

4. Explique usted ; Como el incumplimiento contractual del arrendataric por
vancimiento de contrato afecta el derecho de uso de la propiedad de los
arrendadores del distrilo de Carabayllo™?

FPara mi, incumplimienio contractual del arrendatario por vancimiento de contrato
alecta negativamente el derecho de uso de la propiedad de los armendadores en
&l distrilo de Carabayllo al geanerar una situacion de incerlidumbre v pérdida de

conirol sobre la propiedad.

5. De acuwerdo a su experiencia ; Qué medidas de seguridad ha previsto la lay
a favor del arrendador para recobrar el uso de la propiedad a fin de evitar
la pérdida de ingresos y depreciacion de la propiedad al vencimiento de
contrato?

La ley brinda al amandador |a posibilidad de iniciar acciones legales para
recuperar la posesion del inmuable al vencimienio del conlrata. Esto puada
implicar la preasentacion de una demanda de desalojp ante los tribunales



compatentes, donde se evaluaran las circunsiancias dal caso ¥y s& lomaran
decisiones conforme a la ley aplicable.

6. En ese conlexto ;Cree que se deberia de considerar deniro del
procedimianto no canbenciosoe un desalogo administrativo por incumplimiento
confrachual dal arrendalario por vancimianto de contrato para la restilucidn
dal deracho de uso de la propiadad?

La inclusidn de un desalojo administrativo en el procedimiento no contencioso

podria proporcionar una solucién mas agil y menos coslosa para los
armendadoras que s& enfrentan a situaciones de incumplimianto contractual por
parle de los arrendatarios al vencimianio del contralo de arrendamienta.

QBJETIVO ESPECIFICO 2

Delerminar si &l imcumplimients contractual del armendatario por falta
de pago afecta el derecho de disfrute de la propiedad, distrilo de
Carabayllo, 2023,

Premisa: Un realidad Social preccupante, es la falta de pago en el contexto
de contralos de amandamiento, ya que &l armendatano no cumple con su
obligacion de elecluar los pagos acordados en e contralo por al uso o la
ocupacidon de un inmueble. Perjudicando el derecho de disfrute de la
propiedad al avilar el dominio da lodo aprovechamienios y ulilidades dal bien,
asimismo el daraecho de goce lambién incluye la posibilidad de oblener los
frutos dal bien sean civiles, naturakes & industriales.

T. Aunado a eslo, ;Como el incumplimiento confraciual del arrendatario por
falta de pago afecia & derecho de disfrute de la propiedad de los
arrendadores del distrito de Carabayllo?

En el confexto del distrito de Carabaylle, e incumplimiento confractual del
armendalario por falla de pago pueda resultar &n una intarrupcién significativa del
darecho de disfrule de la propiedad para los arrendadoras, al crear una situacidn
de incaridumbre y pardida de ingresos.

8. De acusrdo a su experiencia profesional, jQué, afeclos econdmicos y
socialas genara la falta de pago del arrendatario, mas adn si se priva al
disfrute de la propiedad?

La falta de pago del armendatario v la privacion del disfrule de la propiedad
lambién pueden tener efectos en cascada en la economia local, especialmente



5i al arrendador depende de los ingresos dal alquiler para cubrir sus propios
gasios ¥y manlenar |a propiedad.

8. Finalmenie, ;Ud. considera que dabe exislir bases legalas da reparacion
imdemmnizatoria para los armandadores que ven privado su derecho de
disfrute y deben recurrir a un procesc de desalojo para conseguir la
restitucion de la propiedad, ante al incumplimiento contractual por falta de
pago?

En mi opinian, la existencia de baseas legales de reparacidn indemnizatoria para
los armendadores afectados por el incumplimiento contractual por falta de pago
s crucial para garantizar una compensacion justa ¥ adecuada por |35 pérdidas
sufridas como resultado de la conducta del arrendatario.

FIRMA ¥ SELLO



Consentimiento informado

Titulo de la Investigacion: “El incumplimiento contractual del arrendatario y el derecho
a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023".
Investigadores: Quiroz Cumpen, Mila Clotilde y Torres Ramirez, Jessica.

Propdsito del estudio:

Le invitamos a participar en la investigacion titulada: “El incumplimiento contractual del
arrendamiento y el derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023".

Cuyo objetivo es: Analizar si el incumplimiento contractual del arrendatario afecta al
derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023. Esta investigacién es desarrollada
por estudiantes pregado de la carrera profesional de derecho, de la Universidad César
Vallejo del campus Lima Morte, aprobado por la autoridad correspondiente de la
Universidad y con el permiso de la institucion.

Describir el impacto del problema de la investigacion

En resumidas cuentas, la problematica comprende un problema social que aln se
mantiene latente, que son los inquilinos morosos y precarios que se niegan a desalojar
las propiedades arrendadas, pese a gue las normas se vienen ajustando, en temas de
desalojo, y estas ain resultan insuficientes, como el incumplimiento contractual afecta
el derecho a |la propiedad.

Procedimiento
Si usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente:

1. Se realizara una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales y
algunas preguntas sobre |la investigacion titulada: “El incumplimiento contractual
del arrendamiento y el derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023".

2. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 50 minutos y se
realizara en el ambiente remoto o despacho gue labora; las respuestas al
cuestionario o guia de entrevista seran codificadas usando un ndmero de
identificacion y, por lo tanto, seran andnimas.

Participacion voluntaria (principio de autonomia):
Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si desea

participar o no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea
continuar puede hacerlo sin ningdn problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

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



Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informara que los resultados de la investigacion se le alcanzaran a la
institucion al término de la investigacion. No recibira ningtn beneficio econémico ni
de ninguna otra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de la persona,
sin embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio de la salud
publica.

Confidencialidad (principio de justicia):

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

Problemas o preguntas:

Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con los investigadores;
Quiroz Cumpen, Nila Clotilde email: ncquirozg@ucvvirtual.edu.pe y Torres Ramirez,
Jessica email ttorresra22@ucvvirtual.edu.pe y la Mg. Guerreros Coronado, Eliana
Marisabel; email: emguerreros@ucvvirtual.edu.pe.

Consentimiento

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

Nombre y apellidos: Manuel Cesar Flores Aguilar, DNI N: 06724399, CAL: N° 09284
Fecha: 23/05/2024, hora: 18:00 p.m.
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Para garantizar la veracidad del origen de la informacion: en el caso que el
consentimiento sea presencial, el encuestado y el investigador debe
proporcionar: Nombre y firma. En el caso que seacuestionario virtual, se debe
solicitar el correo desde el cual se envia las respuestas a través de unformulario

Google
o%%® INVESTIGA

A.“ 1neru



UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA
Titulo: El incumplimiento coniractual del arrendalario y el derecho a la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023,
Mombre : Manuel Cesar Flores Aguilar
Cargo - Abegado
Institucion  : Estudio Juridico Flores - Abogados

DBJETIVO GENERAL

Analizar si el incumplimiento contractual del arrendatario afecta el
deracho a la propiedad, distrito de Carabaylko, 2023,

Pramisa: El incumplimiento del contrato de arrendamienta, En el derecho
confractual las obligaciones daben sar cumplidas. Ello supona que, |a obligacidn
de realizar la prestacion debe ser realizada an virtud del conirato, ¥y si cualguiera
dea las parles no cumple, estara supedilada a pagar una compensacion moneataria
u oiro lipo de compensacion. El derecho de propiedad, es un derecho
constitucional garantizado por el Eslado el cual es ajarcido &n armonia al bien
comun ¥ los limites de la ley, donde nadie pusde ser privado de su propiedad,
salvo causal de necasidad publica o seguridad nacional previo pago de un
justipracio por &l parjuicio ocasionado.

1. En su opinidn, ;jCamo el incumplimiente contractual del arrendataric
aglecta el derecho a la propiedad de los arrendadoras del disfrito de
Carabaylla?

Considers que & incumplimianto contractual del amendatario tisne un impacto
parjudicial &n el derecho a la propiedad de los amendadores dabido a que crea
obstaculas para &l uso v la gastion efectiva de |la propiadad, o gue puade afectar
su valar y su viabilidad econdmica.

2. De acuerdo a su expeanencia § Cugles son las herramientas legales a favar
dal arrendador para pravenir &l incumplimiento contractual del pago da la
marced conduciiva que olorgue mayor tulela a los derechos de propiedad
dal arrendador?

Puodria decir que axislen varias herramiantas legales a favor del arrendador que
puedaen prevanir el incumplimiento contraciual del pago de la merced conductiva



y olorgar mayor tulela a sus derechos de propiedad, incluyendo clausulas
especificas en el confrato, inspecciones pericdicas, nolificaciones formales de
pago, garanlias adicionales y clausulas de resclucion anlicipada del contrata.

3. En esa contexto ; Cudles son las alternativas normaltivas eficaces para la
rastitucion de la propiedad cuando el amrmendalarico mo abandona la
propiedad anle al incumplimiento contractual ¥

En mi opinidn, la implementacion de politicas gubermameniales que promuavan
la resolucion rapida v eficaz de disputas entre armeandadores v amandatanos
pusde ser una allernaliva normativa aficaz. Esto podria incluir la asignacian da
racursos adicionales para los tribunales de dasalojo y |a creacion de programas
da mediacion espacializados an lemas de arrendamianto.

QEJETIVO ESPECIFICO 1
Determinar = el incumplimienio contractual del ammendatario por

vencimiento de contrato afecta el derecho de uso de |a propiedad,
distrito da Carabayllo, 2023.

Premisa: Una de las formas de afecta el derecho del armendador se presenta
anie el vencimiento del contrato de arrendamianto, ya gue esios lipos de
contratos estan sujetos a un periodo de plazo, donde wuna vez culminada se
hace la entrega del bien arrendado. Sin embargo, la realidad dista de los
acuerdos. Privando esta siluacion, el derecho de uso del titular, gue afecia
su deracho da axclusidn a terceros sobre &l uso y sus distinlas formas de
explotacion del bien ya quea el amandador no tiena dominio de suw bien.

4. Explique usted ; Como el incumplimienio contraciual del amendatario por
wencimiento de contrato afecta el derecho de uso de la propiedad de los
arrendadaores del distrilo de Carabayllo®?

Considers gue el incumplimients contraciual del arrendataric por vencimiento
da contralo puede socavar el derecho de uso de |la propiedad de los
armendadores porgua, como meitera anlerormeants, crea obstaculos para su
capacidad de disfrutar y aprovechar plenamenta la propiedad de acuerdo con
sus interesas y necasidades.

5. Dwe acuardo a su experiencia ; Jus medidas de seguridad ha previsto la lay
a favor del arrendador para recobrar @l uso de la propiedad a fin de evitar
la pérdida de ingresos vy depreciacion de la propiedad al vencimiento de
contrata?



Para mi, es fundamental que el arrendador esié familiarizado con las
disposiciones legales aplicables en su jurisdiccion y lome las medidas
macesarias para proleger sus inlereses al celebrar coniralos de arrendamienio y
gaslionar la relacion con los arrendatarios.

6. En ese contexto ,Cree que se deberia de considerar dentro del
procedimiento no conlenciosoe un desalojo administrative por incumplimisnto
confractual dal arrendalario por vancimianto de contrato para la restilucion
dal deracho de uso de la propiadad?

Creo yo, que =i bien la inclusidn de un desalbjo adminisirative en el
procedimients no contencioso podria ofrecer una via mas rapida y eficiente
para la restilucion del derecho dé uso de la propiedad al arrendador, as
fundamental garantizar que sa respelan los derechos y garantias legales de
lodas las paries involucradas.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Daterminar si el incumplimiento contractual del armendatario por falta
de pago afecla el derecho de disfrute de la propiedad, distrito de
Carabayllo, 2023.

Premisa: Un realidad Social preccupanta, es la falta de pago en el contexto
da contralcs de amendamiento, ya que el arrendatario mo cumple con su
obligacion de electuar los pagos acordados en el contralo por &l uso o la
ocupacion de un inmueble. Perjudicando el derecho de disfrute de la
propiadad al avilar el dominio da lodo aprovechamientos v ulilidadas del bian,
asimismo el daracho de goce también incluye la posibilidad de oblener los
frutos del bien sean civiles, naturales & industriales.

7. Aunado a esto, ;Como al incumplimiento contractual del arrendatario por
falta de pago afecla &l derecho de disfrute de la propiedad da los
arrendadores del distrito de Carabayllo?

La falla de pago del arrendalario afecla el derecho da disfrule de |a propiedad
de los arrendadores porgue genera preccupacionas financieras y legales que
pueden interferir con su capacidad para utilizar vy disfrutar de |a propiedad de
manara adecuada.

B. D& acuerdo a su experiencia profesional, ;Qué, aleclos econdmicas y
sociales genera la falta de pago del arrendatario, mas ain si se priva el
disfrute de la propiedad?



De acuerdo con mi opinién, la falta de pago del arrendatario y la privacion del
disfrute de la propiedad pueden tener efeclos econdmicos y sociales
significativos tanto a nivel individual como comunitario, afectando los ingresos
del arrendador, la inversion en la propiedad, las relaciones enfre las partes y la
cohesion social en la comunidad.

9. Finalmente, ;Ud. considera que debe exislir bases legales de reparacion
indemnizatoria para los arrendadores que ven privado su derecho de
disfrute y deben recurrir a un proceso de desalojo para conseguir la
restitucion de la propiedad, ante el incumplimiento contractual por falta de
pago?

Considero que la existencia de bases legales de reparacion indemnizatoria para
los arrendadores afectados por el incumplimiento contractual por falta de pago
es esencial para proteger sus derechos e inlereses, promover la equidad en las
relaciones contracluales y garantizar la eficacia del sistema legal en el ambito
del arrendamiento de propiedades.

" FIRMA Y SELLO



Consentimiento Informado

Titulo de la Investigacion: “El incumplimiento contractual del arrendalario y al derecho
a la propiedad, distrito de Carabaylle, 2023".

Invastigadores: Quircz Cumpean, Mila Clotilde y Torres Ramirez, Jassica.

Propdsibo dal esludia

La invitamos a participar en la investigacion titulada: “El incumplimienio contraciual deal
armendatano y al derecho a la propiedad, distrito de Carabaylle, 2023.".

Cuyo objelivo es: “Analizar si el incumplimiento contractual del arrendatario vulnera el
darecho a la propiedad, disirilo de Carabayllo, 2023°. Esta invesligacion es desarrollada
por estudiantes pregrado de la carrera profesional de derecho, de la Universidad César
Vallejo del campus Lima Morle, aprobado por la autoridad correspondienta da la
Universidad y con &l parmiso de |a institucion.

Describir el impacto del problema de la investigacién

En resumidas cuenlas, |a presenle problemalica establece mespecio a los
inguilines morgsos vy precanos que se niegan a resliluic las propiedades
arrendadas, vulnerando al derecho de propiedad de los arrendadoraes y pese a
que las normas sa vienan ajustando, an temas de desalojo, eslan aln rasultan
insuficientas.

Procedimianto
5i usled decida participar en la invesliigacion sa realizara lo siguients:

1. Se realizard una encuesla o entrevista donde se recogeran datos
persanales v algunas pregunlas sobre la investigacion litulada: °El
incumplimienta contractual dal armandatanio ¥ &l deracha a la propiedad,
distrito de Carabaylle, 2023,

2. Esla encuesta o enlrevista lendra un liempo aproximado de 50 minulos
y se realizara en &l ambiente remolo o despacho que labora; las
respuasias al cuestionano o guia de antrevista seran codilicadas usando
un nimero da identificacion v, por lo tanto, seran andnimas.

Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer lodas las pregunias para aclarar sus dudas anles de decidir si desea
parlicipar o no, ¥ &0 decision sera respetada. Postenor a la aceplacion no desaa
confinuar puede hacarlo sin ningdn problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al participanla la existencia que NO axisle riesgo o dafio al parlicipar en la
investigacion. Sin embargo, en el caso que existan preguntas gue le puedan
ganarar incomodidad. Usted liena la ibertad de respondarlas o no.



Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informard que los resultados de la investigacion se le alcanzaran a la
institucion al término de la investigacion. No recibira ningin beneficio econémico ni
de ninguna otra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de la persona,
sin embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio de la salud
plblica.

Confidencialidad (principio de justicia):

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

Problemas o preguntas:

Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con los investigadores;
Quiroz Cumpen, Nila Clotilde email: ncquirozq@ucvvirtual.edu.pe y Torres Ramirez,
Jessica email ttorresra22@ucvvirtual.edu.pe y la Mg. Guerreros Coronado, Eliana
Marisabel; email: emguerreros@ucwvirtual .edu.pe.

Consentimiento

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

Nombre y apellidos: Eduardo Hans Villard Durand, DNI: N* 41452034, CAL: N* 60335
Fecha: 23/05/2024 a horas: 18:00 p.m..

ABOGADO
Reg. C.A.L. N° 60335

sello y firma

Para garantizar la veracidad del origen de la informacion: en el caso que el
consentimiento sea presencial, el encuestado y el investigador debe proporcionar:
Nombre y firma. En el caso que sea cuestionanio virtual, se debe solicitar el comreo desde
el cual se envia las respuestas a través de un formulano Google
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA
Titula: El incumplimiento contractual del armandatario ¥ el deracho a la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023.
Mombre : Bduarda Hans Villar Durand

Cango : Especialista Legal de la Procuraduria Publica da |a
Superintendencia Macional de Bienes Eslatales

Institucion  : Superintendencia Nacicnal de Bienes Estatales

OBJETIVO GEMERAL

Analizar si el incumplimiento contractual del arrendatario afecta el
derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023.

Premisa: El incumplimiento del contrato de arrendamiento, En al derecho
confractual las obligaciones debean sar cumplidas. Ello supone qua, |a obligacion da
realizar la prestacion debe ser realizada an virlud dal contralo, vy si cualquisra da
las partes no cumple, eslara supedilada a pagar una compensacion monelana u
olro tipo de compensacion. El derecho de propiedad, as un derecho constitucional
garantizado por el Estado el cual es ejercido an armonia al bien comun ¥ los limites
da la ley, donde nadie puede ser privado de su propiedad, salvo causal da
nacesidad publica o seguridad nacional pravio pago de un justiprecio por el parjuicio
ocasionada.

1. En su opinidn, ; Como el incumplimiento contractual del arrendatario afecta
el derecho a la propiedad de los amendadores del distrito de Carabayllo?

El incumplimiento del arrendatario alecla al derecho de propiedad del
arrendador, toda vaz que no permile a este Ollimo disfrutar de los poderes
inharenies que tisna &l mencionado daracho, vale deacir, el darecho que la
permite usar, disfrutar y disponer del bien (Articule 943 del Cadigo Civil).

Ahora la mancionada afectacion le causa un parjuicio econdmico, loda vez
que, & armendador no podra armendar a un tercero al mencionado bien ni
tampoco recibira renta sobre al mismo.

2. De acuerdo a 5u experiencia ;Cuales son las herramienias lagales a favar dal
arrendador para prevanir @l incumplimiento contractual del pago de la



menced conductiva que olorgue mayor tulela a los derechos da propiedad del
arrendadar?

Ante esle supuesto lo que normalmente hace e amendador es apreciar el
historial crediticio o incorporar panalidades al confralo de arrendamiento que
dasalientan un fulure IRcumplimento gque desalenten un  posibla
incurmiplimisnio.

. En ese conlaxlo ;Cudles son las allernativas normativas eficaces para la
rastitucion de la propiedad cuando el arrendatanio no abandona la propiedad
ante el incumplimiento contractual?

Lo normal es incorporar la dlawsula de allamamiento fuluro dentro del contralto,
elle con la finalidad que, ante un eventual incumplimiento contractual, el
armendador puada ajecular la mencionada clausula y procaeder al desalojo da
manara mas rapida.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Daterminar si &l incumplimients confraciual del arrendalarno  por
vancimiento de contrabo vulnera &l derecho de uso de |la propiedad,
distrilo de Carabayllo, 2023.

Pramisa: Una de las formas da vulnerar el derecho del arrendador sa presanta
anta &l vencimiento del contrato da armendamiento, ya que aslos lipos de
contratos estan sujelos a un periodo de plazo, donde una vez culminada se hace
la entrega del bien arrendado. Sin embargo, |a realidad dista de los acuerdos.
Privando esta situacion, al deracho dé uso del titular, gue afecta su deracha
da exclusion a lerceros sobré &l uso vy sus distinlas formas de axplolacion del
bian ya que &l arrendador no liene dominio de su bien.

. Exphgua usted ;Como el ncumplimiants conlfactual del arrendalario por
vancimiento de contrato vulnera el derecho de uso de la propiedad de los
arrendadoras dal distrito de Carabayllo?

El citado incumplimianto contraciual vulnerara el derecho de uso an la medida
que &l propistario/arreandador no podra usar & inmuable ya sea da manara directa
o armendandols a un lercero, ocasionando de esla manera un parjuicio
BLONdMico y, & su waz, una gran inceridumbre al no tener conocimiento cuando,
&l mencionado bien podra ser ocupado o puasio a disposicicn dal Armandador.



5. De acuardo a su experencia ;Lué medidas de seguridad ha pravisto la ley a
favor del arrendador para recobrar &l uso de la propiedad a fin de evitar la
pardida de ingresos v depreciacion de |a propiedad al vencimienta dé contrata’”

Lo normal en estos casos es inconporar denfro del coniralo pagos adelantados v
en garantia a favor del amendador, o cual prefende cubrir cualguier eventual
dano quée genere &l armendatano sabré &l inmuebla malana de armendamianto

6. En ese contexio ;Cree que se deberia de considerar dentro del procedimiento
na conlancioso un desaloje adminisirative por incumplimiento contractual del
arrendalario por vancimiento de contrato para la restitucion del derecho de
uso de la propiedad?

Mo exiske duda gque deben existir medics mas eficienies para recuperar la
posasion deal pradio, anle un pasibla vancimienlo dal contralo, ahora la propuasta
de un desalojo adminisiralive debe ir acompafada con hearamianlas para
recuperar al inmueble anle la negaliva del amendalarico de dewolvar
pacificamante &l bien; asi anla allo |a propuesta de un desalojo administrativo
daba ir acompanado de la colaboracidn de la policia nacional del Pard, la cual

resguarde que &l mencionado desalojo no se frustre.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Deaterminar si el incumplimiento contractual del arrendatario por falta
de pago vulnera el derecho de disfrute de la propiedad, distrito de
Carabayllo, 2023.

Premisa: Una realidad social preocupants, &5 la falta de pago en &l conlaxio de
coniralos de arrendamiento, ya que al arrendatario no cumple con su obligacidn
da afectuar los pagos acordados en &l contralo por el uso o la ocupadcion dé un
inmuable. Perjudicando el derecho de disfrute da la propiadad al evitar el dominio
da todo aprovechamienlos  ulilidades del bien, asimismo al derecho da goca
lambién incluye la posibilidad de oblenar los frulos del bien sean civiles, nalurales
& indusiriales.

T. Aunado & esto,  Como &l incumplmiento contractual del amendatana por falta
de pago vulnera el derecho de disfrute de |a propiedad de los arrendadores
del distrito de Carabayllo?

Al igual que an la pregunta 5, alecta &l disfrute al ser este ullimo como el
anferior inharenies al derecho de propiedad, para ser exaclo alribuio del
fmismo, qué ostanta &l propietaricfamendador sobra &l inmueble.



8. De acuerdo a su experiencia profesional, ; Qué efectos econdmicos y sociales
genera la falta de pago del arrendatario, mas aln si se priva el disfrute de la

propiedad?

Desde una perspectiva social, la falta de pago del arrendatario y la privacién
del disfrute de la propiedad pueden generar desconfianza y resentimiento en
la comunidad, asi como tensiones entre propietarios e inquilinos que podrian
afectar la cohesion social en el area.

9. Finalmente, ;Ud. considera que debe existir bases legales de reparacion
indemnizatoria para los arrendadores que ven privado su derecho de disfrute
y deben recurrir a un proceso de desalojo para conseguir la restitucion de la
propiedad, ante el incumplimiento contractual por falta de pago?

A mi parecer mas que bases deben existir herramientas legales eficientes que
puedan reparar el perjuicio que genera al arrendador lener que recurrir a un
proceso de desalojo para recuperar el inmueble, no solo por el lucro cesante
sino tlambién por el dafio emergente que significa para ellos.

. Hanss Villar Durand
ABOGADO
Reg. C.A.L. N° 80335
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Consentimiento informado

Titule de la Investigacion: “El incumplimiento contractual del arrendatario y el derecho a la
propicdad, distrito de Carabayllo, 2023™.
Investigadores: Quiroz Cumpen, Nila Clotilde y Torres Ramirez, Jessica.

Propasito del estudio:

Le mvitamos a participar en la investigacion titulada: “El incumplimiento contractual del
arrendamiento y el derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023,

Cuyo objetivo es: Analizar si el incumplimiento contractual del arrendatario afecta al derecho a
la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023, Esta investigacion es desarrollada por estudiantes
pregado de la carrera profesional de derecho, de la Universidad César Vallejo del campus Lima
MNorte, aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad v con el permiso de la
institucion.

Describir el impacto del problema de la investigacion

En resumidas cuentas, la problematica comprende un problema social que ain s¢ mantiene
latente, que son los inquilinos morosos y precarios que se nicgan a desalojar las propiedades
arrendadas, pese a que las normas se vienen ajustando, en temas de desalojo, v estas ain resultan
insuficientes, como el incumplimiento contractual afecta el derecho a la propiedad.

Procedimiento
51 usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente:

1. Sec realizara una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales y algunas
preguntas sobre la investigacion titulada: “El  incumplimiento contractual del
arrendamiento y el derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023™.

2. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 50 minutos yse realizara en el
ambiente remoto o despacho que labora; las respuestasal cuestionario o guia de entrevista
seran codificadas usando un nimerode identificacion y, por lo tanto, seran andnimas.

Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir s1 deseaparticipar o
no, ¥ su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea continuar puede hacerlo
sin nmingin problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

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



Beneficios (principio de beneficencia):

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

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser anénimos y no tener nminguna forma de identificaral
participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde es totalmenteConfidencial
~ yno sera usada para ningn otro propésito fuera de la investigacion. Los datos permaneceran

\ bajo custodia del investigador principal y pasado un tiempo determinado serdan eliminados
! convenientemente.

Problemas o preguntas:

Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con los investigadores; Quiroz Cumpen,
Nila Clotilde email: ncquirozq@ucvvirtual.edu.pe y Torres Ramirez, Jessica cmail
ttorresra22(@ucvvirtual.edu.pe y la Mg. Guerrcros Coronado, Eliana Marisabel: email:
emguerreros(@ucvvirtual.edu.pe.

Consentimiento

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

Nombre y apellidos: Cesar Augusto Collao Olivera, DNI N* 07239943, CAL N° 2156
Fecha: 27/05/2024, a horas 12:00 p.m.

&

CESAR AUGUSTO COLLAO OLIVERA
ABOGADO
REG CAL 2156

sello y firma

Para garantizar la veracidad del origen de la informacion: en el caso que el
consentimiento sea presencial, el encuestado y el investigador debe
proporcionar: Nombre y firma. En el caso que seacuestionario virtual, se debe
solicitar el correo desde el cual se envia las respuestas a través de unformulario
Google
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA
Titulo: El incumplimiento contractual del arrendatario y el derecho a la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023.
Nombre : Cesar Augusto Collao Olivera
Cargo : Abogado
Institucion  : Litigante
OBJETIVO GENERAL

Analizar si el incumplimiento contractual del arrendatario afecta el
derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023.

Premisa: El incumplimiento del contrato de arrendamiento, En el derecho
contractual las obligaciones deben ser cumplidas. Ello supone que, la obligacion
de realizar la prestacion debe ser realizada en virtud del contrato, y si cualquiera
de las partes no cumple, estara supeditada a pagar una compensacion monetaria
u ofro tipo de compensacion. El derecho de propiedad, es un derecho
constitucional garantizado por el Estado el cual es ejercido en armonia al bien
comun y los limites de la ley, donde nadie puede ser privado de su propiedad,
salvo causal de necesidad publica o seguridad nacional previo pago de un
justiprecio por el perjuicio ocasionado.

1. En su opinién, ;Cémo el incumplimiento contractual del arrendatario
afecta el derecho a la propiedad de los arrendadores del distrito de
Carabayllo?

Considero que el incumplimiento contractual del arrendatario afecta
negativamente el derecho a la propiedad de los arrendadores al generar una
situacion de inestabilidad y riesgo econémico, lo que puede socavar la inversion
en la propiedad y la calidad de vida de los arrendadores. Mas aun, que se trata
de un distritito que es alejado del centro comercial y por ende bajos las montos
de los arrendamientos.

2. De acuerdo a su experiencia ¢ Cuales son las herramientas legales a favor
del arrendador para prevenir el incumplimiento contractual del pago de la
merced conductiva que otorgue mayor tutela a los derechos de propiedad
del arrendador?



Considero que la implementacién de un sistema de notificaciones formales de
pago en domicilios predafinidos v recordatonios puede sar una herramienta lagal
efectiva para prevenic al incumplimiento confractual del pago. Eslas
nolificaciones puaden serir como avidencia documentada del incumplimiento v
garantizar un proceso judicial de iniciarse, con mayor aficacia.

3. En esa contexio ;Cudles son |as alternativas normativas eficaces para la
rastitucion de la propiedad cuando el amendatario no abandona la
propiedad anle &l incumplimiento contractual’?

Desde mi parspecliva, una opcidn normativa eficaz es la inclusidn de clawsulas
da allanamianto fulurd @ inclusion de |la paricipacion del notario plablico en lbs
contratos de armendamiento.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Detarminar =i el imcumplimiento contractual del arrendatario por
vencimiento de contrato afecla el derecho de uso de la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023.

Pramisa: Una de las formas gue alecla el derecho del armendador s& prasenta
anie al vencimiento del contrato de arrendamiento, ya gue estos lipos de
confratos eslan sujelos a un periocdo de plazo, donde wna vez culminada se
hace la entrega del bien armendado. Sin embargo, la realidad dista de los
acuerdos. Privando esla siluacion, el derecho de uso del titular, que afecia
su deracho de exclusién a terceros sobre &l uso v sus dislintas formas de
explotacion del bien ya guea &l armandador no tiene dominio de su bian.

4. Explique usted ;Como el incumplimienio contraciual del arrendatario por
vencimiento de contrato afecta &l deracho de uso de la propiedad de los
arrendadores del distrito de Carabayllo?

En mi opinidn profesional, el incumplimiento contractual del arrendatano por
vancimiento de contralo puedsa temer un impacio significativo an el derecho de
usa de la propiedad ya gque interrumpe la capacidad para benficiarse
scondmicamenta del arrendamiento por parte de los arrendatarics, sobre todo
en Carabayllo que la demanda de alquileres es algo dinamica, paro de bajo ratio
&n comparacion con ofros distritos de |a capital.

5. De acuardo a su experigncia JQué medidas de seguridad ha previsto la lay
a favor del arrendador para recobrar el wso de la propiedad a fin da evitar
la pérdida de ingresos y depreciacion de la propiedad al vencimianto de
contrato?



Esla la madida del Allanamiente Futura, la intervencion del Motario Pablico, la
legalizacion de firmas , asd como celebrar el confrato de alquiler por escritura
plblica. Eslas medidas de seguridad previstas por 1a ley eslan disefiadas para
proteger los derechos de propiedad del arrendadaor y garantizar una resolucicn
justa y eficianle en caso de dispulas con el armendalario al finalizar el contrato.

6. En ese contexio ,Cree que se deberia de considerar deniro del
procedimiento no contancioso un dasalojo administrativa por incumplimiento
confractual del arrendatario por vencimiento de contrato para |a restilucidn
dal derecho de uso de la propiedad?

Si bien la implemantacion de un desalojo adminisirativo podria requerir ajuslas
&n la lagislacion vy &n ks proacedimiantos administrativos existentes, considero
gue podria ser una medida beneficiosa para garanlizar una recuperacian
eficiente dal uso de la propedad para los armendadores afectados por al
incumplimiento contractual de los arrendatarios.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar si el incumplimiento contractual del arrendatario por falta

de pago alecla el derecho de disfrute de la propiedad, distrilo de
Carabayllo, 2023

Premisa: Un realidad Social preccupante, es la falta de pago en el contexio
da contralos de armendamiento, ya que el arrendatano no cumple con su
obligacion de efectuar los pagos acordados en el confralo por al uso o la
ocupacion de un inmueble. Perjudicando el derecho de disfrute de la
propiedad al avitar el dominio da todo aprovechamianios y ulilidades del bian,
asimismo el derecho de goca tambign incluye la posibilidad de oblener los
frutos dal bien saan civiles, naturales & industriales.

7. Aunado a eslo, ;Como el incumplimiento contraciual del arrendatario por
falta de pago afecla el derecho de disfrute de la propiedad de los
arrendadores del distrito de Carabayllo?

El incumplimienio contractual del arrendatario por falla de pago impacia
nagalivameanta &l deracho de disfrube de la propiedad de los armendadores &n
al compromeler su capacidad para ulilizar y beneficiarse econdmicameante de
la propiedad de acuardo con los Erminos del confrato de arrendamisnio,
asimismo afecta al arrendador qua daba cumplir compromisos tributanios tanlo
municipales como del impuasto a la renta. Es dacir, esla aleclacion econdmica
empobreca al propielaric arrendador, que puade empeZar a incumplic sus



obligaciones derivadas de |la propiedad del bien , ¥ pedria incluse hacerla
perder su valor como patrimonio.

8. De acuerdo a su experiencia profesional, ;Qué, efeclos econdmicos vy
sociales genaera la falta de pago del arrendatario, mas adn si se priva al
disfrute de la propiedad?

Puade dirigirse a nivel acondmica, ya que, la falta de pago del arrendatario
puede llevar a una disminucidn da |a inversion en mantenimiento ¥ mejoras dea
la propiedad, lo que a su vez podria afectar |a calidad de vida de los residentes
¥ la percepcion dal valor de la propiedad en al mercado. Incluse, se plarde la
cportunidad de construir mayoras unidadas da vivianda.

9. Finalmente, ;Ud. considara que debe exislir bases legales de reparacion
indemnizatoria para los arrendadores gue ven privado su derecho de
disfrute v deben recurrir a un proceso de desalojo para conseguir la
rastituciaon de la propiedad, anle &l incumplimienio contractual por falla de
pago?

La implementacion de bases legales da reparacion indemnizalorna para los
arrendadores afectados por el incumplimiento contractual por falta de pago es
esancial para brindarles wna proteccion adecuada y asegurar gue puedan
recuperarse econdmicamente de los perjuicios sufridos como resullado de la
conducia del arrendatario y que desanimea esla practica tan comun de vivir en
casas arrendadas sin pagar.

Mas aun crea, gue todos los caonbratos de alguiler por ey deberian ajecularss a
la mayor brevedad aun sin 135 clausulas de allanamienio y parlicipacion del
nofario, porgue as un mal da la seciedad esta praclica tan comidn an nuesiros
dias.

CESAR UG USTO COLLAD OLWERA
ABCHEASD
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Consentimiento informado

Titulo de la Investigacion: “El incumplimiento contractual del arrendatario y el derecho a la
propiedad, distrito de Carabayllo, 2023
Investigadores: Quiroz Cumpen, Nila Clotilde v Torres Ramirez, Jessica.

Proposito del estudio:

Le mvitamos a participar en la mvestigacion titulada: “El incumplimiento contractual del
arrendamiento y €l derecho a la propiedad, distnto de Carabayllo, 20237,

Cuyo objetivo es: Analizar s1 el incumplimiento contractual del arrendatano afecta al derecho a
la propiedad, distnito de Carabayllo, 2023, Esta mvestigacion es desarrollada por estudiantes
pregado de la carrera profesional de derecho, de la Umiversidad Cesar Vallejo del campus Lima
Norte, aprobado por la autondad correspondiente de la Universidad v con el permuso de la
Institucion.

Describir el impacto del problema de la investigacion

En resumidas cuentas, la problematica comprende un problema social que ain se mantiene
latente, que son los inquilinos morosos y precarios que se niegan a desalojar las propiedades
arrendadas, pese a que las normas se vienen ajustando, en temas de desalojo, y estas alin resultan
insuficientes, como el incumplimiento contractual afecta el derecho a la propiedad.

Procedimiento
51 usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente:

1. Se realizard una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales y algunas
preguntas sobre la investigacion titulada: “El incumplimiento contractual del
arrendamiento y el derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 20237,

2. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 50 minutos yse realizara en el
ambiente remoto o despacho que labora; las respuestasal cuestionario o guia de entrevista
seran codificadas usando un nimerode identificacion y, por lo tanto, serin andnimas.

Participacion voluntaria (principio de autonomia):

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

Riesgo (principio de No maleficencia):

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



Beneficios (principio de beneficencia):

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

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser anénimos y no tener ninguna forma de identificaral
participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde es totalmenteConfidencial
_ ynoserd usada para ningun otro propésito fuera de la investigacion. Los datos permanecerdn
% bajo custodia del investigador principal y pasado un tiempo determinado serin eliminados
convenientemente.

Problemas o preguntas:

Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con los investigadores; Quiroz Cumpen,
Nila Clotilde email: ncquirozq@ucvvirtual.edupe y Torres Ramirez, Jessica email
ttorresra22(@ucvvirtual.edupe y la Mg. Guerreros Coronado, Eliana Marisabel; email:
emguerreros(@ucvvirtual.edu.pe.

Consentimiento

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

Nombre y apellidos: Pedro Miguel Huapaya Flores, DNI N°19433973, CAL N°81786

Fecha: 28/05/2024, a horas 11:00 a.m.

sello y firma

Para garantizar la veracidad del origen de la informacion: en el caso que el
consentimiento sea presencial, el encuestado y el investigador debe
proporcionar: Nombre y firma. En el caso que seacuestionario virtual, se debe
solicitar el correo desde el cual se envia las respuestas a través de unformulario

Google
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA
Titulo: El incumplimiento contractual del arrendatario y el derecho a la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023.

Mombre : Pedro Miguel Huapaya Flores
Cargo : Abogado Litigante
Institucion  : ESSALUD
OBJETIVO GENERAL

Analizar si el incumplimiento contractual del arrendatario afecta el
derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023.

Premisa: El incumplimiento del contrato de arrendamiento, En el derecho
contractual las obligaciones deben ser cumplidas. Ello supone que, la obligacion
de realizar la prestacion debe ser realizada en virtud del contrato, y si cualquiera
de las partes no cumple, estara supeditada a pagar una compensacion monetaria
u ofro tipo de compensacion. El derecho de propiedad, es un derecho
constitucional garantizado por el Estado el cual es ejercido en armonia al bien
comun y los limites de la ley, donde nadie puede ser privado de su propiedad,
salvo causal de necesidad publica o seguridad nacional previo pago de un
justiprecio por el perjuicio ocasionado.

1. En su opinion, ;Como el incumplimiento contractual del arendatario

afecta el derecho a la propiedad de los arrendadores del distrito de
Carabayllo?

Segun mi criterio, el incumplimiento contractual del arrendatario representa una
violacion del derecho a la propiedad de los arrendadores en el distrito de debido
a que afecta su capacidad para usar, controlar y beneficiarse economicamente
de su propiedad de acuerdo con los términos del contrato de arrendamiento.

2. De acuerdo a su experiencia ;/Cuales son las herramientas legales a favor

del arrendador para prevenir el incumplimiento contractual del pago de la
merced conductiva que otorgue mayor tutela a los derechos de propiedad
del arrendador?

De acuerdo con mi amplia experiencia en el derecho contractual, el arendador
cuenta con una variedad de herramientas legales que funcionan como puntos de



apoyo para mantener su curso y proteger sus derechos de propiedad. Al
aprovechar estas herramientas de manera estratégica y efectiva, el arrendador
puede navegar con confianza por las aguas del arrendamiento, evitando los
peligros del incumplimiento contractual y alcanzando su destino deseado: la
plena tutela de sus derechos de propiedad.

3. En ese contexto jCuales son las alternativas normativas eficaces para la
restitucion de la propiedad cuando el arrendatario no abandona la
propiedad ante el incumplimiento contractual?

Crep yo, que existen varias alternativas normativas eficaces para la restitucion
de la propiedad cuando el arrendatario no abandona la propiedad ante el
incumplimiento contractual, incluyendo el inicio de un proceso judicial de
desalojo, la mediacion o conciliacion, la negociacion directa, la implementacion
de programas de asistencia legal y mediacion comunitaria.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar si el incumplimiento contractual del arrendatario por

vencimiento de contrato afecta el derecho de uso de la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023.

Premisa: Una de las formas de afecta el derecho del arrendador se presenta
ante el vencimiento del contrato de arrendamiento, ya que estos tipos de
contratos estan sujetos a un periodo de plazo, donde una vez culminada se
hace la entrega del bien arrendado. Sin embargo, la realidad dista de los
acuerdos. Privando esta situacion, el derecho de uso del titular, que afecta
su derecho de exclusion a terceros sobre el uso y sus distintas formas de
explotacion del bien ya que el arrendador no tiene dominio de su bien.

4. Explique usted ;Como el incumplimiento contractual del arrendatario por
vencimiento de contrato afecta el derecho de uso de la propiedad de los
arrendadores del distrito de Carabayllo?

El incumplimiento contractual del arrendatario por vencimiento de contrato tiene
un impacto significativo en el derecho de uso de la propiedad de los arendadores
porque interfiere con su capacidad para disponer y beneficiarse de la propiedad
de acuerdo con los términos del contrato de arrendamiento.

5. De acuerdo a su experiencia j, Qué medidas de seguridad ha previsto la ley
a favor del arrendador para recobrar el uso de la propiedad a fin de evitar
la pérdida de ingresos y depreciacion de la propiedad al vencimiento de
contrato?



En dltima instancia, la aplicacion efectiva de las medidas de seguridad previstas
por la ley requerira un conocimiento solido del marco legal aplicable y una
gestion cuidadosa de las relaciones con los arrendatarios para garantizar una
resolucion justa y equitativa en caso de disputas al finalizar el contrato de
arrendamiento.

6. En ese contexto ;Cree que se deberia de considerar dentro del
procedimiento no contencioso un desalojo administrativo por incumplimiento
contractual del arrendatario por vencimiento de contrato para la restitucion
del derecho de uso de la propiedad?

Para mi, la decision de considerar un desalojo administrativo dentro del
procedimiento no contencioso para la restitucion del derecho de uso de la
propiedad dependera de diversos factores, incluyendo la legislacion y practicas
existentes, asi como las necesidades y circunstancias especificas de cada caso.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar si el incumplimiento contractual del arrendatario por falta
de pago afecta el derecho de disfrute de la propiedad, distrito de
Carabayllo, 2023.

Premisa: Un realidad Social preocupante, es la falta de pago en el contexto
de contratos de arrendamiento, ya que el arrendatario no cumple con su
obligacion de efectuar los pagos acordados en el contrato por el uso o la
ocupacion de un inmueble. Perjudicando el derecho de disfrute de la
propiedad al evitar el dominio de todo aprovechamientos y utilidades del bien,
asimismo el derecho de goce también incluye la posibilidad de obtener los
frutos del bien sean civiles, naturales e industriales.

7. Aunado a esto, ;Como el incumplimiento contractual del arrendatario por
falta de pago afecta el derecho de disfrute de la propiedad de los
amrendadores del distrito de Carabayllo?

El incumplimiento contractual del arrendatario por falta de pago tiene un
impacto significativo y negativo en el derecho de disfrute de la propiedad de los
arendadores porque compromete su capacidad para beneficiarse
economicamente y utilizar la propiedad de acuerdo con sus intereses y
necesidades.



8. De acuerdo a su experiencia profesional, ;Qué, efectos econdmicos y

sociales genera la falta de pago del arrendatario, mas audn si se priva el
disfrute de la propiedad?

Muchos de mis colegas concuerdan que en mayoria ello se clasifica en 2 niveles,
econdomico y social. Para mi, prima el social, ya que, la falta de pago del
arrendatario y la privacion del disfrute de la propiedad pueden generar tensiones
y conflictos en la comunidad, afectando la percepcion del vecindario y la calidad
de vida de sus residentes.

9. Finalmente, ;Ud. considera que debe existir bases legales de reparacion
indemnizatoria para los arrendadores que ven privado su derecho de
disfrute y deben recurrir a un proceso de desalojo para conseguir la
restitucion de la propiedad, ante el incumplimiento contractual por falta de
pago?

Considero gque es necesario establecer bases legales de reparacion
indemnizatoria para los amendadores afectados por el incumplimiento
contractual por falta de pago como una medida de proteccion y justicia. Esto les
permite obtener una compensacion adecuada por los dafios sufridos y restaurar
su posicion economica y legal en el mercado de alquiler de propiedades.

FIRMA'Y SELLO



Consentimiento informado

Titulo de la Investigacion: “El incumplimiento contractual del arrendatanio y el derecho a la
propiedad, distrito de Carabayllo, 2023™.
Investigadores: Quiroz Cumpen, Mila Clotilde v Torres Ramirez, Jessica.

Propasito del estudio:

Le mvitamos a participar en la investigacion titulada: “El incumplimiento contractual del
arrendamiento y el derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023™,

Cuyo objetivo es: Analizar si el incumplimiento contractual del arrendatano afecta al derecho a
la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023, Esta investigacion es desarrollada por estudiantes
pregado de la carrera profesional de derecho, de la Umiversidad Cesar Vallejo del campus Lima
Morte, aprobado por la autondad correspondiente de la Universidad y con el permiso de la
institucion.

Describir el impacto del problema de la investigacion

En resumidas cuentas, la problematica comprende un problema social que ain se mantiene
latente, que son los inquilinos morosos y precarios que se niegan a desalojar las propiedades
arrendadas, pese a que las normas se vienen ajustando, en temas de desalojo, y estas alin resultan
insuficientes, como el incumplimiento contractual afecta el derecho a la propiedad.

Procedimiento
51 usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente:

1. Se realizard una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales y algunas
preguntas sobre la investigacion titulada: “El incumplimiento contractual del
arrendamiento y el derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023™.

2. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 50 minutos yse realizara en el
ambiente remoto o despacho que labora; las respuestasal cuestionario o guia de entrevista
seran codificadas usando un nimerode identificacion y, por lo tanto, serdn andnimas.

Participacion voluntaria (principio de autonomia):

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

Riesgo (principio de No maleficencia):

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



FArtcipacion voiunara |Pprincipio ae dutonorma).

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

Riesgo (principio de No maleficencia):

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

Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informara que los resultados de la investigacion se le alcanzaran a la
institucion al término de la investigacion. No recibira ningan beneficio econtmico ni
de ninguna otra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de |a persona,
sin embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio de la salud
publica.

Confidencialidad (principio de justicia):

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

Problemas o preguntas:

Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con los investigadores;
Quiroz Cumpen, Nila Clotilde email: ncquirozg@ucvvirtual.edu.pe y Torres Ramirez,

Jessica email ttorresra22@ucvvirtual.edu.pe y la Mg. Guerreros Coronado, Eliana

Marisabel; email: emguerreros@ucvvirtual .edu.pe.

Consentimiento

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

Nombre y apellidos: Giuline Vitteri Sanchez DNI N*:07804820, CAL N°: 36453

Fecha: 24/05/2024, a horas: 18:30
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Para garantizar la veracidad del origen de la informacién: en el caso que el
consentimiento sea presencial, el encuestado y el investigador debe proporcionar:
Nombre y firma. En el caso que sea cuestionario virtual, se debe solicitar el correo desde
el cual se envia las respuestas a través de un formulario Google
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA
Titulo: El incumplimiento contractual del arrendatario y el derecho a la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023.
Mombre : Giulino Vitteri Sanchez
Cargo : Abogado
Institucidon  : Jockey Club del Perd
OBJETIVO GENERAL

Analizar si el incumplimiento contractual del amrendatario afecta el
derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023.

Premisa: El incumplimiento del contrato de arrendamiento, En el derecho
contractual las obligaciones deben ser cumplidas. Ello supone que, la obligacion
de realizar la prestacion debe ser realizada en virtud del contrato, y si cualquiera
de las partes no cumple, estara supeditada a pagar una compensacién monetaria
u otro tipo de compensacion. El derecho de propiedad, es un derecho
constitucional garantizado por el Estado el cual es ejercido en armonia al bien
comun y los limites de la ley, donde nadie puede ser privado de su propiedad,
salvo causal de necesidad publica o seguridad nacional previo pago de un
justiprecio por el perjuicio ocasionado.

1. En su opinion, ;Como el incumplimiento contractual del arrendatario
afecta el derecho a la propiedad de los arrendadores del distrito de
Carabayllo?

En mi opinion profesional, el incumplimiento contractual del arrendatario
representa una amenaza directa al derecho a la propiedad de los arendadores
pues comprometer su capacidad para disponer y disfrutar de su propiedad de
acuerdo con sus intereses y necesidades.

2. De acuerdo a su experiencia j Cuales son las herramientas legales a favor
del arrendador para prevenir el incumplimiento contractual del pago de la
merced conductiva que otorgue mayor tutela a los derechos de propiedad
del arrendador?

Considero que la posibilidad de incluir clausulas de resolucion anticipada del
contrato en caso de incumplimiento por parte del arrendatario puede ser una



herramienta legal valiosa para prevenir el incumplimiento contractual del pago
de la merced conductiva. Estas clausulas permiten al arrendador tomar medidas
rapidas y efectivas en caso de problemas de pago, protegiendo asi sus derechos

de propiedad.

3. En ese contexto ;Cuales son las alternativas normativas eficaces para la
restitucion de la propiedad cuando el arrendatario no abandona la
propiedad ante el incumplimiento contractual?

Considero que la adopcion de medidas legislativas que fortalezcan los derechos
de los arendadores y establezcan procedimientos claros y eficientes para la
restitucion de la propiedad en casos de incumplimiento contractual puede ser
una altemativa normativa eficaz.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar si el incumplimiento contractual del arrendatario por

vencimiento de contrato afecia el derecho de uso de la propiedad,
distrito de Carabayllo, 2023.

Premisa: Una de las formas de afecta el derecho del arrendador se presenta
ante el vencimiento del contrato de arrendamiento, ya que estos tipos de
contratos estan sujetos a un periodo de plazo, donde una vez culminada se
hace la entrega del bien arrendado. Sin embargo, la realidad dista de los
acuerdos. Privando esta situacion, el derecho de uso del titular, que afecta
su derecho de exclusion a terceros sobre el uso y sus distintas formas de
explotacién del bien ya que el arrendador no tiene dominio de su bien.

4. Explique usted ;Como el incumplimiento contractual del arrendatario por
vencimiento de contrato afecta el derecho de uso de la propiedad de los
amrendadores del distrito de Carabayllo?

Desde mi perspectiva, el incumplimiento contractual del amendatario por
vencimiento de contrato puede afectar adversamente el derecho de uso de la
propiedad de los arrendadores ya que, compromete su capacidad para mantener
la propiedad y utilizarla de manera rentable, tales como alquilarselo a oftro sujeto.

5. De acuerdo a su experiencia j Qué medidas de seguridad ha previsto la ley
a favor del arrendador para recobrar el uso de la propiedad a fin de evitar
la pérdida de ingresos y depreciacion de la propiedad al vencimiento de
contrato?

En mi experiencia, |a ley proporciona al arrendador un marco legal sélido para
proteger sus derechos de propiedad y recuperar el uso de la propiedad al



vencimiento del contrato, minimizando asi el riesgo de pérdida de ingresos y
depreciacion del inmueble.

6. En ese contexto ;Cree que se deberia de considerar dentro del
procedimiento no contencioso un desalojo administrativo por incumplimiento
contractual del arrendatario por vencimiento de contrato para la restitucion
del derecho de uso de la propiedad?

La implementacion de un desalojo administrativo dentro del procedimiento no
contencioso podria requerir la cooperacion y coordinacion entre diversas
entidades administrativas y judiciales, asi como la definicidon clara de los
criterios y procedimientos aplicables para garantizar una aplicacion justa y
equitativa.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar si el incumplimiento contractual del arrendatario por falta
de pago afecta el derecho de disfrute de la propiedad, distrito de
Carabayllo, 2023.

Premisa: Un realidad Social preocupante, es la falta de pago en el contexto
de contratos de arrendamiento, ya que el arrendatario no cumple con su
obligacion de efectuar los pagos acordados en el contrato por el uso o la
ocupacion de un inmueble. Perjudicando el derecho de disfrute de la
propiedad al evitar el dominio de todo aprovechamientos y utilidades del bien,
asimismo el derecho de goce también incluye la posibilidad de obtener los
frutos del bien sean civiles, naturales e industriales.

7. Aunado a esto, ;Como el incumplimiento contractual del arrendatario por
falta de pago afecta el derecho de disfrute de la propiedad de los
arrendadores del distrito de Carabayllo”?

El incumplimiento confractual del arrendatario por falta de pago puede generar
una situacion de inseguridad y estrés para los arrendadores al socavar su
derecho de disfrute de la propiedad y crear obstaculos para su uso y gestidn
efectiva.

8. De acuerdo a su experiencia profesional, ;Qué, efectos economicos y
sociales genera la falta de pago del arrendatario, mas aun si se priva el
disfrute de la propiedad?

Desde una perspectiva economica, la falta de pago del arrendatario y la

privacion del disfrute de la propiedad pueden tener efectos en cadena en la



economia local, afectando a otros negocios y servicios que dependen del gasto
de los residentes en la comunidad.

9. Finalmente, ;Ud. considera que debe existir bases legales de reparacion
indemnizatoria para los arrendadores gue ven privado su derecho de
disfrute y deben recurrir a un proceso de desalojo para conseguir la
restitucion de la propiedad, ante el incumplimiento contractual por falta de
pago?

Desde mi experiencia profesional, la falta de bases legales de reparacion
indemnizatoria para los arrendadores afectados por el incumplimiento
contractual por falta de pago puede socavar la integridad del sistema legal y la
confianza en el mismo. Establecer estas bases legales es crucial para mantener
la equidad y la justicia en las relaciones contractuales y promover la seguridad
juridica en el mercado de alguiler de propiedades.
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ANEXO 7: Solicitud para la admisién del articulo cientifico en la coleccién Scielo Peru

SOLICITUD PARA LA PUBLICACION DE ARTICULO CIENTIFICO EN LA
COLECCION SCIELO PERU

OFICIO N 01-2024

Lima, 21 de junio de 2024

Director Editorial
Lima

Presente. -

Asunto: Solicitud para la admision del articulo cientifico en
la coleccion Scielo Perd

Por medio de la presente tengo a bien dingirme a usted para
saludarle cordialmente, en nuestro cardcter como responsables Jessica Torres Ramirez y Nila
Clotilde Quiroz Cumpen y autores del presente articulo titulado “El incumplimiento
contractual del arrendatario y el derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023%;
por lo cual envid este oficio a los fines que nuestro trabajo de investigacion sea considerado
para su publicacion en el portal Scielo Penl. (www.scielo.org.pe).

Al respecto el cuerpo editorial expresa su voluntad de ser
calificados con los “Criterios, politica y procedimientos para o admision y la permanencia
de revistas cientificas em la Coleccion SciELQ Pern™ v asume el cumplimiento de los
lineamientos de la Red SciELO para la edicion de la revista, de ser positiva la admision.

Sin otro particular, hago propicia la ocasion para expresarle
los sentimientos de mi especial estima y consideracion.

Atentamente,

—
et e
F. r 1

Jessica TDTFE?S Ramirez Quiroz Cumpen Nila Clotilde
DNI N=4538 1894 DNI: 08564809
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Estimados Buenas Noches:
Mediante el presente correo adjuntamos la Solicitud para la admision del articulo dientffico en la coleccin, para lo cual les solicitamos la publicacidn de nuestro trabajo de
investigacion titulado "El incumplimiento contractual del arrendatario y el derecho a la propiedad, distrito de Carabayllo, 2023"; de |as autoras Jessica Torres Ramirez y

Nila Clotilde Quiraz Cumpen la que hemos desarrollzdo en su base de datos.

Sin otro particular, quedamos atentos a su respuesta.
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