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RESUMEN

La presente investigacion titulada: “Clausula de Allanamiento y Tutela Juridica del
Arrendador en el Proceso de Desalojo por Incumplimiento de Contrato, Lima Norte, 2018”,
tiene como objetivo explicar de qué manera la aplicacion de la referida clausula garantiza la
tutela juridica del arrendador en los procesos de desalojo, para ello, se desarrollaron las
teorias sobre Tutela Juridica como principio fundamental, La Ley N° 30201 la cual regula

la aplicacion de la clausula de allanamiento y el contrato de arrendamiento.

La investigacion es de tipo basica, puesto que se recopilaron datos e informacion necesaria
los cuales permitieron que se cumpla con el objetivo de la presente investigacion. Respecto

de los participantes de la investigacion, tenemos a los jueces especializados en derecho civil
de Lima Norte quienes reciben en sus Despachos procesos de desalojo y a los operadores
del derecho, como abogados especialistas en la materia. En cuanto, a las técnicas e
instrumentos de recoleccion de datos, tenemos como técnicas, a la entrevista y al andlisis
documental. Siendo los instrumentos, la guia de entrevista y la guia de analisis documental.
Respecto del analisis documental, se analizaron: ElI IV Pleno Casatorio Civil

(Jurisprudencia) y El Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil 2017.

En cuanto a los resultados de la investigacion, luego del analisis de la fuente documental
antes referida y de lo manifestado por los especialistas entrevistados, se llegé a la conclusion
que la clausula de allanamiento dentro de un proceso de desalojo garantiza de manera
deficiente la tutela juridica del arrendador, por cuanto se han suscitado en la practica diversos
conflictos, como el de competencia entre jueces civiles y de paz letrado, lo que ha conllevado
gue no se brinde una pronta restitucion del bien al arrendador, por lo tanto no se brinda una

justicia oportuna.

Palabras claves: Tutela juridica, clausula de allanamiento, contrato de arrendamiento.
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ABSTRACT

The present investigation entitled: "The yield Clause and Legal Protection of the Landlord
in the Eviction Process for Breach of Contract, in North Lima, 2018", aims to determine how
the application of the aforementioned clause guarantees the lessor legal protection in eviction
processes, for this, theories on Legal Guardianship as a fundamental principle and the Law

No. 30201, which regulates the application of the yield clause in the lease, were delved.

The investigation is of a basic type, since necessary data and information were collected in
order to allowed the objective of the present investigation to be fulfilled. Regarding the
participants of the investigation, we interviewed the civil law specialized judges from the
jurisdiction of North Lima, who attend in eviction processes, and the law operators, as
lawyers specialized in the topic. Also, as the techniques used for data collection were the
interview and the documentary analysis, we utilized the interview guide and the document
analysis guide as instruments. About the documentary analysis, The IV Civil Plenary

(Jurisprudence) and The National Civil Plenary and Civil Procedure 2017 were analyzed.

Having said that, after analyzing the aforementioned documentary source and the specialists'
answers, it was concluded that the yield clause within an eviction process doesn't guarantee
legal protection of the landlord, because, in practice, various conflicts have arisen such the
competition between different judges, which has meant that no justice is provided timely as
the landlord is not given a prompt return of its good.

Keywords: Legal protection, yield clause, lease contract.
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I. INTRODUCCION

En el presente informe final de tesis iniciamos describiendo la aproximacién tematica que
responde a la imperiosa necesidad de modificar o crear nuevos mecanismos que sirvan para
restituir el bien al arrendador de manera inmediata dentro de un proceso de desalojo ante el
incumplimiento de contrato de arrendamiento por parte del arrendatario; debido a que en la
actualidad ha habido un incremento en el incumplimiento de la obligacion de pago de la
renta por parte de los arrendatarios, asi como también incumplimiento al no devolver el bien
al arrendador cuando el contrato ha concluido. Ante esta problematica, que aun persiste,
nuestros legisladores crearon distintos mecanismos como la ley 30201, la cual modifica el
articulo 594° del Codigo Procesal Civil incorporando la clausula de allanamiento, y ademas
crea el Registro de Deudores Judiciales Morosos.

La referida norma tiene como objetivo principal, la restitucion oportuna del bien al
arrendador; para que, lo establecido en la norma pueda hacerse efectivo se tiene que
consignar explicitamente en el contrato la clausula de allanamiento antes mencionada, la
cual podra surtir efectos posteriormente en la via judicial, siempre y cuando las firmas de las
partes se encuentren legalizadas ante notario pablico y que las causales para iniciar un
proceso de desalojo sean porque concluyo el contrato y el arrendatario no quiere restituir el
bien o cuando el arrendador comunique la resolucion del contrato al arrendatario por no

haber pagado la renta convenida.

En ese sentido, persistiendo aun dicha problematica a pesar de que se aplique la clausula
mencionada, el objetivo de la presente investigacion es “explicar de qué manera se garantiza
la tutela juridica del arrendador con la aplicacién de la clausula de allanamiento en el proceso
de desalojo”, siendo que en la practica los juzgados se encuentran saturados con dichos
procesos, los cuales se pueden demorar afios en resolver, debido a distintos factores como el
conflicto de competencia de los jueces civiles y de paz letrado generado a raiz de los
supuestos de ocupante precario establecidos en el IV Pleno Casatorio Civil, agotamiento de
la via previa (conciliacidn), carga procesal, poco interés en los jueces para la resolucion de

los mismos o por actuaciones dilatorias de parte de los arrendatarios.



En cuanto a los trabajos previos, que hacen posible la argumentacion de la investigacién
propuesta, tenemos a Soto (2019) que en su tesis titulada “Criterios judiciales sobre
competencia en materia de desalojo y su repercusion sobre el procedimiento de desalojo
generado por la clausula de allanamiento futuro”, plante6 como objeto establecer como
repercute la falta de uniformidad de criterios judiciales en los procesos de desalojo con
aplicacion de la clausula de allanamiento y bajo un enfoque cualitativo, arrib6 a la conclusion

de que repercuten de manera negativa, ya que genera indefension en el arrendador.

Cajusol (2018) en su tesis titulada “Andlisis de las normas que regulan los procesos de
desalojo en el Peru y propuesta legislativa que establece la defensa posesoria extrajudicial
en materia de arrendamiento “, formulé como objeto explicar que los procesos de desalojo
no responden a la defensa de la parte afectada y bajo un enfoque cualitativo, llego a la
conclusién que la manera como se encuentra regulado el proceso de desalojo en la Ley N°
30201 no responde con efectividad a la proteccion del derecho de los arrendadores.

Garcia (2017) en su investigacion titulada “La clausula de desahucio en los contratos de
arrendamiento en un proceso de desalojo”, formulé como objeto explicar en qué consiste la
aplicacion de la clausula de desahucio en un proceso de desalojo y bajo un enfoque
cualitativo, llegé a la conclusion que se debe crear una futura ley donde se establezcan las

garantias necesarias al arrendador en cuanto a la pronta restitucion de su bien.

Véasquez (2017) en su argumento titulado “La regulacién del desalojo frente al
incumplimiento de contrato de arrendamiento en la legislacion peruana”, plante6 como
objeto determinar si existe una adecuada relacion entre la distinta normativa que regula el
proceso de desalojo y la garantia de pronta restitucién del bien al arrendador, bajo un enfoque
cualitativo, establecié como conclusion que no hay una adecuada relacion entre la normativa
vigente sobre desalojo y la garantia de un debido proceso gue restituya el bien al arrendador

de manera oportuna.

Curi (2017) en su tesis titulada “La ineficacia de la ley N° 30201, en los procesos sobre
desalojo por falta de pago, para la restitucion oportuna del bien en el plazo legal - Huanuco
periodo enero - julio de 2017 ”, planteé como objeto explicar la ineficacia de la Ley 30201,

en los procesos sobre desalojo y bajo un enfoque cualitativo, arrib6 a la conclusion que en



los procesos sobre desalojo que contengan una disposicién de allanamiento a futuro no hay

una pronta restitucion del bien al arrendador.

Por otro lado, en el ambito internacional, Cabestrero (2017), en su investigacion titulada
“Caso practico sobre arrendamientos urbanos: El desahucio por falta de pago, obras del
arrendatario y repercusiones econémicas”, SOStuvo como objetivo determinar cuéles son
los problemas mas resaltantes entre las partes dentro de un contrato de arrendamiento, siendo
la conclusion méas importante que los problemas mas resaltantes dentro de un contrato de

arrendamiento son el incumplimiento de este.

Contreras (2017), en su tesis titulada “El desahucio de hogares y su acaecimiento sobre el
sujeto”, SOStuvo como objeto establecer de qué manera incide sobre el sujeto el desahucio
de viviendas, siendo su conclusién que la cultura financiera y moral de las personas en
Espafia es muy pobre y ello lleva a que se generen conflictos como lo son los procesos de

desalojo.

Finalmente, Gémez (2016), en su tesis titulada “La necesidad de modificar los
ordenamientos de desocupacion y desahucio en el ordenamiento juridico de Guatemala”,
sostuvo como objetivo establecer la relevancia de transformar los ordenamientos de
desocupacion, concluyendo que se debe reformar la legislacion guatemalteca en cuanto a los
procedimientos de desocupacién para poder asegurar la tutela efectiva de los derechos del

arrendador.

Caicedo (2015) en su tesis titulada “La rebelion del inquilino y sus consecuencias en el
desahucio por conclusion del plazo de alquiler en la legislacion ecuatoriana”, plante6 como
objeto enmendar la ley de arrendamiento para lograr la pronta entrega del inmueble
arrendado por vencimiento del contrato y bajo un enfoque cualitativo, arribo a la conclusion
que la rebeldia de los arrendatarios trae como consecuencia que los arrendadores no puedan

gozar del bien de su propiedad.

LeguizamoOn (2014) en su investigacion titulada “El Desalojo en el Contrato de
Arrendamiento: Un Estudio Comparado entre Colombia y los Estados Unidos”, SOStuvo
como objetivo determinar en qué legislacion el proceso de desalojo tutela de mejor manera
el derecho del arrendador, siendo la conclusién que en Estados Unidos el desalojo es un

proceso mas corto y garantista a comparacion de Colombia.



Asimismo, entre las teorias relacionadas a la presente investigacion, presentaremos, como
primera de ellas a la cldusula de allanamiento a futuro, la cual es regulada por la ley 30201
publicada el 28.05.14, que crea el Registro de Deudores Judiciales Morosos, ademas de
regular aparentemente un proceso rapido para el desalojo de los inquilinos en caso se
presenten dos supuestos: Incumplimiento de contrato por falta de pago de la renta pactada o
ante la conclusion del contrato de arrendamiento y la negativa del arrendatario de realizar la
entrega del bien. Para que se pueda aplicar esta clausula dentro de un proceso de desalojo,
esta debe estar consignada de manera explicita en el contrato de arrendamiento como
también deben estar legalizadas las firmas de las partes (arrendador — arrendatario) por

notario publico.

La referida norma aparte de contemplar los supuestos que van a permitir que el arrendador
pueda acceder a la via jurisdiccional a efectos que se le restituya el bien en un tiempo
oportuno, establece también los siguientes criterios: primero, que la demanda se interpondra
bajo la via del proceso sumarisimo ante el juez del lugar donde se encuentra el bien inmueble
materia del contrato. Segundo, una vez admitida la demanda el juez notificara al arrendatario
para que dentro del plazo de seis dias acredite la vigencia del contrato de arrendamiento o la
cancelacién de la renta adeudada. Tercero, vencido el plazo sin que el arrendatario haya
acreditado los dos supuestos antes sefialado el juez ordenara el lanzamiento en quince dias
habiles, segun el articulo 593° del C.P.C. Dentro de estos procesos cuando hay
incumplimiento de contrato al no pagarse las rentas pactadas, el juez conforme al articulo
1697° inciso 1 del Cédigo Civil, sélo tendra que comprobar si efectivamente el arrendatario

incurriod en la causal de resolucién de contrato al no pagar dos meses y medio de renta.

Al respecto, Abanto (2015) manifiesta que esta norma aumenta el precio de las previas
negociaciones que posteriormente se veran materializadas en los contratos de arrendamiento,
ello porque deberan pagar a profesionales como el abogado quien redactara e insertara la
analizada clausula y al notario en lo que respecta a la legalizacion de firmas. (p. 289). Otra
critica a la referida norma, seria que a pesar de su aplicacién, no se logra garantizar la pronta
restitucion del bien al arrendador, porque se pueden generar distintos problemas dentro del
proceso, como por ejemplo, el conflicto de competencia entre un juez de paz letrado y un
juez civil para conocer dichos procesos, pues, si el arrendador requirio el bien al arrendatario,

este deviene en precario, lo que generaria la incognita de ante qué juez demandar, siendo
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que si resulta que se debe demandar ante el juez civil, el proceso puede llegar hasta casacion,
a pesar que contenga la clausula y que la cuantia sea menor a las 50 URP, dilatdndose de
manera considerable un proceso que segun lo establecido en la Ley que crea la clausula

deberia ser “exprés”.

Otra de las teorias relevantes para la presente investigacion es la Tutela Juridica en el
ordenamiento juridico peruano, la cual, es aquel principio procesal de caracter fundamental
el cual busca que se protejan los derechos de los ciudadanos de exigir el cumplimiento de
justicia y que sus pretensiones sean atendidas por un magistrado probo dentro de un proceso
con garantias minimas. (Chanamé, 2015, p.101). Por lo que, mediante la tutela juridica se
podra acceder al 6rgano jurisdiccional a efectos que los derechos de las personas sean
atendidos dentro de un debido proceso donde se respeten las etapas y no se vulneren sus
derechos. Este principio se origina con una gran necesidad de contar en la sociedad con
medios procesales que permitan la actuacion y resguardo de derechos o intereses de las

personas, garantizandole un debido proceso.

El referido principio, no es solo procesal, sino también constitucional, de ahi parte la
importancia que se respeten las garantias de las personas dentro de un proceso, asi como
también su acceso a la justicia. Por otro lado, Chamorro (2016) afirma que “la tutela juridica
no es otra cosa que un derecho y un deber fundamental de caracter publico que posee todo
sujeto de derecho de acudir al Estado mediante sus 6rganos jurisdiccionales con el propdsito
de obtener justicia plena” (p.234). Nuestra norma suprema por su parte, refiere en el articulo
139° que el debido proceso y la tutela jurisdiccional, no es otra cosa, mas que un principio
constitucional, y un derecho de la funcion jurisdiccional, por lo que, ningln ciudadano debe
ser restringido o desviado de la competencia establecida por la Constitucion, ni debe ser
sometidos a maneras distintas a las establecidas, ni juzgados por drganos de excepcion.
Asimismo, El codigo procesal civil de 1993 expresa en el articulo 1° del titulo preliminar
“que todo miembro de una sociedad, tiene derecho al ejercicio o defensa de sus derechos o
intereses, con sujecion a un debido proceso”. ESto quiere decir, que el Estado peruano debe
promover la efectividad del derecho, y no sélo se debe limitar a ofrecer las precauciones

exiguas en un debido proceso, sino que se logre satisfacer la pretensién planteada.

De todo lo antes mencionado, podemos advertir que la tutela juridica, no solo se encuentra

contemplada de manera explicita en el ordenamiento juridico peruano, como lo son, la
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Constitucidn Politica del Per(, y otros dispositivos legales, sino también, es considerada un
principio constitucional, ademas de un derecho natural, inherente a los individuos por el
hecho de ser hombres. Dentro de las distintas teorias respecto a la tutela juridica,
mencionaremos en esta investigacion dos de ellas, las cuales nos ayudaran con el objetivo
de la misma. La primera de ellas, es la Teoria Objetiva y la segunda la Teoria Subjetiva, las

cuales seran detalladas a continuacion.

La normatividad internacional y nacional muestra relevante importancia al derecho a la
tutela juridica, habiendo el Peru dado especial énfasis en el mismo, puesto que lo incorpora
en nuestra Constitucion Politica. Es asi que, Ticona (2016) afirma que “la tutela al ser un
derecho de caracter fundamental, va actuar desde dos perspectivas distintas, una de ellas es
que es una garantia de la libertad individual y que su ejercicio debe ser funcional para que
sea efectiva. (p. 148). Por otro lado, la doctrina concibe a la tutela juridica como un derecho
subjetivo e intrinseco porque es innato a toda persona natural, pues no se requiere efectuar
con exigencias para acceder a ella solo basta con ser sujeto de derecho para tener derecho
sobre ella. Los sujetos del derecho a la tutela juridica son toda persona natural o juridica,

demandante o demandado, en ejercicio de sus derechos civiles y politicos.

Segun la tesis de la Teoria Objetiva de la Tutela Juridica, este principio esta vinculado
intimamente con el derecho objetivo para un caso en concreto. Con esta tesis, se busca
proteger y tutelar los derechos objetivos del arrendador, los cuales se encuentran
comprendidos en la norma o dentro del contrato de arrendamiento. Tenemos entonces, que,
la tutela juridica desde un aspecto meramente objetivo, se entenderia como la proteccion y
tutela Gnicamente a los derechos objetivos del arrendador los cuales se encuentran
contemplados en la norma o el contrato de arrendamiento. Estos ultimos son los acuerdos de
las partes materializadas, los mas usuales son los derechos al pago de la garantia y la renta,
a las inspecciones del bien materia de alquiler por periodos, a que las mejoras realizadas por
el arrendatario sean a favor del arrendador posteriormente concluido el contrato, al
restablecimiento del inmueble en buen estado cuando el contrato concluya, entre otros. La
tutela juridica objetiva del arrendador busca el amparo y proteccion de los derechos que le
asisten como tal, las cuales se encuentran contempladas en la ley o en los acuerdos

materializados que posteriormente son suscritos por el arrendatario y arrendador.



Segun la tesis de la Teoria Subjetiva de la Tutela Juridica, Ledesma, manifiesta respecto de
la tutela juridica que es un “derecho subjetivo, ya que es una capacidad de la persona quien
tiene la facultad de ejercer o no dicha atribucion ante un juez; se encuentra capacitado para
ejercer esta potestad toda aquella persona que es susceptible de tener derechos y deberes de
relevancia juridica, concibiendo a esta persona como natural o juridica, y que (...) garantiza
que bajo ningun supuesto se produzca denegacion de justicia”, (2016, p. 96). Esta teoria esta
vinculada intimamente con el derecho subjetivo para un caso en concreto. Respecto al caso
gue nos ocupa, se busca, proteger y tutelar los derechos subjetivos del arrendador estos son
sus derechos inherentes como tal. Diriamos, entonces, que, los derechos subjetivos del
arrendador son aquellos que no se encuentran contemplados en el contrato de arrendamiento

sino por el contrario por su naturaleza son inherentes al arrendador.

La teoria subjetiva es la potestad que se tiene para reclamar el cumplimiento de la ley. En
ese sentido, Escobar citando a Savigny (2016) afirma que “el derecho subjetivo es un poder
de la voluntad individual concedido por la legislacion de un determinado lugar”. (p. 385).
Asimismo, el deber juridico general, va a obligar a toda tercera persona a no entorpecer en
la complacencia de los intereses ajenos, en el caso que nos ocupa, el arrendatario, no podra
interferir en la satisfaccion de la pretension del arrendador, la cual es la restitucion de su bien
en tiempo oportuno a efectos que no se le sigan vulnerando derechos inherentes a este,

ademas del derecho a la propiedad entre otros.

Arriola (2015) afirma que “este derecho se manifiesta de dos formas: el derecho a la accion
y el derecho de contradiccion” (p.113). Siendo el primero de ellos, el poder juridico parte de
los derechos subjetivos de los individuos; el cual pretende evitar la justicia por propia mano.
Para el Tribunal Constitucional este derecho es aquel que le asiste a todo ciudadano sea
hombre o mujer a efectos que sus pretensiones sean atendidas dentro de un debido proceso
donde se garanticen las garantias minimas. Por su parte, Garcia (2016) afirma que “el
derecho a la accion es aquél que garantiza la defensa de los intereses legitimos de una
persona, defensa que deberé ajustarse a lo determinado por la legislacion vigente buscando
el efectivo restablecimiento de aquellos derechos que han sido vulnerados arbitrariamente y
asegurar la vigencia de la paz social la cual se podria ver afectada ante la necesidad de
hacerse justicia por propia mano”. (p.128). En cuanto al derecho de contradiccion es también

un derecho el cual se encuentra inmerso dentro de la tutela juridica. Este derecho comprende
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derechos como el de un debido proceso, a una sentencia de fondo, a la doble instancia y a la

ejecucion de la sentencia.

Podemos advertir, entonces, que, la subjetividad de la tutela juridica va relacionada a la
proteccion de los derechos inherentes del arrendador dentro de un proceso de desalojo
cuando el arrendatario haya sido quien incumplié con el contrato. Dentro de estos derechos
inherentes estan el acceso a la justicia, el derecho a un debido proceso, entre otras garantias
que protejan y tutelen los derechos den arrendador ante la resistencia de la restitucion del

bien por parte del arrendatario cuando el contrato concluyé o por falta de pago de la renta.

Otra teoria de suma relevancia, es el contrato, y; fue en Roma que se utiliz6 por primera vez
la palabra “contractus”, para referirse a las actividades comerciales donde se establecian
deberes y derechos de las partes quienes formaban parte del mismo. En el transcurso del
tiempo las conductas de las personas han llevado a la necesidad de regularlas a efectos de
vivir en armonia con normas de convivencia que puedan permitir la paz social. Es asi que,
se crean nuevas instituciones juridicas como el contrato, el cual, segin Alzate (2018), es un
acuerdo materializado que servird de prueba ante el incumplimiento de alguna de las
obligaciones ahi consignadas (p.15). Ademaés, en mérito a la autonomia de la voluntad se
puede contratar sobre cualquier materia que no esté prohibida, y los acuerdos ya
materializados son ley entre las partes. A nivel nacional nuestra legislacion vigente concibe
al contrato en el C.C de 1984 art. 1351, como el consenso de dos 0 mas partes para crear,
regular, modificar o extinguir una relacion juridica patrimonial. EI C.C garantiza la
autonomia de la voluntad estableciendo que las partes determinan libremente el contenido

del contrato.

Nuestro ordenamiento juridico establece distintos tipos de contratos: tipicos y atipicos,
dentro de la categoria de contratos tipicos, estan, aquellos que, se encuentran regulados de
manera expresa en el Cédigo Civil, tenemos al contrato de arrendamiento, el cual en esta
investigacion serd materia de analisis en las siguientes lineas. El gran crecimiento econémico
e inmobiliario que se ha generado en nuestra sociedad en los ultimos afios ha permitido que
los alquileres de casas, departamentos y espacios que son utilizados para comercio se den en
forma masiva, ante esta necesidad se ha visto conveniente tomar medidas para regular la
voluntad de las partes dentro de un contrato de arrendamiento, el cual se encuentra

contemplado en nuestro Codigo Civil dentro del Libro VII de Obligaciones.



Por otro lado, el C.C, establece en su articulo 1371° que la resolucién de contrato es aquella
que se da por una causa sobreviniente a la suscripcion del mismo, por lo tanto, el contrato es
valido, pero si posteriormente se incumple, esta es una causa para resolver el mismo. Por lo
tanto, segun lo refiere Zavaleta, “la resolucion, es una forma de extincion del contrato (...)
ademas que habra resolucion de contrato cuando el arrendatario incumpla con cualquiera de
sus compromisos establecidos en el contrato, como el pago de la renta”. (2014, p.140).
Entonces, habra resolucion de contrato cuando el arrendatario incumpla con cualquiera de
sus compromisos establecidos en el contrato, como por ejemplo el pago de la renta. A
diferencia de la rescision, sus causales no estan establecidas por la ley, por el contrario, estas,
estan establecidas de manera convencional por las partes. Ademas, es imprescindible la
comunicacion escrita a la otra parte, en la que se informa la intencién de ejecutar la clausula
resolutoria. Por otro lado, una sus sub categorias de la presente investigacion es la conclusion
del contrato de arrendamiento, por la cual, segun lo manifiesta Gonzales, “el arrendatario se
obliga a devolver el bien al arrendador al vencerse el plazo del contrato en el estado en el

que lo recibid, sin mas deterioro que el de su uso ordinario. (2014, p. 43-51).

Respecto al planteamiento del problema de investigacion, segin Hernandez, Fernandez y
Baptista (2014) “es de suma importancia para el investigador, ademas es relevante también
que este se relacione con su tema materia de estudio, ello llevara a obtener una mejor idea
del estudio. (p.524). En ese contexto, el problema general de la presente investigacion, es el
que se detalla a continuacion: ¢De qué manera la aplicacion de la clausula de allanamiento
garantiza la tutela juridica del arrendador en el proceso de desalojo? Asimismo, para
profundizar nuestro problema de investigacion planteamos como primer problema
especifico: (Como la aplicacion de la clausula de allanamiento garantiza la tutela juridica
objetiva del arrendador en el proceso de desalojo por conclusién de contrato? Por otro lado,
nuestro segundo problema especifico es: ;Como la aplicacién de la clausula de allanamiento
garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador en el proceso de desalojo por resolucion

de contrato por falta de pago?

En cuanto a la justificacion teorica, se justifica, en el analisis que se realizara a la Ley 30201
la cual contiene a la clausula de allanamiento, buscando descubrir si su aplicacion garantiza
0 no la tutela del arrendador. Asimismo, se analizara la tutela juridica como principio

constitucional del arrendador dentro de un proceso de desalojo con aplicacion de la clausula
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de allanamiento. Respecto de, la justificacibn metodoldgica, los instrumentos que se
utilizarén para recolectar la informacion son la Guia de Entrevista y el Analisis Documental.
Con la primera de ellas, se pretende recoger datos reales de expertos, los cuales puedan
contribuir al cumplimiento de los objetivos de la presente investigacion. Asimismo, el
presente trabajo, pretende ayudar metodolégicamente a futuras investigaciones relacionadas
al tema propuesto lineas arriba. En la practica, la presente investigacion se justifica, debido
a que se puede advertir, que, la misma servira no sélo para evidenciar la necesidad de regular
de mejor manera el proceso de desalojo en nuestro pais, debido a que con la normativa
vigente en la realidad no se tutelan los derechos del arrendador en cuanto a la restitucion
oportuna de su bien, sino también para que la mejor regulacion pueda aplicarse en la realidad.

En esta investigacién, se proponen objetivos, los cuales, segun refiere Rodriguez, “son
aquellas descripciones de la conducta del fenémeno a investigar ”. (2015, p. 20). En concreto,
el objetivo es aquello que se pretende conseguir con la realizacion de la investigacion. Al
respecto, el Objetivo General de la Investigacion es: Explicar de qué manera la aplicacion
de la clausula de allanamiento garantiza la tutela juridica del arrendador en el proceso de
desalojo. Asimismo, para orientar nuestra investigacion planteamos como primer Objetivo
Especifico el: Describir como la aplicacion de la clausula de allanamiento por conclusion de
contrato garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador en el proceso de desalojo. El
segundo objetivo especifico es: Describir como la aplicacién de la clausula de allanamiento
por resolucion de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del

arrendador en el proceso de desalojo.

En cuanto a los supuestos especificos: El Supuesto Juridico General de la presente
Investigacion es: La aplicacion de la clausula de allanamiento garantiza de manera deficiente
la tutela juridica del arrendador en el proceso de desalojo por incumplimiento de contrato.
El Primer Supuesto Juridico Especifico es: La aplicacion de la clausula de allanamiento por
conclusion de contrato garantiza de manera deficiente la tutela juridica objetiva del
arrendador en el proceso de desalojo. EI Segundo Supuesto Juridico Especifico es: La
aplicacion de la clausula de allanamiento por resolucion de contrato por falta de pago
garantiza de manera deficiente la tutela juridica subjetiva del arrendador en el proceso de

desalojo.
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1. METODO

En el presente capitulo se abordd todo lo relacionado a la metodologia de la investigacion
propuesta. El estudio de la misma, es basico — descriptivo, siendo la teoria fundamentada, el
disefio de investigacion. Asimismo, se describe el escenario elegido para el desarrollo del
trabajo de campo de la investigacion, los participantes, quienes aportaron y contribuyeron
con su vasta experiencia al logro de los objetivos propuestos; dichos participantes, son jueces
y abogados, especialistas en procesos de desalojo. Por otro lado, se utilizaron técnicas e
instrumentos de recoleccion de datos, a efectos de conseguir datos de confianza, que

permitieron llegar a un resultado valido y sobre todo real, respecto del problema tratado.

Ademas, se utilizaron métodos de analisis de informacion, como el descriptivo, inductivo y
hermenéutico, los cuales permitieron la consecucion de las metas propuestas en la
investigacion; se describe también, el plan de desarrollo de la metodologia a emplearse.
Finalmente, se plantearon los aspectos y principios éticos y morales basicos de todo
investigador, los cuales fueron empleados en el desarrollo de la presente investigacion.

Siguiendo esa linea, la investigacion tiene un enfoque cualitativo, por lo cual, no se utilizaron
andlisis estadisticos, este enfoque se caracteriza por el estudio a partir de las teorias
planteadas y de la observacion del caso, es decir, el estudio de la tutela del arrendador dentro
de un proceso de desalojo con la aplicacion de la clausula de allanamiento y su contrastacion,
a partir de las entrevistas a especialistas en el tema, como los son los estudiosos del derecho

y jueces especializados.

2.1 Tipo y disefio de investigacion

Por un lado, en el presente estudio de investigacion se ha elegido el tipo basico-descriptivo
con enfoque cualitativo, esto es, se recopilaron datos e informacion necesaria para ir
construyendo una base de conocimiento, el cual se agregd a la informacion ya existente, a
efectos de brindar una recomendacion respecto de la investigacion realizada. Por otro lado,
en relacion al disefio de investigacion consideramos el de la teoria fundamentada, que
permite explicar el fendmeno estudiado en su contexto natural. Ello, se logré a través del

analisis de los distintos comportamientos de nuestros jueces y operadores del derecho, al
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resolver los procesos de desalojo en el pais; lo que fue corroborado con nuestras entrevistas,
pues los especialistas ayudaron a describir, si se protege o no, la tutela juridica del arrendador
dentro de un proceso de desalojo con la aplicacion de la clausula de allanamiento,

conociendo mas a fondo la problematica planteada en la presente investigacion.

2.2 Escenario de estudio

Los lugares donde se realizé la investigacion fueron en los Juzgados de Lima — Norte,
especificamente, en los especializados en materia civil y en los despachos de cada uno de
los operadores del derecho especialistas en la misma materia, quienes, con su experiencia,
aportaron a la presente investigacion absolviendo las preguntas presentadas, en las

entrevistas que se les realizaron.

Entre las razones, del porqué se eligi6 este campo de estudio es importante mencionar que
Lima— Norte, es un lugar bastante concurrido con una poblacién muy amplia por lo que ante
los conflictos generados entre los particulares, se presentan demasiadas demandas en el
Poder Judicial de Lima Norte, ademas hay que tener en cuenta que los arrendamientos que
son la clave de la presente investigacion, se dan a grandes cantidades pues hay necesidad
habitacional de personas que vienen de distintas partes del pais para emprender con negocios
o estudios por lo que deciden alquilar espacios gque sirvan de viviendas, y ahi, empiezan los

conflictos sociales, lo que lleva a la carga procesal, en los juzgados antes mencionados.

2.3 Participantes

Respecto de los participantes quienes aportaron con su experiencia y vasto conocimiento a
la consecucion de los objetivos de la presente investigaciéon, tenemos a los jueces
especializados en derecho civil, quienes atienden en sus despachos los procesos de desalojo

por incumplimiento de contrato de alquiler que contienen la clausula de allanamiento.

El juez 0 magistrado es aquel sujeto que dirime y resuelve conflictos entre particulares, esta
resolucion de conflictos, se debe dar de manera transparente, con una actuacion proba por
parte del magistrado encargado y en base a los medios probatorios presentados en las

audiencias del proceso por las partes. Es decir, la actuacion del juez es de suma relevancia
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pues va a determinar la situacion juridica de las partes del proceso. (Fueron 3 jueces los
entrevistados).

Ademas de los jueces especializados en derecho civil otros participantes seran los operadores
del derecho como los abogados, especialistas en materia civil y quienes litiguen y tengan
experiencia con procesos de desalojo. (Fueron entrevistados 7 abogados especialistas en la

materia).

2.4 Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

En cuanto, a las técnicas e instrumentos de recoleccion de datos, tenemos como técnicas, a
la entrevista y al analisis documental. Siendo los instrumentos, la Guia de Entrevista y la
Guia de Analisis Documental. La entrevista, es la una conversacion, es el arte de realizar
preguntas y escuchar respuestas. (Denzin, 2015, p. 64). ES una técnica que recoge datos y esta
relacionada de manera concreta con las caracteristicas del entrevistador. Se puede decir,
entonces, que es cualquier encuentro entre dos personas, el investigador y el investigado,
este Ultimo responde a las preguntas propuestas por el entrevistador / investigador, a modo

tal, pueda contribuir con la investigacion y a la consecucion de objetivos.

Las preguntas de la entrevista son abiertas, pues en una investigacion cualitativa, no se
consideran preguntas cerradas. Un investigador que hace un abordaje desde la perspectiva
cualitativa utiliza la entrevista en sus distintas formas de presentarse, pero sus preferencias

iran orientadas hacia la entrevista en la que el entrevistado habla de forma abierta.

En el presente trabajo de investigacién, los instrumentos utilizados son la Guia de Entrevista,
la cual consta de 9 preguntas que se realizaron a los participantes ya antes mencionados, otro
instrumento es la Guia de Andlisis Documental, la cual es un documento que contiene datos
que fueron analizados, interpretados y sintetizados, que aportaron a los objetivos de la

investigacion.

Respecto de la Guia de Analisis de fuente documental donde se analizé el IV Pleno Casatorio
Civil el cual establece supuestos de ocupante precario, y el Pleno Jurisdiccional Nacional en
el afio 2017, donde se debatid la competencia del juez de paz letrado vy el juez civil cuando
hay un requerimiento del bien por parte del arrendador. Dentro de las dos posturas, la primera

de ellas, esta de acuerdo en afirmar que cuando hay requerimiento del bien no es competente
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el juez de paz letrado sino el juez civil, porque el arrendatario se convirtié en precario; la
segunda postura, manifestd que el IV Pleno no impide que se demande ante un juez de paz
letrado, cuando el petitorio haya sido vencimiento del contrato, sino que lo faculta a

demandar por esta causal o0 por ocupante precario.

Al respecto, la primera de las posturas es la que obtuvo mayor voto, sin embargo, el Pleno
Jurisdiccional no es vinculante, por lo que conlleva a que cada juez utilice su criterio al
momento de calificar una demanda, y en la practica ha habido casos donde el juez de paz
letrado al calificar una demanda por vencimiento de contrato se inhibe porque no se
considera competente porque encontrd un requerimiento del bien, remitiendo la demanda al
juez civil dilatando mucho méas el tiempo del proceso, vulnerando los derechos del
arrendador. Este tratamiento podria darse también en los contratos donde se incluya la

clausula de allanamiento.

Por otro lado, cabe mencionar que profesionales especialistas en la investigacion
metodoldgica, validaron los instrumentos que fundamentan la recoleccion de datos, acorde

se aprecia en los siguientes cuadros:

Datos Generales Cargo Porcentaje
Mg. Vargas Huaméan, Esal | Docente de Derecho de la UCV Aceptable 94%
Dr. Valderrama Mendoza, Docente de Metodologia de la Aceptable 90%
Santiago ucv
Mg. Garcia Gutierrez, Docente de Derecho de la UCV Aceptable 90%
Endira Rosario
PROMEDIO Aceptable 91.3 %

(Cuadro N° 1 — Fuente propia)

Datos Generales Cargo Porcentaje
Mg. Vargas Huaman, Esal | Docente de Derecho de la UCV Aceptable 93%
Dr. Valderrama Mendoza, Docente de Metodologia de la Aceptable 90%
Santiago ucv
Dr. Aceto Luca Docente de Derecho de la UCV Aceptable 95%
PROMEDIO Aceptable 92.6 %

(Cuadro N° 2 — Fuente propia)
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2.5 Procedimiento

Respecto del procedimiento realizado en la investigacion propuesta, cabe mencionar la
metodologia empleada, reafirmando que la investigacion es de tipo descriptiva — basica, con
disefio teoria fundamentada, donde el escenario de investigacion, fueron los juzgados de
Lima Norte y los despachos de los operadores del derecho, especialistas en derecho civil,
teniendo como participantes a los jueces y abogados en derecho civil. Ademas, en cuanto a
las técnicas e instrumentos de recoleccion de datos, tenemos a la entrevista y analisis
documental, siendo los instrumentos, las guias de entrevista y analisis documental. El
procedimiento metodoldgico que se realizo fue la realizacion de entrevistas y analisis a las
fuentes documentales antes mencionadas con orientacion a la consecucion de cada uno de

los objetivos.

En cuanto al plan del desarrollo de la presente actividad, este esta compuesto por una serie
de actividades, como la identificacion de la realidad problematica, trabajos previos, teorias
relacionadas, formulacion del problema, justificacion, supuestos, objetivos, método de la
investigacion (tipo y disefio de la investigacion, descripcion del escenario, los participantes,
técnicas e instrumentos de recoleccién de datos), resultados, discusion, conclusion y
recomendaciones, las cuales fueron realizadas entre los meses de abril a diciembre del

presente afio.

2.6 Métodos de analisis de informacion

El anélisis de informacién, no es otra cosa, mas que un conglomerado de comprobaciones
que realizamos sobre datos, con el fin de extraer informacidn relevante, que nos ayuden a
cumplir con el objetivo de nuestra investigacion. Analizar datos supuso examinar
sistematicamente un conjunto de elementos informativos para delimitar partes y descubrir
las relaciones entre las mismas y las relaciones con el todo. Persigue alcanzar un mayor
conocimiento de la realidad estudiada y, en la medida de lo posible, avanzar mediante su
descripcion y comprension hacia la elaboracion de modelos conceptuales explicativos. (Saiz,
2015, p.103). En cuanto, a los métodos de analisis de la informacion utilizados en la presente

investigacion, son los que se detallan a continuacion:

15



Método Descriptivo. - Este método, lo que busca es encontrar las razones del porque el
estudio de las categorias de la presente investigacion. Por lo que va a permitir, describir y
explicar como se aplica la clausula de allanamiento en los procesos de desalojo en Lima
Norte. Método Inductivo. - Este método se basa en la observacion del fendmeno de estudio,
en el caso en concreto, de mis categorias propuestas, con la finalidad de Ilegar a conclusiones
que puedan servir a otras investigaciones futuras. Método Hermenéutico. - Este método, se
basa en el andlisis y la interpretacion de normas. En el presente trabajo de investigacion, se
propone analizar la Ley 30201, la cual contiene la clausula de allanamiento a futuro en los
contratos de arrendamientos; por lo que, en todo el trabajo propuesto se analiza la misma a
efectos de determinar si la aplicacion de esta norma es efectiva en los procesos de desalojo

en Lima Norte.

2.7 Aspectos éticos

Rorty (2015), establece que la ética, no es otra cosa que el conjunto de costumbres y normas
que van a dirigir el comportamiento o conducta del ser humano en la sociedad. (p. 37). La
ética o la filosofia moral, como dificilmente es conocida, es aquella rama de la filosofia que
estudia la conducta humana, es decir lo que es correcto o incorrecto, lo buenoy lo malo, la
moral, el buen vivir, lavirtud, la felicidad y el deber. Entonces, podemos decir que, la ética,

estudia el bien y la relacién de estos con la moral y el comportamiento humano.

Dicho en otras palabras, la ética es un principio relacionado con la moral, la cual va a brindar
pautas para saber si actuamos dentro de lo correcto o incorrecto en la sociedad, es una guia
interna de las personas que dirige sus intenciones, fundamentada en la conciencia. Teniendo
conocimiento de lo que se entiende como ética, en la presente investigacion se utilizaron
lineamientos estrictos de valores y principios éticos, tanto internos como externos, y, se
buscé respetar la propiedad intelectual y la identidad de los sujetos objetos del estudio,
cumpliendo con la normativa juridica vigente, creencias religiosas, responsabilidad social,

convicciones politicas y el respeto por la libre voluntad de apoyo a la investigacion.
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I1l. RESULTADOS
Los resultados arrojados de los instrumentos de la investigacion se describen a continuacion.

Resultados obtenidos de la guia de entrevista

Respecto del Objetivo General: Explicar de qué manera la aplicacion de la clausula de
allanamiento garantiza la tutela juridica del arrendador en el proceso de desalojo. Tenemos
las siguientes preguntas: 1) ¢Considera Ud. qué la aplicacién de la clausula de allanamiento
garantiza la tutela juridica del arrendador en el proceso de desalojo? ¢De qué manera? 2)
¢Considera Ud. que en nuestro pais los procesos de desalojo donde se aplica la “clausula de
allanamiento” se realizan de manera eficiente? ;Por qué? 3) De acuerdo a su experiencia,
¢Considera Ud. que la falta de uniformidad de criterios judiciales sobre competencia en
materia de desalojo repercute de manera negativa en los procesos de desalojo generados por

la clausula de allanamiento? ¢Por qué?

Sanchez, Inga, Alvarez y Nufiez (2019), manifestaron, con relacion a la primera pregunta;
que la clausula SI garantiza la tutela juridica del arrendador dentro de un proceso de desalojo.
No de la manera mas eficiente, en cuanto a los plazos del proceso, pero si, a comparacion de
los otros procesos ordinarios de desalojo, como un desalojo por vencimiento de contrato, por
falta de pago o por ocupante precario. Por otro lado, Diaz, Narvéez, Pastor, Durand, Espejo
y Reategui (2019), manifestaron que NO se garantiza la tutela juridica del arrendador, debido
a las controversias suscitadas con la aplicacion del IV Pleno Casatorio Civil y el Pleno
Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil, en cuanto a la competencia de los jueces

civiles y de paz letrado para conocer algunos procesos de desalojo.

Respecto de la segunda pregunta, Sanchez, Inga, Alvarez y Nufiez (2019), consideran que
los procesos de desalojo donde se aplica la clausula de allanamiento SI se realizan de manera
mas eficiente, ya que dichos procesos son mas cortos, no obstante, la parte demandada tiene
derecho a apelar, lo que generaria que el proceso se dilate; pero, son mas eficientes a
comparacidn de los otros procesos ordinarios de desalojo. Por su parte Diaz, Narvaez, Pastor,
Durand, Espejo y Reéategui (2019), manifestaron que dichos procesos NO son eficientes
debido a que las decisiones de los jueces no son uniformes, generando demora en el proceso

y en la restitucion del bien al arrendador.
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Continuando con la tercera pregunta, todos los entrevistados, respondieron que consideran
que la falta de uniformidad de criterios judiciales sobre competencia en materia de desalojo
SI repercute de manera negativa en dichos procesos, ello se advierte en la practica. En
consecuencia, respecto del objetivo general la mayoria de los entrevistados manifestaron
que la manera en la que se garantiza la tutela juridica del arrendador con la aplicacion de la
clausula de allanamiento es DEFICIENTE, por los conflictos de competencia generados
entre los jueces civiles y de paz letrado, ademas porque no hay una pronta restitucion del

bien al arrendador.

Respecto del Obijetivo Especifico 1: Describir como la aplicacion de la clausula de
allanamiento por conclusién de contrato garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador
en el proceso de desalojo. Tenemos las siguientes preguntas: 4) De acuerdo a su experiencia,
¢Considera Ud. que la aplicacion de la clausula de allanamiento por conclusion de contrato
garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador en el proceso de desalojo? Explique. 5)
(Considera Ud. que los procesos de desalojo donde se aplica la “cldusula de allanamiento
por conclusion de contrato, se realizan de manera eficiente? ¢Por qué? 6) ¢Considera Ud.
que con la aplicacion de la “clausula de allanamiento por conclusion de contrato” se restituye

prontamente el bien al arrendador?

Con relacion a la cuarta pregunta, Sanchez, Inga, Alvarez y Nafiez (2019), Consideran que
Si hay una tutela efectiva, porque se entiende que, con la conclusion del contrato de
arrendamiento, el arrendador acude al érgano jurisdiccional para que este le brinde
proteccidn, desde ya con su acceso a la justicia se le estaria respetando su derecho a la tutela
juridica. Diaz, Narvaez, Pastor, Durand, Espejo y Reategui (2019), manifestaron que, NO se
garantiza la Tutela Juridica Objetiva del arrendador, porque al concluir el contrato, lo
primero que va a buscar el arrendador es requerirle el bien al arrendatario, convirtiéndolo de

esta manera en precario, lo que puede llevar a que el proceso se demore mas.

En la pregunta cinco, respecto de que, si los procesos de desalojo que incluyen la clausula
de allanamiento por conclusion de contrato, son mas eficientes, Sanchez, Inga, Alvarez y
Nfiez (2019), manifestaron que Si, son mas eficientes en comparacion con otros procesos
porgue no se dan las audiencias y el demandado solo puede contestar que no debe nada o
que el contrato mantiene su vigencia, lo que genera que el desalojo se dé mucho mas rapido.

Por su parte, Diaz, Narvaez, Pastor, Durand, Espejo y Reategui (2019), manifestaron que
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dichos procesos aun con la clausula de allanamiento inmersa NO son eficientes, pues el
demandado puede presentar apelacion generando que este se dilate.

En la pregunta seis, Sanchez, Inga, Alvarez y Nufiez (2019), manifestaron que, con la
aplicacion de la cldusula en mencion, Sl se restituye prontamente el bien al arrendador en
comparacion con los otros tipos de desalojo. La razon principal es que no hay audiencia
unica y solo se permiten dos supuestos de defensa. Sin embargo, Diaz, Narvaez, Pastor,
Durand, Espejo y Reategui (2019), manifestaron que NO se restituye prontamente el bien al
arrendador, porque no s6lo depende de los jueces al resolver, sino también de la actuacion
de la parte demandada. En consecuencia, respecto del objetivo especifico 1, la mayoria de
los entrevistados manifestaron que la manera de garantizar la tutela juridica objetiva del
arrendador con la aplicacion de la clausula de allanamiento por conclusion de contrato es
DEFICIENTE, porque hay demora en la entrega del bien, no produciéndose una justicia

oportuna.

Respecto del Objetivo Especifico 2: Describir como la aplicacion de la clausula de
allanamiento por resolucidn de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva
del arrendador en el proceso de desalojo. Tenemos las siguientes preguntas: 7) Segun su
experiencia, ¢Como la aplicacion de la clausula de allanamiento por resolucion de contrato
por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador en el proceso de
desalojo? 8) ;En nuestro pais, los procesos de desalojo donde se aplica la “clausula de
allanamiento por resolucidon de contrato por falta de pago” se realizan de manera eficiente?
¢Por qué? 9) ;Considera Ud. que con la aplicacion de la “clausula de allanamiento por

resolucion de contrato por falta de pago” se restituye prontamente el bien al arrendador?

Sanchez, Inga, Alvarez y Nufiez (2019), respecto de la pregunta siete, manifestaron que con
la aplicacion de la clausula dentro de un proceso de desalojo por resolucion de contrato por
falta de pago SI se garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador; pues, en principio el
arrendador materializa su derecho de accion con la presentacion de demanda, ademas a
diferencia del desalojo ordinario, es un poco mas breve. Sin embargo, Diaz, Narvéaez, Pastor,
Durand, Espejo y Reategui (2019), manifestaron que NO se garantiza la tutela juridica
subjetiva del arrendador, porque, el 1V pleno Casatorio Civil ha establecido que cuando el

arrendador resuelve el contrato, el arrendatario se convertiria en precario, por lo que ain con
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dicha clausula, cabe la posibilidad de que los jueces cuestionen la competencia y por lo tanto
haya demora.

Respecto de la pregunta ocho, Sanchez, Inga, Alvarez y Nufiez (2019), manifestaron que
los procesos de desalojo por resolucion de contrato por falta de pago, donde se incluya la
clausula ST se realizan de manera eficiente, porque, el proceso se agiliza, no hay audiencias,
e imposibilita al arrendatario de la presentacion de medios probatorios. Por su parte, Diaz,
Narvéez, Pastor, Durand, Espejo y Reategui (2019), manifestaron que No son eficientes
porque si se le requiere el bien al arrendatario, se convertiria en precario, lo que conllevaria

que el proceso llegue a casacion.

Respecto de la pregunta nueve, Sanchez, Inga, Alvarez y Nufiez (2019), que con la
aplicacion de la “clausula por resolucién de contrato” SI se restituye prontamente el bien al
arrendador, porque ese es el objetivo de dicha clausula. Finalmente, Diaz, Narvéez, Pastor,
Durand, Espejo y Reategui (2019), manifestaron que NO se restituye prontamente el bien al
arrendador, porque en dicho proceso se permite que el arrendatario participe activamente,
ejercitando su derecho de defensa mediante los respectivos medios impugnatorios y otros
actos que la ley faculta. En consecuencia, respecto del objetivo especifico 2, la mayoria de
los entrevistados manifestaron que la manera en como se garantiza la tutela juridica subjetiva
del arrendador con la aplicacion de la clausula de allanamiento es DEFICIENTE, porque el
tiempo que demora sdlo para admitir la demanda es demasiado, vulnerando de esta manera

la tutela juridica del arrendador.
Resultados obtenidos de la Guia de Analisis de Fuente Documental

La fuente documental analizada responde a mi objetivo general y a mi segundo objetivo
especifico: Precedente vinculante generado a través del 1V Cuarto Pleno Casatorio Civil,
donde la Corte Suprema de Justicia establece 6 supuestos de ocupante precario en la
Casacion N° 2195-2011-Ucayali; de los cuales 2 de ellos son los més relevantes para la
presente investigacion. EIl 1) supuesto se da cuando el arrendador resuelve el contrato de
arrendamiento de pleno derecho o cursando una carta notarial, ya que, se considera que no
existe contrato; el 2) supuesto es el requerimiento del bien al arrendatario porque se

considera que el contrato ha fenecido.
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Lo referido ha generado que los Jueces de Paz Letrados al calificar una demanda de desalojo
y al verificar la remision de una comunicacion por parte del arrendador, indistintamente si
haya invocado la clausula de allanamiento, se declaren incompetentes y remitan la
demanda a los Jueces Civiles los cuales rechazan la decisidn de incompetencia basados en
el hecho que el Juez no puede modificar el petitorio y los hechos de la demanda. Con aquella
indecision de los 6rganos judiciales puede transcurrir un minimo de 8 meses solo para definir

quién es el Juez competente para conocer el reclamo de restitucion de un bien.

En consecuencia, la manera en la que se garantiza la Tutela Juridica del arrendador dentro
de un proceso de desalojo donde se aplique la clausula de allanamiento es DEFICIENTE,
debido a que con lo establecido en el 1V Pleno Casatorio Civil antes mencionado, el
arrendatario se convertiria en precario con sélo requerir el bien, proceso, que en la practica

puede demorar varios afios, no habiendo una justicia oportuna para el arrendador.

Otra fuente documental que se analizé y la cual responde a mi primer objetivo especifico, es
el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil 2017, en el cual se llevé a cabo el
debate sobre la siguiente pregunta problematica: ¢ Tras la emision del 1V Pleno Casatorio
Civil, ha quedado impedido el arrendador de interponer demanda de desalojo por
vencimiento de contrato cuando ya realizé el requerimiento de restitucion del bien, o es
facultativo que lo haga valer por esa causal o por ocupacion precaria? El debate giro en torno
a dos ponencias: 1) Que, los jueces de Paz Letrado han quedado impedidos de conocer los
procesos de desalojo en los casos de que exista requerimiento de restitucion del bien de parte
del arrendador porque el arrendatario se convierte en poseedor precario, por lo que el Juez
competente para conocerlos es el Especializado, 2) Que el arrendatario no queda impedido
de interponer demanda de desalojo por vencimiento de contrato, sino que Unicamente lo
faculta a demandar alternativamente. Por lo que, el Juez de Paz Letrado ante quien se
interpone desalojo por vencimiento de contrato aun existiendo tal requerimiento, debe

calificar la demanda y conocer el proceso.

Al respecto, la primera ponencia obtuvo mayores votos (55), frente a la segunda (43). Sin
embargo, el impacto de aquella postura jurisdiccional no vinculante, es nociva frente a la
necesidad de manejar reglas claras en materia del proceso de desalojo, segun lo reflejan
los criterios adoptados a nivel de los Jueces de Paz Letrados. Pues en la practica, los Jueces

de Paz Letrados, amparados en el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil 2017,
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al calificar una demanda de desalojo y al verificar la remision de una comunicacion por parte
del arrendador, indistintamente si haya invocado la clausula de allanamiento, vienen
declarandose incompetentes, al sostener que estan impedidos de conocer ese tipo de

procesos, toda vez que se convirtié en un proceso de desalojo por ocupante precario.

En consecuencia, la manera como la aplicacion de la clausula de allanamiento por
conclusién de contrato garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador dentro de un
proceso de desalojo es DEFICIENTE, pues como ya se ha podido advertir, gracias a las
posturas planteadas en el referido Pleno (a pesar de no ser vinculante) se puede generar un
conflicto de competencia, lo que afectaria directamente al arrendador en cuanto a la pronta
restitucion de su bien y tutela de sus derechos. Ello debido a que cuando el contrato de
arrendamiento concluye, el arrendador puede optar por requerir el bien a su arrendatario,
convirtiéendolo en precario generdndose de esta manera la duda en el arrendador sobre porque
causal demandar (vencimiento de contrato u ocupante precario) o ante qué juez le

corresponderia demandar (juez de paz letrado o ante un juez civil).
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IV. DISCUSION

De los resultados obtenidos en los instrumentos de recoleccion de datos respecto al objetivo
general se puede determinar que la mayoria de los entrevistados especialistas en derecho
civil como: Diaz, Narvaez, Pastor, Durand, Espejo y Reategui sefialaron que la manera como
la aplicacion de la clausula de allanamiento garantiza la tutela juridica del arrendador dentro
de un proceso de desalojo es DEFICIENTE, por el conflicto de competencia entre jueces de
paz letrado y civiles para conocer un determinado caso de desalojo, generando de ésta
manera que no haya una pronta restitucion del bien al arrendador, vulnerando su derecho a
una justicia oportuna, no obstante un grupo menor de entrevistados consideran que con la
aplicacion de dicha clausula si se garantiza la tutela del arrendador, aunque no de la manera

mas eficiente, pero si, en comparacion de otros procesos ordinarios de desalojo.

Asimismo, el IV Pleno Casatorio Civil establece 6 supuestos de ocupante precario de los
cuales 2 de ellos son los relevantes para la presente investigacion, ambos supuestos afectan
directamente a los procesos de desalojo independientemente si contienen o no una clausula
de allanamiento, pues estos generan el ya mencionado conflicto de competencia entre los
jueces porque la demanda no puede ser conocida por el juez competente en el tiempo
oportuno, denegando al arrendador su derecho de acceder a una justicia oportuna, debido a
que en la practica puede llegar a pasar un considerable tiempo hasta que se decida qué juez

debe conocer el proceso de desalojo con la inclusion de la clausula de allanamiento.

Al respecto en la doctrina, Abanto (2015, p. 289) manifiesta respecto de las criticas a la
clausula de allanamiento que a pesar de su aplicacion no se logra garantizar la pronta
restitucion del bien al arrendador, por lo tanto tampoco una tutela adecuada de sus derechos,
debido a que se pueden generar distintos problemas, como por ejemplo, el conflicto de
competencia entre un juez de paz letrado y un juez civil para conocer dichos procesos, pues
si el arrendador requiri6 el bien al arrendatario este deviene en precario, lo que generaria la
incégnita de ante qué juez demandar, siendo que si se debe demandar ante el juez civil, el
proceso puede llegar hasta casacion a pesar que contenga dicha clausula, dilatindose més el
proceso, otra de las criticas es que esta norma aumenta el precio de las previas negociaciones

que posteriormente se veran materializadas en los contratos de arrendamiento.
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En esa linea de ideas, Soto, (2019), en su investigacion titulada Criterios judiciales sobre
competencia en materia de desalojo y su repercusion sobre el procedimiento de desalojo
generado por la clausula de allanamiento futuro, manifiesta que la falta de uniformidad de
criterios en materia de competencia afecta de manera negativa en los procesos de desalojo a
pesar de llevar inmersa la clausula de allanamiento, donde supuestamente el proceso deberia
ser mas rapido, dichos conflictos permiten que se vulnere el derecho de accion del
arrendador, ademas de su derecho a una justicia oportuna, pues el tiempo en el cual se dirime

y resuelve gue juez tiene la competencia es realmente relevante en la practica.

Entonces tenemos que, para la mayoria de los entrevistados la manera en como la aplicacion
de la clausula de allanamiento garantiza la tutela juridica del arrendador dentro de un proceso
de desalojo es DEFICIENTE, por cuanto no hay una pronta restitucion de su bien, como se
puede advertir de los inconvenientes y dudas que ha generado el 1V Pleno Casatorio Civil
respecto de los supuestos de ocupante precario, en cuanto a la competencia de los jueces de
paz letrado y civiles para conocer determinado proceso de desalojo, generando
consecuencias negativas para el arrendador; conforme sefiala en su doctrina Abanto, la
aplicacion de la referida clausula no logra garantizar la pronta restitucién del bien al
arrendador, pues, si requirio el bien al arrendatario, este ultimo se convierte en precario, lo
que generaria que se deba demandar ante el juez civil, dilatando de manera considerable el
proceso, por otro lado; el tema propuesto ha sido estudiado por Soto que concluye
precisando que aun con la aplicacion de la referida clausula en los procesos de desalojo no
se garantiza de manera eficiente la tutela juridica del arrendador, por los conflictos de
competencia generados a través del IV Pleno Casatorio Civil, vulnerando el derecho de

accion al arrendador, ademas de su derecho a una justicia oportuna.

De los resultados obtenidos en los instrumentos de recoleccion de datos respecto al objetivo
especifico 1 se puede determinar que la mayoria de los entrevistados especialistas en derecho
Civil como Diaz, Narvéez, Pastor, Durand, Espejo y Reategui sefialan que la manera como
la aplicacién de la clausula de allanamiento por conclusion de contrato garantiza la tutela
juridica objetiva del arrendador en el proceso de desalojo es DEFICIENTE porque al
concluir el contrato lo primero que va a buscar el arrendador es requerirle el bien al
arrendatario, convirtiéndolo de esta manera en precario, lo que puede llevar a que el proceso

se demore mas, no habiendo una justicia oportuna para el arrendador,
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Asimismo, el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil 2017, donde se llevé a
cabo el debate sobre la problematica, de si tras la emision del 1V Pleno Casatorio Civil, ha
quedado impedido el arrendador de interponer demanda de desalojo por vencimiento de
contrato cuando ya realizé el requerimiento de restitucion del bien, o es facultativo que lo
haga valer por esa causal o por ocupacidn precaria, trajo consigo dos posturas y a pesar que
la primera de ellas tuvo més votacién, en la practica los jueces pueden resolver conforme al
criterio 0 postura que crean conveniente, puesto que lo establecido en el Pleno Jurisdiccional
no es vinculante; lo que es verdaderamente penoso, pues al no haber uniformidad en el
criterio de los jueces para conocer determinados procesos, conlleva que el proceso se dilate,
perjudicando al arrendador.

Al respecto, en la doctrina de Ticona, (2015, p. 148), manifiesta respecto de la tutela juridica
que es un derecho fundamental innato e inherente a toda persona, por el hecho de ser sujeto
de derecho, sin la necesidad de realizar mayores requisitos para acudir al 6rgano
jurisdiccional hacer valer sus derechos, por otro lado, Gonzéles, (2014, p. 43-51), manifiesta
que por la conclusién de contrato el arrendatario se obliga a devolver el bien al arrendador
al vencerse el plazo del contrato en el estado en el que lo recibid, sin mas deterioro que el de
su uso ordinario; asimismo, en esa linea de ideas, Caicedo, (2015), en su investigacion
titulada La rebelion del inquilino y sus consecuencias en el desahucio por conclusion del
plazo de alquiler en la legislacion ecuatoriana, manifiesta que en un proceso de desalojo por
esta causal (conclusién de contrato), no hay una pronta restitucion del bien al arrendador,
por lo que se deberia de enmendar la actual legislacidn referente al tema en cuestion para

lograr que haya una pronta restitucion del bien al arrendador y se protejan sus derechos.

Entonces tenemos que, para la mayoria de los entrevistados la manera en como la aplicacion
de la clausula de allanamiento por conclusion de contrato garantiza la tutela juridica objetiva
del arrendador dentro de un proceso de desalojo es DEFICIENTE, por la demora en la
restitucion del bien al arrendador, pues al concluir el contrato, este sin saberlo, puede
convertir al arrendatario en precario, s6lo con el requerimiento de su bien, haciendo que en
la préactica el proceso empiece en el juez civil y pudiendo llegar el mismo a casacion,

obteniendo un proceso mucho mas largo,.

Lo antes manifestado se debe a las posturas opuestas establecidas en el Pleno Jurisdiccional

Nacional Civil y Procesal Civil 2017, pues el problema de competencia de los jueces se ha
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reflejado en la practica, siendo el mas perjudicado el arrendador al no obtener una tutela de
sus derechos oportuna, conforme sefiala en su doctrina Ticona pues la tutela juridica es un
derecho que asiste a todo sujeto de derecho, por lo que, deberia velarse por un proceso agil
que permita al arrendador recuperar prontamente su bien, porque segin lo manifiesta
Castillo, por la conclusion del contrato, el arrendatario se obliga a devolver inmediatamente
el bien al arrendador, el no hacerlo vulnera los derechos de este ultimo, obligandolo acudir
al organo jurisdiccional el cual como ya lo hemos mencionado no protege ni ofrece las
garantias necesarias al arrendador para tutelar sus derechos; ademas el tema propuesto ha
sido estudiado por Caicedo que concluye precisa que, en este tipo de procesos no hay una
pronta restitucion del bien al arrendador vulnerando sus derechos objetivos.

De los resultados obtenidos en los instrumentos de recoleccion de datos respecto al objetivo
especifico 2 se puede determinar que la mayoria de los entrevistados especialistas en derecho
Civil como Diaz, Narvéez, Pastor, Durand, Espejo y Reétegui sefialan que la manera como
la aplicacion de la clausula de allanamiento por resolucién de contrato por falta de pago
garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador en el proceso de desalojo es
DEFICIENTE porque el tiempo de demora s6lo para admitir la demanda es demasiado;

vulnerando de esta manera la tutela juridica del arrendador.

Asimismo, El IV Pleno Casatorio Civil ha generado distintas preguntas e inconvenientes
como que el arrendador al resolver, ya sea de pleno derecho o mediante una notificacion al
arrendatario el contrato de arrendamiento, si es que se da la causal de falta de pago de la
renta por dos meses y quince dias segun lo establece el Cddigo Civil; lo convierta en
precario, debido a que, dentro de la comunicacion de resolucion de contrato, el arrendador
puede optar por requerir el bien al arrendatario. Ante el supuesto anterior, el ocupante se
convirtio en precario, con la resolucion del contrato de arrendamiento, pudiendo generarse
también el conflicto de competencia, no sabiendo donde demandar independientemente esté
incluida la clausula de allanamiento, pudiéndose advertir, que con lo establecido en el
referido Pleno se afectaria de manera inmediata el derecho de acceso a la justicia del
arrendador (Derecho de accion — derecho subjetivo).

Al respecto, en la doctrina de Ledesma, (2016, p. 96), manifiesta respecto de la tutela juridica
que es un “derecho subjetivo”, ya que es una capacidad de la persona quien tiene la facultad

de ejercer 0 no dicha atribucion ante un juez; se encuentra capacitado para ejercer esta
26



potestad toda aquella “persona” que es susceptible de tener derechos y deberes de relevancia
juridica, concibiendo a esta persona como natural o juridica, y que (...) garantiza que bajo
ningun supuesto se produzca denegacion de justicia; por otro lado, Zavaleta, (2014, p.140),
manifiesta que la resolucion es una forma de extincion de contrato (...) ademas que habra
resolucion de contrato cuando el arrendatario incumpla con cualquiera de sus compromisos
establecidos en el contrato, como el pago de la renta ; asimismo, en esa linea de ideas, Curi,
(2017), en su investigacion titulada La ineficacia de la ley N° 30201, en los procesos sobre
desalojo por falta de pago, para la restitucion oportuna del bien en el plazo legal - Huanuco
periodo enero - julio de 2017, manifesté que en los procesos sobre desalojo que contengan
una disposicion de allanamiento a futuro no hay una pronta restitucién del bien al arrendador
independientemente cual sea la causal, en el caso que nos ocupa resolucion de contrato por

falta de pago.

Entonces tenemos que, para la mayoria de los entrevistados la manera en como la aplicacion
de la clausula de allanamiento por resolucién de contrato por falta de pago garantiza la tutela
juridica subjetiva del arrendador dentro de un proceso de desalojo es DEFICIENTE, porque
independientemente la causal, los procesos son extremadamente largos, debido a distintos
factores, asi como, se puede advertir de las posturas opuestas que ha generado el 1V Pleno
Casatorio Civil, pues el problema de competencia de los jueces se ha reflejado en la practica,
siendo el mas perjudicado el arrendador al no obtener una tutela de sus derechos oportuna,
conforme sefiala en su doctrina Ticona, la tutela juridica es subjetiva, pues es inherente a la
persona y cualquiera puede acudir al érgano jurisdiccional hacer valer su derecho, por otro
lado, Castillo manifiesta que la resolucion es una forma de extincion de contrato (...) ademas
que habréa resolucién de contrato cuando el arrendatario incumpla con cualquiera de sus
compromisos establecidos en el contrato, como el pago de la renta ; el tema propuesto ha
sido estudiado por Curi quien manifesto que en los procesos sobre desalojo que contengan
una disposicién de allanamiento a futuro no hay una pronta restitucion del bien al arrendador

independientemente cual sea la causal, en el caso que nos ocupa resolucion de contrato.
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V. CONCLUSIONES

En la presente investigacion se llego a las conclusiones que se detallan a continuacion:

PRIMERO. - La aplicacion de la clausula de allanamiento garantiza de manera deficiente
la tutela juridica del arrendador en el proceso de desalojo por incumplimiento de contrato,
debido a los inconvenientes y dudas que ha generado el IV Pleno Casatorio Civil respecto
de los supuestos de ocupante precario, en cuanto a la competencia de los jueces de paz
letrado y civiles para conocer determinado proceso de desalojo, dilatando el mismo, y
generando consecuencias negativas para el arrendador. Pues a pesar de la aplicacion de la

referida clausula, esta no logra garantizar una pronta restitucion del bien al arrendador.

SEGUNDO.- La aplicacion de la clausula de allanamiento por conclusion de contrato
garantiza de manera deficiente la tutela juridica objetiva del arrendador en el proceso de
desalojo, debido a que no hay una pronta restitucion del bien al arrendador al concluir el
contrato de alquiler, pues el arrendador sin saberlo puede convertir al arrendatario en
precario, s6lo con el requerimiento de su bien haciendo que en la préctica el proceso empiece
en el juez civil y pudiendo llegar el mismo a casacién, obteniendo un proceso mucho mas
largo asi como se puede advertir de las posturas opuestas en el Pleno Jurisdiccional Nacional
Civil y Procesal Civil 2017, pues el problema de competencia de los jueces se ha reflejado
en la préctica, siendo el mas perjudicado el arrendador al no obtener una tutela de sus

derechos oportuna.

TERCERO.- La aplicacién de la clausula de allanamiento por resolucién de contrato por
falta de pago garantiza de manera deficiente la tutela juridica subjetiva del arrendador en
el proceso de desalojo, porque el arrendador no puede desalojar al arrendatario que no paga
la renta de manera inmediata o dentro del plazo que establece la ley que regula la clausula
de allanamiento, y hacer uso de su derecho de propiedad, debido a los conflictos generados
a raiz del 1V Pleno Casatorio Civil, el cual establece como supuesto de ocupante precario a
la “resolucion de contrato”, generando que el proceso pueda ser conocido por un juez civil
y llegue hasta casacion, a pesar que se aplique la clausula de allanamiento, dilatandose de
manera considerable dicho proceso, por consecuencia vulnerando los derechos del

arrendador durante el tiempo que dure el proceso, que en la practica pueden ser varios afnos.
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VI. RECOMENDACIONES

En la presente investigacion se sugieren las siguientes recomendaciones:

PRIMERO. — Se recomienda al legislador modificar el articulo 5 de la Ley N° 30201 que
crea el Registro de Deudores Judiciales Morosos e incorpora la clausula de allanamiento; y
con ello, el quinto péarrafo del articulo 594° del Codigo Procesal Civil, en el extremo que se
precise que la competencia del juez en aquellos procesos de desalojo donde se aplique la
referida clausula, sea por cuantia, debido a que, sélo se establece que el juez competente es
el del lugar donde se encuentra el bien materia del contrato, generando con ello los conflictos
de competencia descritos en la presente investigacion. Dicha modificacion, busca garantizar
la tutela juridica del arrendador dentro de un proceso de desalojo donde se haya aplicado la
referida clausula, ya que se agilizara el mismo, no dificultando el acceso a la justicia del

arrendador y cumpliéndose con la pronta restitucion de su bien.

SEGUNDO. - Se recomienda a los jueces supremos de las salas civiles de la Corte Suprema
que se realice una modificacion al literal ii) inciso ¢.3 del considerando 62 del punto V del
IV Pleno Casatorio Civil, en el extremo de precisar que el supuesto de ocupante precario
(requerimiento de la conclusion del contrato y devolucion del inmueble), contenido en el
referido literal, no se aplique en aquellos procesos de desalojo que contengan la clausula de
allanamiento, evitando de esta manera que se genere confusién o conflicto de competencia
entre los jueces de paz letrado y civiles al momento de conocer dichos procesos. Dicha
modificacion, busca garantizar la tutela juridica objetiva del arrendador dentro de un proceso

de desalojo donde se aplique la clausula de allanamiento por conclusion de contrato.

TERCERO. - Se recomienda a los jueces supremos de las salas civiles de la Corte Suprema
que se realice una modificacién al literal i) inciso c.3 del considerando 62 del punto V del
IV Pleno Casatorio Civil, en el extremo de precisar que el supuesto de ocupante precario
(resolucién de contrato), contenido en el referido literal, no se aplique en aquellos procesos
de desalojo que contengan una clausula de allanamiento, evitando el conflicto de
competencia ya descrito. Dicha modificacion, busca garantizar la tutela juridica subjetiva
del arrendador dentro de un proceso de desalojo donde se aplique la clausula de allanamiento

por resolucion de contrato.
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ANEXO 1.- MATRIZ DE CONSISTENCIA

NOMBRE DEL ESTUDIANTE: MARJHELINE BENJERY MILLA OLGADO

FACULTAD/ESCUELA: DERECHO

TITULO

Clausula de Allanamiento y Tutela juridica del arrendador en el proceso de desalojo por

incumplimiento de contrato, Lima Norte, 2018.

PROBLEMAS

Problema General

(De qué manera la aplicacion de la cldusula de allanamiento

garantiza la tutela juridica del arrendador en el proceso de desalojo?

Problema

Especifico 1

 Como la aplicacion de la cldusula de allanamiento por conclusién de|
contrato garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador en el

proceso de desalojo?

Problema

Especifico 2

,Coémo la aplicacion de la cldusula de allanamiento por resolucion
de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del

arrendador en el proceso de desalojo?

OBJETIVOS

Objetivo General

Describir de qué manera la aplicacion de la cldusula de allanamiento

garantiza la tutela juridica del arrendador en el proceso de desalojo.

Objetivo Explicar cémo la aplicacion de la cldusula de allanamiento po
Especifico 1 conclusién de contrato garantiza la tutela juridica objetiva del
arrendador en el proceso de desalojo.
Objetivo Explicar como la aplicacién de la cldusula de allanamiento por
Especifico 2

resolucion de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridical

subjetiva del arrendador en el proceso de desalojo.

SUPUESTOS JURIDICOS

Supuesto General

La aplicacién de la clausula de allanamiento garantiza de manera
DEFICIENTE la tutela juridica del arrendador en el proceso de|
desalojo por incumplimiento de contrato, debido a que, se ven
vulnerados los derechos del arrendador, dentro de un proceso lento,

que afecta la justicia oportuna.
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Supuesto

Especifico 1

ILa aplicacion de la cldusula de allanamiento por conclusion de contrato|
igarantiza de manera DEFICIENTE la tutela juridica objetiva del
arrendador en el proceso de desalojo, puesto que no hay una prontal

restitucién del bien al arrendador al concluir el contrato de alquiler.

Supuesto

Especifico 2

ILa aplicacién de la cldusula de allanamiento por resolucién de contrato|
por falta de pago garantiza de manera DEFICIENTE la tutela
juridica subjetiva del arrendador en el proceso de desalojo, porque el
arrendador no puede desalojar al arrendatario que no paga la renta y|

hacer uso de su derecho de propiedad de manera inmediata.

Categorizacion

Categoria 1: Tutela Juridica

Subcategoria 1: Tutela Juridica Objetiva
Subcategoria 2: Tutela Juridica Subjetiva

Categoria 2: Clausula de Allanamiento

Subcategoria 1: Conclusién del Contrato
Subcategoria 2: Resolucién de Contrato por falta de pago.

METODO

Diseno de

investigacion

- Enfoque: Cualitativo
- Tipo de investigacion: Bésica

- Diseiio: Teoria Fundamentada.

Método de muestreo| -

- Poblacién: Juzgado y Despachos de Lima Norte

Muestra: 10 Jueces y abogados especialistas en la materia.

Plan de analisis y
trayectoria
metodologica

- Técnica e instrumento de recoleccion de datos
- Técnica: Entrevista y andlisis de documentos

- Instrumento: Guia de entrevista y guia de andlisis documental.

Analisis cualitativo
de datos

Descriptivo, hermenetitico e inductivo.
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UNIDAD DE ANALISIS Y CATEGORIZA CION

CLAUSULA DE
ALLANAMIENTO

La cldusula de allanamiento a futuro contemplada en La Ley
30201 — ley que crea el Registro de Deudores Judiciales
Morosos, es un mecanismo legal, creado por nuestros
legisladores, con el objetivo de lograr, un proceso rapido para el
desalojo de los inquilinos en caso se presenten dos supuestos:
Incumplimiento de transaccién por falta de pago de la renta
pactada, o ante la conclusion del contrato de arrendamiento y la
negativa del arrendatario de realizar la entrega del bien.

Para que se pueda aplicar esta cldusula dentro de un proceso de
desalojo, esta debe estar inmersa de manera explicita en el
contrato de arrendamiento como también deben estar legalizadas
por notario publico las firmas de las partes (arrendador —

arrendatario).

TUTELA JURIDICA

Principio constitucional — procesal, de cardcter fundamental, el
cual busca que se protejan los derechos de los ciudadanos de
exigir el cumplimiento de justicia y que sus pretensiones sean
atendidas por un magistrado probo dentro de un proceso con
garantfas minimas, mediante la tutela juridica se podra acceder
al d6rgano jurisdiccional a efectos que, los derechos de las
personas sean atendidos dentro de un debido proceso donde se
respeten las etapas, no se vulneren sus derechos y se acceda a

una justicia oportuna.

METODOS DE ANALISIS
DE DATOS

Cualitativo, bésico, descriptivo, inductivo y hermenetitico.
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ANEXO 2: VALIDACION DE INSTRUMENTOS

2A.- GUIA DE ENTREVISTA

ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO

I. DATOS GENERALES ’ =
1.1. Apellidas y Nombres: VARGAS [HvArman, E540

1.2. Cargo ¢ nstticidn donde labora:  DOCSN 7€ 7 ASRon O TedrS
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacin: Enrevists GuiA D& S s V!
1.4. Autor(A) de Instramento: Milla Olgado Marjheline

s

I ASPECTOS DE VALIDACION

CRITERIOS INDICADORES AR oo | < CTASLE
40 [45 [S0[ 5560 [65 |70 |75 | 80 | &5 | %0 | 95 [100
| CLARIDAD R v
comprensible.
Ry Esta adecundo a las Jeyes y J/
peincipios cientificos.
Esta adecuado a los objetivos y las
3 ACTUALIDAD | necesidades  reales de /
investigacion,
4+ ORGANIZACION | Existe usa organizacion logica. o
Toma ¢n cuwanta los  aspectos
TP metodoldgicos esenciales /
Esta adecuado para valorar las
TENCIONALIDAD) 5
& INTENCIONALY categorias. /
S¢ respalda  en  fundamentos
- CONSISTENCIA | 1 genicos y/o clentficos. 4
Fxiste coherencia  entre  los
& COMERENCHA | problemas, objetivos, supuestos . %
Juridicas
La  ostrategia  responde  una
9 METODOLOGIA | metodologia y diseto aplicadas " 4
para lograr verificar los supusstos,
El instrumento muestra la relacion
entre Jos componentes de la v
3. PERTRIRG investigacidn y su adecuacidn al
Método Cientifico,
1L OPINION DE APLICABILIDAD
= ElInstrumento cumple con »
los Requisitos para su aplicacién 05"'
- EllInstrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacién
IV,  PROMEDIO DE VALORACION :
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ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLESO

. DATOS GENERALES
1.1, Apellidos y Nombres: G

VALIDACION DE INSTRUMENTO

arciz Gubwrex, endiv2

1.2, Cargo ¢ institucidn donde labora: Docenle TC

1.3, Nombre del instrumento motivo de evaluacidn: Entrevista Gua de
1.4, Autor(A) de Instrumento: Milla Olgado Marjheline

1. ASPECTOS DE VALIDACION

25D r-'o

Erfrevista

< W . A o, e AOP
cummos | wwcwonss | acermams o] acermane
EEPRIG 40 4550 [ 35T e0 [65 |70 [75 [ 80 | 85 [ 90 |95 [100
Esta formulado  con  lenguaje
1 CLARIDAD o . X
2 OBMETIVIDAD mm &1l ¥ )(
principios cientificos,
Esta adecuado a los objetivos y fas
3 ACTUALIDAD | mecesidades  reales  de  la >(
investigacidn,
4 ORGANZACION | Existe una organizacidn logica. ¥
\ Toma en cuantz los aspectos
Eaget metodoldgicos esenciales (
; Esta adecuado pars valorar las
¢ categorias, )<
Se respalda en  fundamentos
7 CONSISTENCIA | picmicos yio cientificos, ¥
Exisic coherencia entre  los
5 COHERENCIA | problemas, objctivos, supuestos (
Juridicos
La  cstrategia  responde  uma
9 MUTODOLOGIA | metodologia y diseho aplicados x
para bograr verificar los supuestos.
El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de¢ la
s investigacion y su adecuacion al X
Método Cientifico.
11l OPINION DE APLICABILIDAD
- ElInstrumento cumple con
los Requisitos para su aplicacidon )(
= El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacidn
IV.  PROMEDIO DE VALORACION : () %
um...}.i...‘.'.‘:'..l‘..o ....... del 2019

»

FIRMA DEll{XPERTO INFORMANTE

NI No. MO8 Tere =
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ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

I.  DATOS GENERALES
L.1. Apellidos y Nombres:

VALIDACION DE INSTRUMENTO

Valderréwa. fftadosa

1.2. Cargo ¢ insttucion donde lsbors: DL (JCV

 Sdiage Ko

1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Entrevists GUel cb( et it o -
1.4. Autor(A) de Instrumento: Milla Olgado Marjheline
1l ASPECTOS DE VALIDACION
; [MINIMAMENTE] ]
CRITERIOS INDICADORES _INACBFI‘ABI.B : ‘“’1‘" ACEPTABLE
: 40 1 45|50 |55]60 |65 |70 |75)80}85]90]95 100
Esta  formulado con  lenguaje
LOARmaAD: comprensible. {
Esta adecuado a las leyes y
2OMETIVIDAD | o o e ciemtificos, x‘
Esta adecuado a los objetivos y las
3 ACTUALIDAD | necesidades  reales de  la {
investigacion.
4 ORGANIZACION Existe maoaganmcién légica. {
Toma en cuanmta los aspectos
S.SUFICEENCIA | 1 etodolégicos esenciales X
- cE:a m‘kcundo para valorar las {
cgorias.
Se respalds  en  fundamentos
it téenicos y/o cientificos. \[
Existe  coherencia  entre  los
8 COMERENCIA | problemas, objetives, supuestos Ko
juridicos
La  estrategia  responde  uma
9 METODOLOGIA | metodologia y diseto aplicados 3(
para lograr verificar los supuestos,
El instrumento muestra la relacion
e ey entre los componentes de la K
investigacién ¥ su adecuacion al
Méodo Cientifico,
1. OPINION DE APLICABILIDAD
- Ellnstrumento cumple con
las Requisitos para su aplicacidn O/
- Ellnstrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion -
IV. PROMEDIO DE VALORACION : 40 %
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2B.- GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

Q‘T] THVERSIDAD CESAR VALLES)

VALIDACION DE INSTRUMENTO

. DATOS GENERALES / s
1.1, Apellidos ¥ Nombees....... YARGAS . HvAriAY, e PR s e boeis Y K pemmied o raeopiiivins
1.2, Cargo ¢ institucion dowde labora. .. JOLENTE. Y NS SOR. DE 7518, 208N =N ..o
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacion@s!d 4. 6. AMAKIH D Fe TG JOMDEMTAL..
14, Autor(A) de Instrumento.. FU LK. CLEALDD, FIARTHE M MG . BN JER S v
I ASPECTOS DE VALIDACION =
, MINIVAMENTE
CRITERIOS INDICADORES INACEPTABLE rceprase | ACEPTABLE
40 |45 | 30 | 55|60 | 65 | 70 [ 7518085190 95 o0
Resporxle a la tormalidad de 1a
I, PRESENTACION - QLT
investigacion, V l
J Esta adecuado a las leyes v | | |
2 OBJETIVIDAD ST
principios cientificos, | | e
1o Esta adecuado 2 los objetivos y ;
1 ACTUALIDAD las necesidades reales de la i 7
investigacion. |
Esta adecvado para valorar las |
4 INTENCIONALIOAD :
categorias. 1 | Pd
Existe  coberencia  entre  los i
§ COHERENCIA problemas, objetivos, supugstos /
juridicos | | |
La cstrategia  resporsde  uma | |
6 METODOLOGIA metedologia v diseiio aplicados l >
para lograr verificar Jos supuestos 4 ' | |
El  instrumento  muestra :
: relacidn entre fos componentes de |
bl I investigacion ¥ su adecuacion | ! 4
al Método Cientifico. f | ;

1L, OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con
los Requisitos para su eplicacian
- El Instrunwento no cumple con
Los requisitos para su aphicacion

Iv.

PROMEDIO DE VALORACION:

23"

Lima. /44 D€ SETis nOAE 412019
\
AL

Tees

\
DY Ro. 20wz uter: 60 914¥53
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ﬁﬂ INHYVERSIDAD CESAR VALLEJ)

VALIDACION DE INSTRUMENTO

L. DATOS GENERALES
L1 Apellidos v \m-sﬂcem“% ....................................................................
1.2, Cargo ¢ institugion donde labora.... NG MT—W .................... i
1,3, Nombre del instrumento mativo de evaluacion, VA D ANALLSTS DE M‘EM“EG‘R
L4 AutotA) de nsrumenno. LA, CLEARD, MARTHELINE, SNENTERY ...
1. ASPECTOS DE VALIDACION
y . MINMMAMENTE]
CRITERIOS INDICADORES IACERTARLE ACEFTABLE l AEraanE
40 {45 |50 |35 |60 | 65|70 | 75|80 | 8590 | 95 {100
; Responde a ha formalidad de I
. PRESENTACION (avestipaeiin. y
Esta odecuado o las leyes v
2 OBIETIVIDAD PRI X
= principios cientificos. |
Esta adecuado a los objetivos ¥ |
3 ACTUALIDAD las mecesdades reales de I X
investigacion.
4, INTENCIONALIDAD ::u mm para alorar s | X i
Legonas. |
Existe  coherencia  entre  los ‘
§ COHERENCIA problemas, objerivos. supuestos )( .
Juridicos
La  estrmiegin  responde  una |
& METODOLOGIA | metodologia v disedo aplicados I X!
pana bograr verificar bos supuestos < f |
El instrumento  muestrs b | i l f |
o relacion entre los componentes de ! X i |
liboc la investigacidn y su adecuacida I | l ; i
al Método Ciemifico, HEEER |
1L OPINION DE APLICABILIDAD
El Instrumento cumple con ‘ )( |
los Requisitos para su aplicacién | [
El Instrumento no cumple con |
Los requisitos para su aplicacidn I

IV, PROMEDIO DE VALORACION:

Lam,, (3 GEOOUKZE ........ dz1 2019

DNI Noém cll934}”fgz 9
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aﬂ DIVERSIDAD CESAR VALLESD

VALIDACION DE INSTRUMENTO
1. DATOS GENERALES ”’
1.1, Apellidos y Nombres, .,V lerTeusd /7“4434 W@fv ....................................
1.2, Cargo ¢ institucidn donde labora, . V
1.3, Nombre del instrumento motivo de e\nlumdn W ‘(’ m&f Ay flend, /

L4, Autorf A) de lastrumento. .. ’h.ﬂyﬁ,

I ASPECTOS DE VALIDACION

Y 2 MINAIAMENTE] .
CRITERIOS INDICADORES RACHITARLE acerramg | ACEFTABLE
40 [ 48[ S0 [ 3560 [ 6570 | 75 | 80 | 85 | 90 | 95 1100
1 PRESENTACION Rﬁma NS e N ¥ |
mvestigacion, 1 |
Esta adecuado a lae leves y | ]|
2 OBIETIVIDAD iy e X '
principios cientificos. | J l l [ ]
Esta adecuado a los objetivos v [ ] l [ ]
£ ACTUALIDAD las necesidades reales de I | X ! l
investigacion, ‘ | | |
: Esta adecuado para valorar las i | | |
| INTENCIONALIDND | Vesints l | f X |
( Existe  coherencia  entre o | | :
| 5 COHERENCIA problemas. objetivos, supuestos | ¥ i
} juridicos ‘ ' |
E La  estrategin  responde  wes | | |
|® METODOLOGIA | metodologia v disedo aplicados I X '
| | pora lograr veriticar los supuestos | | ) | | |
‘ TE istumento muestra L || | R
‘ _ relacion entre los componentes de | f | | | |
[ PRSI la investigacion y su adecuscion ' l ’( l {
; al Método Cientifico. ' { ! b | |
UL OPINION DE APLICABILIDAD
« Bl Instrumento cumple con TR
los Requisitos para su aplicacsén j 5 /
+ Elsstrumento o cumple con ,
Los requisiios pars su aplivacion | i
1V, PROMEDIO DE VALORACION: g0 *




ANEXO 3: INSTRUMENTO DE RECOLECCION DE DATOS
3.1 INSTRUMENTO DE ENTREVISTA — ENTREVISTAS A ESPECIALISTAS

FACULTAD DE DERECHO
UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO ESCUELA ACADEMICO PROFESIONAL DE DERECHO

ENTREVISTA A ESPECIALISTAS EN DERECHO CIVIL

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: “CLAUSULA DE ALLANAMIENTO Y TUTELA JURIDICA DEL ARRENDADOR
EN EL PROCESO DE DESALOJO POR INCUMPLIMIENTO DE CONTRATO, LIMA
NORTE, 2018”

Entrevistado/a:
Cargo/profesion/grado académico:

Institucion:

Objetivo general
Describir de qué manera la aplicacion de la clausula de allanamiento garantiza la tutela

juridica del arrendador en el proceso de desalojo.

1.- ;Considera Ud. qué la aplicacion de la clausula de allanamiento garantiza la tutela

juridica del arrendador en el proceso de desalojo? ;De qué manera?

2.- ;Considera Ud. que en nuestro pais los procesos de desalojo donde se aplica la

“clausula de allanamiento” se realizan de manera eficiente? ;Por qué?
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FACULTAD DE DERECHOD
UNIVERSIDAD CEsAR VALLEJO ESCUELA ACADEMICO PROFESIONAL DE DERECHO

3.- De acuerdo a su experiencia, ;De qué manera la falta de uniformidad de criterios
judiciales sobre competencia en materia de desalojo repercuten en los procesos de

desalojo generados por la clausula de allanamiento? ;Por qué?

Explicar como la aplicacion de la clausula de allanamiento por conclusion de

contrato garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador en el proceso de desalojo.

4.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la aplicaciéon de la clausula de
allanamiento por conclusion de contrato garantiza la tutela juridica objetiva del

arrendador en el proceso de desalojo? Explique.

5- ¢Considera Ud. que los procesos de desalojo donde se aplica la “clausula de

allanamiento por conclusion de contrato, se realizan de manera eficiente? ;Por qué?
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FACULTAD DE DERECHO
UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO ESCUELA ACADEMICO PROFESIONAL DE DERECHO

6.- ;Considera Ud. que con la aplicacion de la “clausula de allanamiento por

conclusion de contrato” se restituye prontamente el bien al arrendador?

Explicar como la aplicacion de la clausula de allanamiento por resolucion
de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador en

el proceso de desalojo.

7.- Segun su experiencia, ;Cémo la aplicacién de la clausula de allanamiento por
resolucion de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del

arrendador en el proceso de desalojo?

8.- (En nuestro pais, los procesos de desalojo donde se aplica la “clausula de
allanamiento por resolucion de contrato por falta de pago” se realizan de manera

eficiente? ;Por qué?
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FACULTAD DE DERECHO
UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO ESCUELA ACADEMICO PROFESIONAL DE DERECHO

9.- (Considera Ud. que con la aplicacion de la “cliusula de allanamiento por
resolucion de contrato por falta de pago” se restituye prontamente el bien al

arrendador?
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FACULTAD DE DERECHO

ESCUELA ACADEMICO PROFESIOMAL DE DERECHO
UNIVERSIDAD CEsArR VALLEJO

ENTREVISTA A ESPECIALISTAS EN DERECHO CIVIL

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: “CLAUSULA DE ALLANAMIENTO Y TUTELA JURIDICA DEL ARRENDADOR
EN EL PROCESO DE DESALOJO POR INCUMPLIMIENTO DE CONTRATO, LIMA
NORTE, 2018”

Entrevistado/a: Gerardo Octavio Sénchez Porturas Ganoza
Cargo/profesion/grado académico: Juez Titular

Institucién: Poder Judicial

Objetivo general

Describir de qué manera la aplicacion de la cldusula de allanamiento garantiza la tutela
juridica del arrendador en el proceso de desalojo.

1.- ;Considera Ud. qué la aplicacién de la cldusula de allanamiento garantiza la tutela

juridica del arrendador en el proceso de desalojo? ;De qué manera?

Todo magistrado busca respetar la tutelo juridica de los que forman parte de un proceso, llevondo un debido
proceso y respetando las garantias del mismo. Por ello, lo respuesta es que si, si se garantiza lo tutelo del
arrendador dentro de un proceso de desalojo. Ahoro, si hablamos de celeridad en el proceso, esa es la intencién
del legisfador al crear dicha cldusula. En la préctica el plozo no es el mismo que en la teorfa por distintas razones,
puede ser carga procesal, o porque el demandado apelo, pero en definitiva la oplicacién de la cldusula ayude a
la restitucién del bien en el menor tiempo.

2.- ;Considera Ud. que en nuestro pais los procesos de desalojo donde se aplica la

“cldusula de allanamiento” se realizan de manera eficiente? ;Por qué?

Bien, la palabra eficiente, significo conseguir los resultados esperados de forma satisfactoria
independientemente de los recursos utilizados. En este caso, considero que el curso utilizado es la cldusula,
mientras que el objetivo es la restitucién del bien al arrendador, y es lo que se busca en general en todos
los procesos de desalojo. Por lo tanto, si considero que la aplicacién de esta cldusula, permite que el proceso

sea eficiente.
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FACULTAD DE DERECHO
UNIVERSIDAD César VALLEJO ESCUELA ACADEMICO PROFESIOMNAL DE DERECHO

3.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera vd. que la falta de uniformidad de
criterios judiciales sobre competencia en materia de desalojo repercuten de manera
negativa en los procesos de desalojo generados por la cldusula de allanamiento? ;Por
qué?

Se han presentodo cosos como lo ocurrido en Trujille, donde hubo un conficto de competencia entre un juez
especiolizado y un juez de poz letrado, ello a roiz de lo estoblecido en el Plenc Jurisdiccionol Nacional Civil y
Procesal Civil en cuanto ol ocupante precario. Sin emborgo, considero que, ol aplicarse ka cldusule de
allanamiento, conforme lo ha establecido uno parte de nuestra doctring, se evitan los efectos del Pleno, por
cuanto se entiende que el Pleno Jurisdiccional in comento solo serd oplicable o oquelios contratos de
orrendomiento que no se hayan celebrado conforme o lo Ley N* 30201. Por lo que, considero, que de dorse
una interpretacidn distinta, si podria generar olgin conflicto de competencio, y por fo tanto demora en el
proceso, no cumpliéndose con ko finobdad de ka norma.

Obijetivo especifico 1
Explicar como la aplicacion de la clausula de allanamiento por conclusion de
contrato garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador en el proceso de desalojo.

4.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la aplicacién de la cldusula de
allanamiento por conclusién de contrato garantiza la tutela juridica objetiva del
arrendador en el proceso de desalojo? Explique.

Asl e3, ese es el espirity de fa norma, que se lleve o cabo un proceso donde se respeten los garantias del
arrendodor, tutelando sus derechos y que se logre lo restitucion de su bien.

Lo tutelo juridica es un principio de cardcter constitucional que es inherente o ka persono, por el hecho de
serfo, Implico desde tener occeso ol 6rgono jurisdiccional, que se respete el debido proceso hasta que se le
otorgue lo pretensién al demondante, slempre cuondo sea acorde a derecho. Entonces, dentro de estos
procesos y con ka aplicacién de dicha cidusulo, si se respeta ko tutelo del arrendador.

5- :;Considera Ud. que los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de
allanamiento por conclusién de contrato, se realizan de manera eficiente? ;Por qué?



ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO FACULTAD DE DERECHO
ESCUELA ACADEMICO PROFESIOMAL DE DERECHO

Lo cdusula tiene criticas, como cualquler otra norma en cuanto su aplicocién, como por efemplo que no se
respeto el plazo establecido para ka restitucién del bien, sin embargo, se reduce el tiempo consideroblemente
ymdsoéncuondodonwvdamﬂommdm'clpmmoocu&ndonoc}tmwd«odwdcmuodkdén

6.~ ;Considera Ud. que con la aplicacién de la “cliusula de allanamiento por
conclusion de contrato™ se restituye prontamente el bien al arrendador?

Si, se le restituye prontamente el bien ol arrendodor, en comporoacién con los otros tipos de desalojo. En los
otros procesos de desclojos los demandados pueden utilizar distintos argumentos poro defenderse a
diferencia del desalojo por cidusulo de alionamiento, pues lo ley solo permite dos supuestos de defenso.

Objetive especifico 2
Explicar como la aplicacion de la clausula de allanamiento por resolucion
de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador en
el proceso de desalojo.

7.~ Segln su experiencia, ;Cémo la aplicacién de la cliusula de allanamiento por
resolucion de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del

arrendador en el proceso de desalojo?

Lo aplicacién de esta cldusulo dentro de un proceso de desalojo, garantizo de la mejor manera ka tutelo del
arrendaodor, desde las distintos perspectivas de ésto; pues, en principio el arrendodor materiolizo su derecho
de accldén con lo presentocién de demando, se lleva un debldo proceso, con las garantias minimas de un
proceso, un proceso que ademds a diferencia del desalofo ordinario, es un poco mds breve y odemds se tiene
como objetivo principal, restituirle el bien al arrendador.

8.- ;En nuestro pais, los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de
allanamiento por resolucién de contrato por falta de pago™ se realizan de manera
eficiente? ;Por qué?

Los procesos de desalojo ordinarios, en este caso por folta de pogo de la renta, pueden ser conocidos por
Jueces de paz letrado o civiles, dependiendo ka cuontia, o si el ocupante devino en precario. Si se do el caso,
que tiene que ser conocido por un juez civil, el proceso puede legar haste casocion, lo que dilataria maés el
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m‘} UNIVERSIDAD CEsar VALLEID ESCUELA ACADEMICO FROFESIOMAL DE DERECHO

mismo. Por otro lado, con fo apiicacion de esta clousulo, el proceso se egilizs, no hey oudiencics, e
imposibilita al errendotario de la presentacion de medios probatorios. Dicho es5to, e5tos procesos sernan mos

eficrentes.

9.- ;Considera Ud. que con la aplicacién de la “chiusula de allanamiento por
resolucion de contrato por falta de pago™ s¢ restituye prontamente ¢l bien al

arrendador?

En g practica, muchy de estos procesos duron meses, & diferencia de los otros procesos que pueden durar

incluso afios. Por 1o g%, si considero que se fe restituye el bien al arrendador prontemente.
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEID FACULTAD DE DERECHO
ESCUELA ACADEMICO PROFESIONAL DE DERECHO

ENTREVISTA A ESPECIALISTAS EN DERECHO CIVIL

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: “CLAUSULA DE ALLANAMIENTO Y TUTELA JURIDICA DEL ARRENDADOR
EN EL FROCESO DE DESALOJO POR INCUMPLIMIENTO DE CONTRATO, LIMA
NORTE, 2018"

Entrevistado/a: Carol Reditepui Rios
Cargo/profesidn/grado académico:  Abogada

Institucifn: Estudio Juridico Mafiez v Centro de Conciliacion Exirajudicial Paz Durarera

Objetivo general
Describir de qué manera la aplicacion de la cliusula de allanamiento garantiza la tutela

Juridica del arrendador en ¢l proceso de desalojo.

1.- ;Considera Ud. qué la aplicacién de la cliusula de allanamiento garantiza la tutela
juridica del arrendador en el proceso de desalojo? ;De qué manera?

Considaro gue ng, aungue. en fos procesos que culminan un poce mas rapide, &f arrendadar no se verd
afectadp. No obstante, sf por slgin molivo &f arendalario presenta apelacion o vifliza alguna medics
que ditate ef procesg, pues 5 se verd afectado en cuanto al plazo de restitucide de su bien. Por fo tanto,
aurgue se apligue dicha cliusula, la futels del arrendador se veria afectads, pues hay gue considerar
que k3 tutels implica varios derechos, desde acceder al drgano jurisdiccional con iz presentacicn de su
demanda, come tambidn dentro del proceso respetdndosele a las partes las garantizs minimas, as’
como 3 jushica oportuna para e demandante.

2.- ;Considera Ud. que en nuestro pais los procesos de desalojo donde se aplica la
“cldusula de allanamiento™ se realizan de manera eficiente? ;Por qué?

f,'ms;hthuem. Todos lps procesos en nuestro pas demoran afos p especiaimente los de
desaloio, efio debide a ia falta de uniformiciad’ &l resolver de parte de los magistrados, k& carga
procesal que alegan, o los actos dilatorios que pueden realizar la parte demandada. Sin embargo
& legisiador ha tenide una buena intencldn con I creacidn de i3 ciduswla oe allanamviento, Iz cual
Bane como olyetive gue se le restituye prontamente & Ben al arrendador, ¥ gue sobretodo sea of
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proceso mds eficente en comparacion a un proceso ordinanio de desalojo el cual consta de mds
etapas y donde se pueden presentar mas mecanismos de defensa.

3.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la falta de uniformidad de
criterios judiciales sobre competencia en materia de desalojo repercuten de manera
negativa en los procesos de desalojo generados por la cldusula de allanamiento? ;Por
qué?

La doctring al respecto se encuentra dividida. Unos indican que definitivamente la falta de
untformidad de cniterios en cuanto a k3 competenca de los jueces para conocer procesos de
desalojo repercuten en los procesos que induyen k3 ddusula de allanamiento, otros por &l
contrario, indican que no afecta, pues es un proceso diferente. Al respecto, coincido con la primera
postura, pues en efecto, ka falta de uniformidad de criterios fudiciales sobre competencla, puede
reperculir de manera negativa en los procesos de desalofo aunque incluyan dicha didusula. Pues,
suponNgamos que, el amendador requiric e bien a su arrendalanio mediante carta notarial, y, 8
Pesar que su contrato includ 1 cidusuia de allanamiento, & arrendatanio se convirtid en precario;
segun el 1V Pleno Casatorio. Entonces cabe preguntamos ¢Ddnde demandar? Ante un juez de paz
letrado, porgue la renta no supera los 500 soles o ante un jfuez avil porque mi arrendatario es
precario? Al tenemas un grave problema de competencia, pues en practica ha habido jueces que
han trasladado ka demanda a otro indicando no tener competencia y esta ha tenido que subir a
consulta, dilatando de esta manera I restitucion del bien al arrendador.

Obieti ifico 1
Explicar como la aplicacion de la cliusula de allanamiento por conclusion de
contrato garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador en el proceso de desalojo.

4.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la aplicaciéon de la cliusula de
allanamiento por conclusién de contrato garantiza la tutela juridica objetiva del

arrendador en el proceso de desalojo? Explique.

No, porgue con la conclusidn del contrato lo que va a buscar el arrendador es requeririe el bien al
arrendatarnio extrajudicialmente, y segun como lo establece e IV Pleno Casatorio Cvil con ese
requerimiento e arrendatario se estana convirtiendo en precario, deblendo conocer el proceso ef
Juez avil y no el juez de paz letrado, lo que implicana que &l proceso flegue a casacion, ditatando
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mds e mismo. Es por ello, que parte de kb doctring indica que se vulnera la tutela juridica del
arendador.
5- ;Considera Ud. que los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de

allanamiento por conclusién de contrato, se realizan de manera eficiente? ;Por qué?

No se realizan de manera efidente, aunque a diferencia de los otros procesos ordinanios, s/ es més
eficiente, debido a que no hay audiencias, el arrendatario solo puede alegar que pago ka renta o que
e contrato sigue vigente, y no otro argumento, fo que hace que & proceso sea mds corto. Sin
embargo, no se cumple con &l plazo establecido en 3 ley que crea dicha ddusuia.

6.~ ;Considera Ud. que con la aplicacién de la “cldusula de allanamiento por
conclusién de contrato” se restituye prontamente el bien al arrendador?

No se restituye prontamente el blen al arrendador, porgue no se da dentro del plazo que establece
la normativa vigente, aunque, no stlo depende de los jueces al resolver, sino también de la actuacion
de la parte demandada, si su actuacion es de mala fe, mentablemente e proceso puede legar a
dilatarse mucho mds.

Obicti ifico 2
Explicar como la aplicacion de la clausula de allanamiento por resolucion
de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador en
¢l proceso de desalojo.

7.~ Segiin su experiencia, ;Cémo la aplicacién de la cldusula de allanamiento por
resolucién de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del
arrendador en el proceso de desalojo?

Considero, que aun con la aplicacion de dicha cldusula, no se garantiza de manera adecuada 13 tutela
del arrendador dentro de un proceso de desalofo, en cuanto a su derecho de accidn, pues si tenemos
&n cuenta que puede haber confiicto de competencia, se estana vulnerando la tuteld del arrendador
al no admitir su demanda en ef tiempo oportuno.
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8.- .En nuestro pais, los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de
allanamiento por resolucién de contrato por falta de pago” se realizan de manera

eficiente? ;Por qué?

£/ arrendador en busca que se le restituya i bien lo mas pronto posible, puede egar a resolver
el contrato y requerir extrajudicialmente el bien, y convertir en ocupante precario al arrendatanio,
fo que puede llevar a algunos jueces de paz letrado a interpretar que la competencia le
corresponde al fuez civil, por lo establecido en los Plencs. En esos casos, ya no sena eficiente
este tipo de procesos, aun teniendo inmerso dentro def contrato la dausula de allanarmiento.

9.- iConsidera Ud. que con la aplicacion de la “cliusula de allanamiento por
resolucién de contrato por falta de pago” se restituye prontamente el bien al
arrendador?

La restitucion del blen, va a depender de la demora en el proceso, asi como también de Iy
interpretacion del juez en estos tipos de desalojo. Y en realidad no es complicado, aunque en la
practica haya pasado y haya conflicto de competencias entre los fueces, yo considero que el solo
hecho de incluir 1a cldusuta de allanamiento al contrato de alquiler, exonera de la aplicacion de
cualquiera de los Plenos. Por ende, al cumplirse el tratamiento especial que tienen este tipo de
procesos, es decir deben ser mucho mas breves, pues si, se estaria cumpliendo con la promta
restitucion del bien al arrendador, Caso contrario, S/ hay confiicto de competencia, no habria una
pronta restitucion del bien al arrendador.

ABOGADA
CALN. RBG 1016
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TITULO: “*CLAUSULA DE ALLANAMIENTO Y TUTELA JURIDICA DEL ARRENDADOR
EN EL PROCESO DE DESALOJO POR INCUMPLIMIENTO DE CONTRATO, LIMA
NORTE, 2018”

Entrevistado/a: Francisco José Niez Eméu
Cargo/profesion/grado académico:  Abogado

Institucién: Estudio Juridico Nifiez y Centro de Conciliacién Extrajudicial Paz Durarera

1
Describir de qué manera la aplicacion de la clausula de allanamiento garantiza la tutela

juridica del arrendador en el proceso de desalojo.

1.- ;Considera Ud. qué la aplicacion de la cldusula de allanamiento garantiza la tutela
juridica del arrendador en el proceso de desalojo? ;De qué manera?

Considero que si. La tutela juridica es un principio fundamental del derecho
que implica varios derechos, dentro de ellos se puede concebir al derecho
de accién el cual se materializa con la presentacién de la demanda del
arrendador. Empezando por ahi, se estaria garantizando la tutela de la parte
demandante, ahora dentro del proceso, hay que tener en cuenta que este es
un proceso, mas breve, 1o que es mas beneficioso para el arrendador. Aunque,
en la priactica muchas veces el proceso se demore mds tiempo, considero que
no se vulnera la tutela del arrendador.

2.- ;Considera Ud. que en nuestro pais los procesos de desalojo donde se aplica la

“cldusula de allanamiento” se realizan de manera eficiente? ;Por qué?

€110 va a depender de varios factores. Por un lado, tenemos que el proceso
es mds breve si los arrendadores incluyeron dentro del contrato una
clausula de allanamiento, sin embargo muchas veces en la practica, se
demora el proceso, por los actos de mala fe que pueda realizar la parte
demandada para ganar tiempo. Entonces, tenemos que, en esencia, si, es
mas eficiente un proceso que incluya la cldusula de allanamiento
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pues ese es el objetivo de la creaciéon de la norma, sin embargo en la
practica puede que no sea tan eficiente, en algunos casos.

3.- De acuerdo a su experiencia,;Considera Ud. que la falta de uniformidad de
criterios judiciales sobre competencia en materia de desalojo repercuten de manera
negativa en los procesos de desalojo generados por la cliusula de allanamiento?

JPor qué?

Los procesos que contienen la cldausula de allanamiente, deberian ser
procesos distintos, sin embargo, en la practica si se han dado diversos
conflictos de competencia entre los jueces de paz letrado y civiles,
por lo que considero que, a pesar de dicha clausula, la falta de
uniformidad en criterios judiciales sobre competencia en materia de
desalojo, si puede llegar a influir de manera negativa en dichos
procesos e incluso puede 1legar a dilatarlos.

Explicar como la aplicacion de la cliusula de allanamientopor conclusion de

contrato garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador en ¢l proceso de desalojo.

4.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la aplicacion de la cliusula de
allanamiento por conclusién de contrato garantiza la tutela juridica objetiva del

arrendador en el proceso de desalojo? Explique.

Eso es lo que se busca, que en todos 10s procesos se respeten 10s
derechos de las partes. E] proceso de desalojo con o sin la clausula no
es la excepcidén, por otro lado, la naturaleza de dicha c¢lausula permite
que se le den mis garantias al arrendador, como la celeridad de un
proceso. Todo ello es en teoria, ya que en la priactica va depender mucho
de cada caso.

5- (Considera Ud. que los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de

allanamiento por conclusion de contrato, se realizan de manera eficiente? ;Por qué?

si, son eficientes en comparacion con otros procesos de desalojo, que
pueden iniciar en los juzgados especializados por ejemplo y llegar hasta
casacion. En el caso de la cldusula de allanamiento, muchas veces
inician en el juez de paz letrado,
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6.- jConsidera Ud. que con la aplicacion de la “cliusula de allanamiento por

conclusion de contrato” se restituye prontamente el bien al arrendador?

Dependiendo del caso en especifico, hay algunos casos donde Tlos
arrendadores aplicaron la clausula de allanamiento, y e1 arrendatario
simplemente se allana, no apela y ahi es mucho mads breve el proceso y se
le restituye mas prontamente el bien al arrendador. Ademis como en estos
procesos no hay audiencias, pues eso ayuda mas a diferencia de los otros
procesos. Sin embargo hay casos en especifico que estos procesos duran
mucho mas tiempo aunque contengan dicha cliausula y ello se debe a
distintos factores, alguno de ellos pueden ser ocasionados por la mala

Explicar como la aplicacion de la clausula de allanamientopor resolucion de
contrato por lalta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador en ¢l

proceso de desalojo.

.~

fe de Ta parte demandada.

7.- Segan su experiencia, ;Como la aplicacion de la cliusula de allanamiento por
resolucion de contrato por falta de pago garantizala tutela juridica subjetiva del

arrendador en el proceso de desalojo?

Lta aplicacion de ésta clausula a mi parecer permite que se cumpla mis
prontamente con la pretension del demandante, pero ello no garantizaque
se haya llevado un debido proceso y tutelado 1los derechos del
arrendador,

8.- JEn nuestro pais, los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de
allanamiento por resolucion de contrato por falta de pago” se realizan de manera

eficiente? ;Por qué?

son mis eficientes con la aplicacién de esta cldusula. Sin embargo la
efectividad de los mismos, puede depender de cada caso en especifico.
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9.- ;(Considera Ud. que con la aplicacion de Ia “cliusula de allanamicnto por
resolucion de contrato por falta de pago” se restituye prontamente el bien al

arrendador?

Muchas de las veces asiy es. Es el objetivo principal de la creacién de
dicha clausula, sin embargo sabemos que muchas veces la aplicacién de
las normas no se dan de la mejor manera, va depender mucho de los
magistrados quienes son los que interpretan el derecho y buscan
garantizar las garantias minimas de las partes dentro de un proceso.

3 : BOGADO
v nEG. CALN. N° 533
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ivo general
Describir de qué manera la aplicacion de la clusula de allanamiento garantiza la tutela

juridica del arrendador en el proceso de desalojo.

1.- ;Considera Ud. qué la aplicacién de la cliusula de allanamiento garantiza la tutela
juridica del arrendador en el proceso de desalojo? ;De qué manera?

Considero que no. Aunque, es clerto que la naturaleza de esta cldusula implica celeridad
para restituir el bien al arrendador, sin embargo, ello no quita que dentro del proceso se
puedan presentar problemas que vulneren los derechos del arrendador. Dichos problemas,
pueden ser el poco compromiso de los jueces para resolver, acciones dilatorias de los
demandados, mala interpretacién de nuestro ordenamiento jurfdico por parte de los
magistrados, e incluso, corrupcién.

2.- ;Considera Ud. que en nuestro pais los procesos de desalojo donde se aplica la

“cldusula de allanamiento™ se realizan de manera eficiente? ;Por qué?

Cons!dgro que no. Como lo mencioné, a pesar de la buena intencién del legislador al crear
la referida clausula, su aplicacién no es eficiente, ello se advierte del tiempo excesivo que
utilizan para resolver dichos procesos, gracias a distintos factores que pueden o no ser por
responsabilidad de los magistrados.
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3.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la falta de uniformidad de criterios
judiciales sobre competencia en materia de desalojo repercuten de manera negativa en
los procesos de desalojo generados por la clidusula de allanamiento? ;Por qué?

En efecto, sf, ha habido casos que se han presentado en distintos juzgados. Pero ello va a
depender de la interpretacién del juez respecto de la legislacién. Con una buena
interpretacién de la norma, no tendria por qué haber conflictos de competencia. Pero,
lamentablemente ello puede llegar a repercutir negativamente en el arrendador.

Objetive especifico 1
Explicar como la aplicacion de la clausula de allanamiento por conclusion de
contrato garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador en el proceso de desalojo.

4.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la aplicacién de la cliusula de
allanamiento por conclusion de contrato garantiza la tutela juridica objetiva del

arrendador en el proceso de desalojo? Explique.

No. Por lo siguiente: El contrato concluye y el arrendatario no devuelve el bien, entonces
el arrendador interpone su demanda esperando que sélo con el hecho de haber incluido la
cléusula de allanamiento dentro de su contrato se le garantice una pronta restitucién de su
bien, lo que en la préctica no sucede por distintos factores, generando que se vulnere la
tutela juridica del arrendador.

5- ;Considera Ud. que los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de
allanamiento por conclusién de contrato, se realizan de manera eficiente? ;Por qué?

No, aunque va a depender mucho de cada caso en especifico, Pero sabemos, que en la
préctica nunca se cumplen los plazos. Aunque puede que sean més eficientes a comparacién
de los procesos de desalojo que empiezan en el fuez civil, pudiendo llegar hasta casacibn,
dilatdndose considerablemente el proceso, perjudicando al demandante.

6.- ;Considera Ud. que con la aplicacién de la “clfusula de allanamiento por

conclusion de contrato” se restituye prontamente el bien al arrendador?
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Hay una restitucion del bien, la cual es en el plazo razonabie que establece la norma. Y, aunque en
la practica no se cumple con dicho plazo a cabalidad, de todas maneras hay una reduccién de
tiempo considerable en cuanto a Ios olros procesos.

Explicar cémo la aplicacién de la cldusula de allanamiento por resolucion
de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador en

¢l proceso de desalojo.

7.- Segin su experiencia, ;Como la aplicacién de la cliusula de allanamiento por
resolucién de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del

arrendador en el proceso de desalojo?

Yo creo que de una manera inciernta. Pues la aplicacion de la clausula no garantiza un debido
proceso y la pronta restiiucion del blen al arrendador. Aunque la intencidn de la norma es buena, en
la practica es distinto.

8.- .En nuestro pais, los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de
allanamiento por resolucién de contrato por falta de pago™ se realizan de mancra
eficiente? ;Por qué?

La mayoria de los procesos que contienen dicha clausula si se realizan de manera eficiente, y se
puede concluir con el mismo en el menor plazo posible. Pero ello va depender mucho de la

actuacién procesal de los que intervienan en el proceso. Esa acluacidon va a determinar qué tan
eficiente s &l proceso.

9.- ;Considera Ud. que con la aplicacién de la “cliusula de allanamiento por
resolucion de contrato por falta de pago™ se restituye prontamente ¢l bien al

arrendador?

Como le mencioné ya con antenoridad. La pronta restitucién del bien al arrendador depende de
varios factores. Si no se presentan eventos en el transcurso del procese que puedan dilatar el
mismo, habré una pronta restitucion del bien, caso contrano quien serd el mayor penudicado es
el arrendador. '
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Objet neral
Describir de qué manera la aplicacion de la clausula de allanamiento garantiza la tutela

Juridica del arrendador en ¢l proceso de desalojo.

1.- ;Considera Ud. qué la aplicacién de la cliusula de allanamiento garantiza la tutela

juridica del arrendador en el proceso de desalojo? ;De qué manera?

No, yo creo que es méas por la actuacion de los magistrados al momento de resolver que los derechos
del arrendador se ven vulnerados, entre ellos una debida tutela dentro del proceso.

2.- ;Considera Ud. que en nuestro pais los procesos de desalojo donde se aplica la

“cléusula de allanamiento™ se realizan de manera eficiente? ;Por qué?

En la préctica, los procesos de desalojo que deberian ser mas breves por darse dentro de un proceso
sumarisimo, por distintas razones tienden a dilatarse, no slendo eficaces.

3.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la falta de uniformidad de
criterios judiciales sobre competencia en materia de desalojo repercuten de manera
negativa en los procesos de desalojo generados por la cldusula de allanamiento? ;Por
qué?

Es cierto que a raiz del IV Pleno Casatorio Civil, se han configurado en la practica distintos casos
referentes al conflicto de competencia entre un juez de paz letrado y un juez civil, elio puede llegar a
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entenderse, como que el conflicto de competencias influye de manera negativa en 10s procesos de
desalojo, incluso en aquelios que contienen la clausula de allanamiento,

Obieti ifico 1
Explicar como la aplicacion de la cldusula de allanamiento por conclusion de
contrato garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador en el proceso de desalojo.

4.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la aplicacién de la cldusula de
allanamiento por conclusién de contrato garantiza la tutela juridica objetiva del

arrendador en el proceso de desalojo? Explique.

Yo creo que el desalojo por esta causal es la que mas conflicto genera, pues al concluir el contrato
lo primero que va a buscar el arrendador es requeririe el bien al arrendatario, convirtiéndolo de esta
manera en precario, lo que puede Bevar a que el proceso se demore més, 0 puede traer problemas
en cuanto al acceso a la justicia del arrendador, respecto del conflicto de competencias que se han
suscitado a raiz de los Plenos. Por lo que, en ese caso, se estaria vunerando la tutela del
arrendador,

5~ ;Considera Ud. que los procesos de desalojo donde se aplica la “cldusula de
allanamiento por conclusién de contrato, se realizan de manera eficiente? cPor qué?
No son eficientes. Pues como lo mencioné dichos procesos son los que tienden a dilatarse més en
la practica, gracias al conflicto de competencias que ha generado el IV Pleno Casatorio Civil con los
supuesios de precariedad. Aunque dependera de cada caso en concreto, porque muchas veces a
comparacion de un desalcjo ordinario, este procaso donde se incluye la referida cldusula, puede ser
mas breve.

6.- ;Considera Ud. que con la aplicacién de la “cliusula de allanamiento por
conclusion de contrato” se restituye prontamente el bien al arrendador?

No, porque si el proceso se demora, como ya [0 he mencionado, |a restitucidn del bien al arrendador
correra con la misma suerte.

Explicar como la aplicacion de la clausula de allanamiento por resolucién
de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador en
el proceso de desalojo.
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7.- Segin su experiencia, ;Cémo la aplicacién de la cliusula de allanamiento por
resolucién de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del
arrendador en ¢l proceso de desalojo?

Considero que, fa aplicacion de dicha clausula garantiza de manera regularmente eficiente la
tutela subjetiva del arrendador. Pues en principio, materializa su derecho de accién con la
interposicidn de la demanda ante el érgano jurisdiccional competente, sin embargo, el derecho a
una justicia oportuna para el arrendador se puede ver mermado, por los factores antes descritos.

8.- .En nuestro pais, los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de
allanamiento por resolucién de contrato por falta de pago™ se realizan de manera
eficiente? ;Por qué?

Si realizamos una comparacibn con los procesos que no contienen dicha clausula,
evidentemente es notorio que aquellos procesos donde se aplique dicha clausula suelen ser mas
rapido.

9.- ;Considera Ud. que con la aplicacién de la “cliusula de allanamiento por
resolucion de contrato por falta de pago™ se restituye prontamente el bien al
arrendador?

En Ia practica, la restitucién casi siempre se da, sin embargo aunque reduce el tiempo del
proceso, no se cumpie con el plazo que establece la ley que crea dicha clausula.

S g,‘.(M-’“”
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TITULO: “CLAUSULA DE ALLANAMIENTO Y TUTELA JURIDICA DEL ARRENDADOR
EN EL PROCESO DE DESALOJO POR INCUMPLIMIENTO DE CONTRATO, LIMA
NORTE, 2018”

Entrevistado/a: Tatiana Lucia Diaz Diaz
Cargo/profesién/grado académico: Abogada — Grado de Maestro en Derecho Civil

Institucién: Notaria

Objetivo general
Describir de qué manera la aplicacion de la clausula de allanamiento garantiza la tutela
Jjuridica del arrendador ¢n el proceso de desalojo.

1.- ;Considera Ud. qué la aplicacién de la cliusula de allanamiento garantiza la tutela

juridica del arrendador en el proceso de desalojo? ;De qué manera?

No, considero que en la prictica la mencionada cldusula ha dejado de ser atil. Si bien es cierto que fue
creada para que los procesos de desalojo sean mas breves, gracias a distintos factores, ¢llo, no sc ve
reflejado en la practica, debido al poco compromiso de los magistrados al momento de resolver,

2.- ;Considera Ud. que en nuestro pais los procesos de desalojo donde se aplica la

“cliusula de allanamiento” se realizan de manera eficiente? ;Por qué?

Considero que no se realizan de manera eficiente; sin embargo considero que si no se incluye la clausula

de allanamiento el proceso demoraria mucho mds tiempo,

3.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la falta de uniformidad de
criterios judiciales sobre competencia en materia de desalojo repercuten de manera
negativa en los procesos de dmlojé generados por la cliusula de allanamiento? ;Por

qué?

67



FACULTAD DE DERECHO
ﬁ UNIVERSIDAD César VALLEJO ESCUELA ACADEMICO PROFESIONAL DE DERECHO

Si, claro, Es que ¢l 1V Pleno Casatorio Civil pricticamente convierte a todos los procesos de desalojo
en precanios, lo que ocasiona serios conflictos para los arrendadores al momento de la interposicion de
su demanda, pues en la prictica se han visto casos, que los jueces se inhiben de conocer ciertos casos,
alegando que no les compete y citan el Pleno. Al respecto considero, que deberian de unificarse los
cniterios, para que no se vea vulnerada la tutela del arrendador.

Objetivo especifico 1
Explicar como la aplicacion de la cldusula de allanamiento por conclusion de
contrato garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador en ¢l proceso de desalojo.

4.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la aplicacién de la cliusula de
allanamiento por conclusién de contrato garantiza la tutela juridica objetiva del
arrendador en el proceso de desalojo? Explique.

Considero, que no garantiza, pues no se puede asegurar una completa tutela antes, durante y después
del proceso. Porque independiente el tiempo que demore el proceso, muchas veces lo que demora mas
es la ejecucion de una sentencia a favor. A pesar que incluya dicha clausula.

5- ;Considera Ud. que los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de

allanamiento por conclusién de contrato, se realizan de manera eficiente? ;Por qué?

No, pero a diferencia de los otros procesos, considero que s¢ dan en menos tiempo,

6.- ;Considera Ud. que con la aplicacion de la “cliusula de allanamiento por

conclusién de contrato” se restituye prontamente el bien al arrendador?

Ello depende de cuanto dure el proceso, y hay que tener en cuenta que no todos los procesos son

Obijetivo especifico 2
Explicar como la aplicacion de la clausula de allanamiento por resolucion
de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador ¢n
el proceso de desalojo.
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riipidos, si bien es cierto la cliusula ayuda, pero no siempre son expeditivos.

7.- Segin su experiencia, ;Cémo la aplicacion de la cliusula de allanamiento por
resolucion de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del

arrendador en el proceso de desalojo?

Como ya lo dije, depende mucho de cada proceso en si. Es que hay varios factores por las que ¢l

proceso a pesar que contenga la cliusula puede dilatarse.

8.- .En nuestro pais, los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de
allanamiento por resolucion de contrato por falta de pago” se realizan de manera
eficiente? ;Por qué?

Mis ripidos que los otros procesos, si,

9.- ;Considera Ud. que con la aplicacion de la “cliusula de allanamicnto por
resolucion de contrato por falta de pago” se restituye prontamente el bien al

arrendador?

En la prictica, no hay una pronta restitucién a pesar de contener inmersa la cldusula.
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TITULO: “CLAUSULA DE ALLANAMIENTO Y TUTELA JURIDICA DEL ARRENDADOR
EN EL PROCESO DE DESALOJO POR INCUMPLIMIENTO DE CONTRATO, LIMA
NORTE, 2018"

Entrevistado/a: Eden ’R-/R:'Aor Salfas
Cargo/profesion/grado académico: N'.osado

Institucion:  Espudio Sordico Y Glacors  Jurdicas 'IM&}(\\&S

Objetivo general
Describir de qué manera la aplicacion de la clausula de allanamicnto garantiza la wtela

juridica del arrendador en el proceso de desalojo.

1.- ;Considera Ud. qué la aplicacion de la cliusula de allanamiento garantiza la tutela

juridica del arrendador en el proceso de desalojo? ;De qué manera? & Sl
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2.- ;Considera Ud. que en nuestro pais los procesos de desalojo donde se aplica la

“cliusula de allanamiento” se realizan de manera eficiente? ; Por qué?
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3.- De acuerdo a su experiencia, jConsidera Ud. que la falta de uniformidad de
criterios judiciales sobre competencia en materia de desalojo repercuten de manera

negativa en los procesos de desalojo generados por la cliusula de allanamiento? ; Por

qué?
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Explicar como la aplicacion de la clausula de allanamiento por conclusion de

contrato garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador ¢n ¢l proceso de desalojo.

4.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud, que Ia aplicacion de la clausula de

allanamiento por conclusion de contrato garantiza la tutela juridica objetiva del

arrendador en ¢l proceso de desalojo? Explique.
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5. ;Considera Ud. que los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de

allanamiento por conclusion de contrato, se realizan de manera eficiente? ;Por qué?
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6.~ :Considera Ud. que con la aplicacién de la “cliusula de allanamiento por

conclusion de contrato” se restituye prontamente ¢l bien al arrendador?
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7.~ Seghin su experiencia, ;Cémo la aplicacion de la cliusula de allanamiento por
resolucion de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del

arrendador en el proceso de desalojo?
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>
Explicar como fa aplicacion de la clausula de allanamiento por reselucion

de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador ¢n

¢l proceso de desalojo.

8. :En nuestro pais, los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de
allanamicnto por resolucion de contrato por falta de pago™ se realizan de manera

eficiente? ; Por qué?

ESCUELA ACADEMICO PROFESIONAL DE DERECHO

72



iy FACULTAD DE DERECHO
~J

‘}.:\‘ : UNIVERSIDAD CEsAr VALLESD ESCUELA ACADEMICO PROFESIONAL DE DERECHO
)
4

Moz afntes. Taqudketinmats, 20 Supusals. ok, danda. o dect, Jo ddusela
s al\anauiente. contunoks dee Svousks ® demondas: 6 et k. carhede
e Sesduiin. . vl oo Rl de poge dela sota,_eo awlics (s, 51 sk
St o). W o auedalado s Conbidam Qecado, seo o). 1Y Phie Gokic
o g conllaodia G, S Guesione Jo. omadanio. dd e dilolnde d ptsser

9. ;Considera Ud. que con la aplicacion de la “cliusula de allanamiento por
resolucion de contrato por falta de pago™ se restituye prontamente ¢l bien al

arrendador?
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TITULO: *CLAUSULA DE ALLANAMIENTO Y TUTELA JURIDICA DEL ARRENDADOR
EN EL PROCESO DE DESALOJO POR INCUMPLIMIENTO DE CONTRATO, LIMA
NORTE, 2018

Entrevistado/a: f ﬁ// {_’? V% o3 Comey

Cargo/profesion/grado académico: ﬁ/v jv - - %

Institucion: /ooﬂ Z ) Sl £

bjetiv
Describir de qué manera la aplicacion de la clausula de allanamiento garantiza la tutela

juridica del arrendador en ¢l proceso de desalojo.

1.- ;Considera Ud. qué la aplicacién de Ia cliusula de allanamiento garantiza la tutela

juridica del arrendador en el proceso de desalojo? ;De qué manera?
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2.- ;Considera Ud. que en nuestro pais los procesos de desalojo donde se aplica la

“clausula de allanamiento” se realizan de manera eficiente? ;Por qué?
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3.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la falta de uniformidad de
criterios judiciales sobre competencia en materia de desalojo repercuten de manera
negativa en los procesos de desalojo generados por la cliusula de allanamiento? ; Por

qué?

Explicar como la aplicacion de la cliusula de allanamiento por conclusion de

contrato garantiza la tutcla juridica objetiva del arrendador en ¢l proceso de desalojo.

4.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la aplicacion de la cliusula de
allanamiento por conclusion de contrato garantiza la tutela juridica objetiva del

arrendador en ¢l proceso de desalojo? Expligue.
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5- ;Considera Ud. que los procesos de desalojo donde se aplica Ia “cliusula de

allanamiento por conclusion de contrato, se realizan de manera eficiente? ;Por qué?
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- :Considera Ud. que con la aplicacion de la “clivsula de allanamiento por

conclusion de contrato” se restituye prontamente el bien al arrendador?
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7.- Segiin su experiencia, ;Como la aplicacion de la cliusula de allanamicento por
resolucion de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del

arrendador en el proceso de desalojo?
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Explicar como la aplicacion de la clausula de allanamiento por resolucion
de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador en

el proceso de desaivjo.

8.- ;En nuestro pais, los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de
allanamiento por resolucién de contrato por falta de pago™ se realizan de manera

eficiente? ; Por qué?
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9.- ;Considera Ud. que con la aplicacion de la “cliusula de allanamiento por
resolucion de contrato por falta de pago™ se restituye prontamente el bien al

arrvendador?
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Objetivo general

Describir de qué manera la aplicacion de la clausula de allanamicnto garantiza la tutela
juridica del arrendador en el proceso de desalojo por incumplimiento de contrato.

1.- ;Considera Ud. qué la aplicacién de la cldusula de allanamiento garantiza la tutela
juridica del arrendador en el proceso de desalojo por incumplimiento de contrato? ;De

qué manera?
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2.- ;Considera Ud. que en nuestro pais los procesos de desalojo donde se aplica la

“cliusula de allanamiento” se realizan de manera eficiente? ;Por qué?
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3.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la falta de uniformidad de
criterios judiciales sobre competencia en materia de desalojo repercuten de manera
negativa en los procesos de desalojo generados por la cliusula de allanamiento? ;Por
qué?
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Explicar como la aplicacion de la clausula de allanamiento por conclusion de
contrato garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador en el proceso de desalojo.

4.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la aplicacién de la cliusula de
allanamiento por conclusién de contrato gpr;nlin la tutela juridica objetiva del

arrendador en ¢l proceso de desalojo? Explique.
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5- ;Considera Ud. que los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de
allanamiento por conclusion de contrato, se realizan de manera eficiente? ;Por qué?
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6.- ;Considera Ud. que con la aplicacion de la “cliusula de allanamiento por

conclusion de contrato” se restituye prontamente el bien al arrendador?
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7.~ Segiin su experiencia, ;Como la aplicacion de la cliusula de allanamiento por
resolucién de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del

arrendador en el proceso de desalojo? ’
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Obicti ifico 2
Explicar como la aplicacion de la cldusula de allanamiento por resolucion
de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador en
el proceso de desalojo.

8.- .En nuestro pais, los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de
allanamiento por resolucion de contrato por falta de pago” se realizan de manera

eficiente? ;Por qué?
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9.- ;Considera Ud. que con la aplicacién de la “cliusula de allanamiento por
resolucién de contrato por falta de pago™ se restituye prontamente el bien al

arrendador?
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ENTREVISTA A ESPECIALISTAS EN DERECHO CIVIL
GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: “CLAUSULA DE ALLANAMIENTO Y TUTELA JURIDICA DEL ARRENDADOR
EN EL PROCESO DE DESALOJO POR INCUMPLIMIENTO DE CONTRATO, LIMA
NORTE, 2018”

Entrevistado/a:  Guillermo Oswaldo Durand Alvarado
Cargo/profesién/grado académico:  Abogado, egresado de la Macstria de Derecho Civil y

Comercial por la Universidad Mayor de San Marcos
Institucion: Junta Nac. de Justicia

Objetivo general

Describir de qué manera la aplicacién de la cldusula de allanamiento garantiza la tutela

juridica del arrendador en el proceso de desalojo.

1.- ;Considera Ud. qué la aplicacion de la cliusula de allanamiento garantiza la tutela
juridica del arrendador en el proceso de desalojo? ;De qué manera?

Si consideramos que ¢l objetivo de la incorporacion de dicha figura mediante la modificacion
del Codigo Procesal Civil a través de la Ley N° 30201, fue darle mayor celeridad y eficacia a
los procesos de desalojo que se interponen contra los arrendatarios, por las causales de
vencimiento de contrato o por falta de pago, podemos concluir que ese objetivo no se ha
cumplido a cabalidad,

2.- ;Considera Ud. que en nuestro pais los procesos de desalojo donde se aplica la
“clausula de allanamiento” se realizan de manera eficiente? ;Por qué?

Considero que no, debido a que las decisiones de los jueces no son uniformes, incluso pese a
que se ha abordado el tema en un Pleno Jurisdiccional en el afio 2017, cuyas conclusiones por
cierto no tienen cardcter vinculante, para darle un tratamiento célere a dicho proceso, se le ha
exonerado del trimite de someter la controversia previamente a una conciliacion extrajudicial,
ademis de no admitirse a trimite excepeciones ni defensas previas, ello puede ser cuestionado
dentro del mismo proceso, ademds de que los juecces pueden apartarse de indicado en dicho

Pleno Jurisdiccional y resolver conforme a la interpretacion que ¢stos le den a las normas
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respectivas.

3.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la falta de uniformidad de criterios
judiciales sobre competencia en materia de desalojo repercute de manera negativa en
los procesos de desalojo generados por la clausula de allanamiento? ; Por qué?

En efecto, este tema lamentablemente es recurrente no sélo para el caso de los procesos de

desalojo, sino para diversas materias que son sometidas al fuero jurisdiccional.

Explicar como la aplicacién de la clausula de allanamiento por conclusion de

contrato garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador en el proceso de desalojo.

4.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera Ud. que la aplicacion de la cliusula de
allanamiento por conclusion de contrato garantiza la tutela juridica objetiva del
arrendador en el proceso de desalojo? Explique.

Tal figura, al que algunos denominan desalojo “express”, por considerar que éste podria
ejecutarse con mayor celeridad en relacion al trimite de desalojo cuyos contratos no cuenten
con dicha cldusula, si bien permiten acceder al drgano jurisdiccional que debe atender dicho
requerimiento, el proceso judicial que se instaure no exonera al juzgador soslayar en modo
alguno ¢l derecho de defensa del amrendatario, ni la posibilidad de interponer medios de
impugnacion contra la sentencia, lo que conllevara a que ¢l proceso se dilate al tener que ser

revisado por otras instancia,

5. (Considera Ud. que los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de
allanamiento por conclusion de contrato, se realizan de manera eficiente? ;Por qué?

Considero que los jueces estan obligados a garantizar el derecho de defensa y otros garantias
relacionadas con el debido proceso por igual a ambas partes procesales, tanto demandante
como demandado, en cualquier proceso judicial, incluso en aquellos sobre desalojo con
clausula de allanamiento a futuro; ello implica la configuracion de distintos actuaciones
procm;!lcs que tendran impacto sin duda en la duracion del proceso, sin perjuicio de
actuaciones dilatorias originadas por inconductas de las partes, ademas del tema estructural
referido a la demora producida por la carga procesal, que impacta sin duda en la eficiencia
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del proceso, si entendemos como tal, que la decision judicial se produzea en ¢l plazo mas

breve.

6.- ;Considera Ud. que con la aplicacién de la “cliusula de allanamiento por
conclusion de contrato” se restituye prontamente ¢l bien al arrendador?

No necesariamente. La pronta restitucion del bien al arrendador esta condicionada a que el
proceso se pueda llevar con celeridad y ello a su vez dependera de los factores ya expuestos
al responder la pregunta anterior. Adicionalmente, considero que el factor determinante
para que la restitucion se produzcea lo antes posible, es la buena fe del arrendatario y una
conducta procesal adecuada de su parte, pues si ante la notificacion con la demanda no
efectia ningiin acto que obstruya la pretension del arrendador, sino por el contrario pone a
disposicion del bien, la controversia estara resuclta lo mas pronto. Sin embargo, una actitud

distinta, hard que ¢l proceso se dilate.

Explicar como la aplicacion de la clausula de allanamiento por resolucion de
contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador en ¢l
proceso de desalojo.

7.- Segln su experiencia, ;Como la aplicacién de la cliusula de allanamiento por
resolucion de contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del
arrendador en ¢l proceso de desalojo?

Considero que la norma tal como esta planteada no ha sido una solucion al tema, pues existe
mucho margen de actuacion al arrendatario que en caso optara por ¢llo, puede dilatar la accion
de la justicia y, de otro lado, no reviste de la claridad necesaria en su redaccion, que permita
una Gnica interpretacion por parte de los jueces, lo que no garantiza que un proceso que

solucione lo mas pronto posible.

8.- ;En nuestro pais, los procesos de desalojo donde se aplica la “cliusula de
allanamiento por resolucion de contrato por falta de pago™ se realizan de manera
eficiente? ;Por qué?

No son eficientes, pues dicha figura legal no otorga la rapidez que una lectura literal de la

norma aparenta, incluso la exoneracion que se plantea el Pleno Jurisdiccional de que no se
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acuda a una conciliacion extrajudicial previa o de que no se admita excepeiones ni defensas

previas, podria cuestionarse con lo que el proceso se dilataria ain mas.

9.- ;Considera Ud. que con la aplicacién de la “cliusula de allanamiento por
resolucion de contrato por falta de pago™ se restituye prontamente el bien al
arrendador?

Considero que no, la restitucion del bien propiamente se produce en la ejecucion de la
sentencia firme que dispone la entrega del bien y ésta, como hemos sostenido, no se
produce en un corto plazo, sino por el contrario, se realizara luego que el arrendatario haya
participado activamente en ¢l proceso, ¢jercitando su derecho de defensa mediante los
respectivos medios impugnatorios y otros actos que la ley le faculta,

En este punto considero necesario mencionar que en general los procesos judiciales no son
riapidos, quienes ven sometidas sus controversias ente los organos jurisdiccionales,
cualquiera sea la materia, tienen que esperar plazos que a veces resultan excesivos; en estos
caso la legislacion procesal ha regulado la figura de la medida cautelar, que puede
solicitarse en cualquier proceso, previo cumplimiento de los requisitos establecidos, por lo
que si se quiere otorgar de eficacia al procesos judicial de desalojo, siempre que el derecho
del arrendador sea verosimil, se puede facilitar la presentacion de dichas medidas
cautelares, con algunos requisitos flexibles que permitan que el proceso judicial resulte

eficaz.
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GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL (A)

Titulo: “Clausula de Allanamiento y Tutela juridica del Arrendador en el Proceso de Desalojo por
Incumplimiento de Contrato, Lima Norte, 2018”

-
Objetivo General: Describir de qué manera la aplicacion de la clausula de allanamiento garantiza la
tutela juridica del arrendador en el proceso de desalojo por incumplimiento de contrato.

%

A

Ve

Objetivo Especifico 2: Explicar como la aplicacion de la clausula de allanamiento por resolucion de
contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador en el proceso de desalojo.

-

~

4

AUTOR (A): MARJHELINE BENJERY MILLA OLGADO
FECHA :09.10.19

FUENTE
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CONTENIDO DE LA
FUENTE A ANALIZAR

ANALISIS DEL
CONTENIDO

CONCLUSION
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GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL (B)

Titulo: “Clausula de Allanamiento y Tutela juridica del Arrendador en el Proceso de Desalojo por
Incumplimiento de Contrato, Lima Norte, 2018

Objetivo Especifico 1: Explicar como la aplicacion de la clausula de allanamiento por conclusién de
contrato garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador en el proceso de desalojo.

AUTOR (A): MARJHELINE BENJERY MILLA OLGADO
FECHA :09.10.19

FUENTE
DOCUMENTAL

CONTENIDO DE LA
FUENTE A ANALIZAR

ANALISIS DEL
CONTENIDO

CONCLUSION
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GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

( Titulo: “Cl4usula de Allanamiento y Tutela juridica del Arrendador en el Proceso de Desalojo por )
Incumplimiento de Contrato, Lima Norte, 2018”

N J
4 N
Objetivo General: Describir de qué manera la aplicacién de la cldusula de allanamiento garantiza la
tutela juridica del arrendador en el proceso de desalojo por incumplimiento de contrato.

(& J

4 N\
Objetivo Especifico 2: Explicar como la aplicacién de la clausula de allanamiento por resolucién de
contrato por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador en el proceso de desalojo.

s J

AUTOR (A): MARJHELINE BENJERY MILLA OLGADO
FECHA :09.10.19

FUENTE
DOCUMENTAL -IV CUARTO PLENO CASATORIO CIVIL.

CONTENIDO DE LA -6 SUPUESTOS DE OCUPANTE PRECARIO, DE LOS CUALES SE
EUENIE LANALIZ. K UTILIZARAN DOS SUPUESTOS DE OCUPANTE PRECARIO
PARA LA PRESENTE INVESTIGACION.

El IV Pleno Casatorio Civil. (Dos supuestos de ocupante precario).

1) Cuando el arrendador haya resuelto el contrato de
arrendamiento, ya sea de pleno derecho o cursandole una carta
notarial, se considera que no existe contrato, por lo que el
arrendatario deviene en ocupante precario.

2) Cuando el arrendador requiere mediante documento el bien al
arrendatario, el contrato fenece, por lo que se considera al
arrendatario como ocupante precario.

Al respecto, lo establecido en el mencionado Pleno, ha generado algunos
conflictos en la prictica, como que los Jueces de Paz Letrados,

amparados en el referido, al calificar una demanda de desalojo y al
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verificar la remisiéon de una comunicacién por parte del arrendador,
indistintamente si haya invocado la clausula de allanamiento futuro,
vienen declardndose incompetentes, al sostener que estdn impedidos,
segin el IV Pleno Casatorio Civil. Por su parte, los Jueces Civiles,
vienen rechazando la decisiéon de incompetencia de los Jueces de Paz
Letrado, basados en el hecho que: 1°) el Juez no puede modificar el
petitorio y los hechos de la demanda; y, 2°) no existe ninguna norma que
haya derogado el desalojo ordinario y la competencia prevista en el
articulo 547 del Cédigo Procesal Civil.

La situacién descrita es penosa, pues, en aquella indecisién de los
organos judiciales, facilmente puede transcurrir un minimo de 6 meses
solo para definir quién es el Juez competente para conocer el reclamo de
restitucion de un bien, lo cual es reprochable a la luz de la exigencia de
velar por hacer efectivo derechos fundamentales como la tutela

jurisdiccional.

CONCLUSION

1.-En atencion a mi objetivo general, la manera en la que se garantiza

la Tutela Juridica del arrendador dentro de un proceso de desalojo donde
se aplique la cldusula de allanamiento es deficiente, debido a que no hay
garantia o una tutela efectiva para el arrendador, pues no se cumple con
la pronta restitucién de su bien (lo cual es el objetivo principal de la
cldausula de allanamiento) pudiendo el Poder Judicial demorar afios en
resolver dichos procesos aun cuando se incluya la cldusula de
allanamiento dentro de estos procesos.

En ese sentido, con lo establecido en el IV Pleno Casatorio Civil antes
mencionados, el arrendatario se convertiria en precario con sélo

requerirle el bien, lo que va a implicar que independientemente la

causal de desalojo o la inclusion de la clausula de allanamiento,

siempre se termine demandando al arrendatario por desalojo por
ocupante precario, proceso que en la prictica puede demorar varios
afios, no cumpliéndose con el objetivo de la cldusula de allanamiento, el

cual es que la restitucion del bien se deberia de dar de manera pronta.
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Por lo que, no habria una justicia oportuna para el arrendador, en cuanto
no se daria una restitucién pronta de su bien. - “Justicia tardia no es

justicia”

2.- En_atenciéon_a mi_objetivo_especifico 2, la manera como la

aplicacion de la clausula de allanamiento por resolucién de contrato
por falta de pago garantiza la tutela juridica subjetiva del arrendador
dentro de un proceso de desalojo es deficiente, por cuanto, el arrendador
puede resolver, ya sea de pleno derecho o mediante una notificacion al
arrendatario el contrato de arrendamiento, si es que se da la causal de
falta de pago de la renta por dos meses y quince dias segtn lo establece
el Codigo Civil; lo que se configuraria como supuesto de precariedad,
segun lo establecido en el IV Pleno Casatorio Civil, ello, debido a que
dentro de la comunicacién de resolucién de contrato el arrendador,
puede optar por requerir el bien al arrendatario.

En ese sentido, nos encontramos ante el supuesto anterior, el ocupante
se convirtié en precario, con la resolucién del contrato de arrendamiento,
pudiendo generarse también el mismo conflicto de competencia, no
sabiendo donde demandar independientemente esté incluida la cldusula
de allanamiento, pudiéndose advertir, que con lo establecido en el
referido Pleno se afectaria de manera inmediata el derecho de acceso a

la justicia del arrendador (Derecho de accidon — derecho subjetivo).
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GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

Titulo: “Cl4usula de Allanamiento y Tutela juridica del Arrendador en el Proceso de Desalojo por
Incumplimiento de Contrato, Lima Norte, 2018”

Objetivo Especifico 1: Explicar cmo la aplicacion de la cldusula de allanamiento por conclusién de
contrato garantiza la tutela juridica objetiva del arrendador en el proceso de desalojo.

AUTOR (A): MARJHELINE BENJERY MILLA OLGADO

FECHA :09.10.19

FUENTE
DOCUMENTAL

-PLENO JURISDICCIONAL NACIONAL CIVIL Y PROCESAL
CIVIL.

CONTENIDO DE LA
FUENTE A ANALIZAR

-DEBATE SOBRE LA SIGUIENTE PREGUNTA PROBLEMATICA:
(TRAS LA EMISION DEL IV PLENO CASATORIO CIVIL, ;HA
QUEDADO IMPEDIDO EL ARRENDADOR DE INTERPONER
DEMANDA DE DESALOJO POR VENCIMIENTO DE CONTRATO
CUANDO YA REALIZO EL REQUERIMIENTO DE RESTITUCION
DEL BIEN, O ES FACULTATIVO QUE LO HAGA VALER POR
ESA CAUSAL O POR OCUPACION PRECARIO?

Cabe mencionar que en el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal
Civil se llevo a cabo el debate sobre la siguiente pregunta problematica:
¢;Tras la emision del IV Pleno Casatorio Civil, ;ha quedado impedido el
arrendador de interponer demanda de desalojo por vencimiento de
contrato cuando ya realiz6 el requerimiento de restitucién del bien, o es
facultativo que lo haga valer por esa causal o por ocupacién precaria? El
debate giro en torno a dos ponencias:

1.- Que, los jueces de Paz Letrado han quedado impedidos de conocer

los procesos de desalojo en los casos de que exista requerimiento de
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restitucion del bien (carta notarial) de parte del arrendador hacia el
arrendatario (articulo 1704 CC); toda vez que en todos estos casos éste
ultimo ha quedado constituido en poseedor precario, por lo que el Juez
competente para conocerlos es el Especializado, quedando impedido el
arrendador de interponer demanda de desalojo por vencimiento de
contrato, sino tinicamente por ocupacion precaria.

2.- Que, no establece que el arrendador, cuando envia al arrendatario la
carta notarial de requerimiento de devolucién del bien, queda impedido
de interponer demanda de desalojo por vencimiento de contrato, sino
que dnicamente lo faculta demandar, alternativamente, por esta causal o
por ocupacion precaria. Por ello, el Juez de Paz Letrado ante quien se
interpone desalojo por vencimiento de contrato aun existiendo tal
requerimiento, debe calificar la demanda y conocer el proceso.

*La primera ponencia obtuvo mayores votos (55), frente a la segunda
(43). Sin embargo, el impacto de aquella postura jurisdiccional no
vinculante, es nociva frente a la necesidad de manejar reglas claras

en _materia del proceso de desalojo, segin lo reflejan los criterios

adoptados a nivel de los Jueces de Paz Letrados.

Pues en la préctica, los Jueces de Paz Letrados, amparados en el Pleno
Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil 2017, al calificar una
demanda de desalojo y al verificar la remisién de una comunicacién por
parte del arrendador, indistintamente si haya invocado la clausula de
allanamiento futuro, vienen declardndose incompetentes, al sostener
que estan impedidos de conocer ese tipo de procesos, toda vez que se
convirtié en un proceso de desalojo por ocupante precario (a pesar que

dicho Pleno no es vinculante).

En atencién a mi objetivo especifico 1, la manera como la aplicacién

de la clausula de allanamiento por conclusion de contrato garantiza
la tutela juridica objetiva del arrendador dentro de un proceso de
desalojo es deficiente, pues como ya se ha podido advertir, gracias a las

posturas planteadas en el referido Pleno (a pesar de no ser vinculante) se
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CONCLUSION

puede generar un conflicto de competencia, lo que afectaria
directamente al arrendador en cuanto a la pronta restitucion de su bien y
tutela de sus derechos.

Lo antes concluido se fundamenta en que, cuando el contrato de
arrendamiento concluye, el arrendador puede optar por requerir el bien
a su arrendatario, convirtiéndolo en precario (segun lo establece el IV
Pleno Casatorio Civil), generdndose de esta manera la duda en el
arrendador sobre porque causal demandar (vencimiento de contrato u
ocupante precario) o ante qué juez le corresponderia demandar (juez de
paz letrado o ante un juez civil).

En conclusion, dicha duda generada, ya es una vulneracién al derecho
del arrendador, aunandole a ello la demora de un proceso de desalojo
por ocupante precario, si se diera el caso que la demanda sea admitida
como tal, generando que en el plazo que dure el proceso el arrendatario
goce sin pagar renta de la posesion del bien, y de los demds servicios
que deberian ser cancelados, pero que no es asi, por la demora en el
proceso, generando vulneracion de los derechos objetivos del
arrendador, es decir de los que se encuentran explicitamente dentro del

contrato de arrendamiento, asi como los que establece el Cédigo Civil.
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Demandantes  : Jorge Enrique Correa Panduro; César Arturo Correa
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comodante, etc.— pedir y obtener el disfrute del derecho a poseer. Por
ello, una persona tendra la condicién de precaria cuando ocupe un
inmueble ajeno, sin pago de renta y sin titulo para ello, o cuando dicho
titulo, segln las pruebas presentadas en el desalojo, no genere ningun
efecto de proteccién para quien ostente la posesion inmediata, frente al
reclamante.

62.- Ahora bien, estando a lo conceptualizado, y sin que se pretenda
hacer una relacién con caracter de nUumerus clausus, consideramos
necesario, que, aplicando los criterios anteriormente expuestos y tomando

mo base los casos recurrentes ante la Jurisdiccion Civil y que se han
Aenido conociendo y decidiendo en forma contradictoria, en algunos
casos por esta Corte Suprema y sobre todo por los demas organos
jurisdiccionales de grados inferiores, establecer criterios para poder
discernir aguellos casos que configurarian o no supuestos de ocupantes
precarios:

!
"“‘L,J c.3) Supuestos de posesién precaria.
3. Teniendo en cuenta lo dicho, siempre a titulo de numerus clausus, a
continuacién se plantea un conjunto de casos, que se han evidenciado
como los mag-recu s en los procesos de desalojo que se tramitan en

los dife os jurisdiccionales, y que configurarian supuestos de
peupacion

En los casos de resolucion extrajudicial de un contrato, conforme a
lo dispuesto por los articulos 1429° y 1430 del Cédigo Civil. En
estos, se da el supuesto de posesion precaria por haber fenecido el
titulo que habilitaba al demandado para seguir poseyendo el
inmueble. Para esto, bastard que el Juez, que conoce del proceso
de desalojo, verifique el cumplimiento de la formalidad de
resolucidn prevista por la ley o el contrato, sin decidir la validez de
las condiciones por las que se dio esa resolucion. Siendo asi, no es
necesario exigir la previa resolucion judicial del contrato, puesto
que la terminacién del mismo se acordd en los términos
contractuales suscritos por las partes o se realizo bajo las reglas
del ariculo 1429° ya citado. Si el Juez advierte, como

revisten mayor complejidad y que no resultan convincentes los
fundamentos facticos y las pruebas del demandante o del
emandado debera dictar sentencia declarando la fundabilidad o

ndabilidad de la pretension. La declaracion de improcedencia
e la demanda la efectuard excepcionalmente y sustentandola
Gnicamente en la falta o deficiencia de un presupuesto para la
valides de la relacién juridica procesal, mas no pof cuestion de
fondo.
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Il) También constituira un caso de titulo de posesion fenecido, cuando
se presente el supuesto previsto por el articulo 1704° del Codigo
Civil, puesto que con el requerimiento de la conclusion del contrato
y devolucién del inmueble se pone de manifiesto la voluntad del
arrendador de poner fin al contrato. Dicha comunicacion debe ser
indubitable, de lo contraro, dard lugar a que la demanda de
desalojo por precario se declare infundada. Por el contrario, no
constituird un caso de titulo fenecido el supuesto contemplado por
el articulo 1700* del Cdodigo Civil, puesto que el solo vencimiento
del contrato de arrendamiento no resuelve el contrato sino que, por
imperio de la ley, se asume la continuacion del mismo hasta que el
arrendador le requiera la devolucién del bien. Sélo en el caso de

/ existencia de requerimiento, recién se puede asumir que el
poseedor ha pasado a consfituirse en poseedor precario por
fenecimiento de su titulo.

11} Si en el tramite de un proceso de desalojo, el Juez de la causa, del
andlisis de los hechos y de la valoracion de los medios probatorios

, aportados por las partes, advierte la invalidez absoluta y evidente
del titulo posesorio, conforme lo prevé el articulo 220° del Caodigo

~Qivil, sélo analizara dicha situacién en la parte considerativa de la
ntencia, al exponer las razones que justifican su decision, y

/1 | declarara fundada o infundada la demanda de desalojo por

. ocupacion precaria, dependiendo de cual de los titulos presentados

por las partes para_sustentar su derecho, a ejercer la posesion

5 es.ettlue adolece de nulidad manifiesta.

arfacion de un bien arrendado, cuyo contrato no estuviera

inscito en los registros plblicos, convierte en precario al

armendatario, respecto del nuevo duefio, salvo que el adquiriente se
hubiere comprometido a respetario, conforme a lo dispuesto por el
articulo 1708° del Cédigo Civil. En este caso, para que proceda la
demanda de desalojo por precario, se deberd exigir que el
demandante haya requerido, en forma previa a la demanda,
mediante documento de fecha cierta, la devolucién del inmueble o,

. en todo caso, que en el contrato de compraventa haya manifestado

que no continuara el arrendamiento. En este Gltimo supuesto, tal

decisién debe ponerse en conocimiento del demandado, a partir
del momento en que se celebrd el contrato de compra venta, acto
después del cual el ocupante devendra en precario.

En los casos en los que el demandado afirme haber realizado

edificaciones o modificaciones sobre el predio materia de desalajo

—sea de buena o mala fe— no justifica que se declare |a

improcedencia de la demanda, bajo el sustento de que
iamente deben ser discutidos dichos derechos en otro proceso.

or el contrario, lo Gnico que debe verificarse es si el demandante
ne derecho o no a disfrutar de la posesién que invoca, dejandose

& salvo el derecho del demandado a reclamar, lo que considera

pertinente, por causa de las edificaciones o modificaciones del

predio, utiizando &l procedimiento pertinente.
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Vl)La mera alegacibn del demandado, en el sentido de haber
adquindo el bien por usucapién, no basta para destruir la
pretension de desalojo y declarar la improcedencia de la demanda,
correspondiendo al Juez del desalojo valorar las pruebas en las
cuales sustenta el demandado su derecho invocado, sin que ello
implique que esta facultado para decidir sobre la usucapién; por lo
tanto, se limitara a establecer si, de la valoracion de las pruebas,
surge en él la conviccién de, si corresponde o no, declarar el
derecho de poseer a favor del demandante o del demandado. Es
decir, el Juez no debe ingresar a verificar si es que la parte
demandada adquirid o no el bien por usucapién, sino que debe

/ limitarse a verificar si del andlisis de los hechos y de la valoracién
de las pruebas presentadas por la parte emplazada surge en él la
conviccidn de la existencia de lo que viene considerandose como
un titulo suficiente, que enerve el derecho que esgrime el
demandante. Este hecho (de declararse fundada la demanda de

lojo por precario), en nada afecta lo que se vaya a decidir en
ellotro proceso donde se verifique la pretension de usucapion. De
parase, mediante resolucion definitiva, la demanda de
| prescripcion adquisitiva, el usucapiente tendré expedito su derecho
. | para solicitar la inejecucién del mandato de desalojo o en todo caso

[ ot . :
| parﬁgﬁﬂhrﬁ_ﬂ_&mlmﬁn del inmueble.

L
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parte del mismo o una mnstalacion o construccion en el | Modificacion de los articulos 594 y 692-
que un debidamente identificado desarrolla sus A Procesal Civil

proveedor
actividades economicas de venta de bienes o prestacion
de servicios a los consumsdores.

Comuniquese al sefor Presidente Constitucional de la
Repdblica para su promulgacion

En Lima, a los siete dias del mes de mayo de dos mil

FREDY OTAROLA PENARANDA

Presidente del Congreso de la Repiblica

LUIS IDCRICO NURCZ

deEReplbla

AL SENOR PRESIDENTE CONSTITUCIONAL
DE LA REPUBLICA

POR TANTO:
Mando se publque y cumpla.

Dado en la Casa de Gobierno, en Lima, a los veintsicte
dias del mes de mayo del afio dos md catorce.

OLLANTA HUMALA TASSO
Presidente Constitucional de la Repdblica

RENE CORNEJO DIAZ
Presidente del Consejo de Minstros

del Congreso

10887541

LEY N* 30201
EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA
POR CUANTO:
EL CONGRESO DE LA REPUBLICA;

Ha dado la Ley siguiente’

LEY QUE CREA EL REGISTRO DE DEUDORES
JUDICIALES MOROSOS

Articulo 1. Creacién del Registro de Deudores
Morosos

Judiciales
aem.mgmde ded Poder Judicial,
el Registro de Ji Morososenelme

de los articulos 564 y 692.A, delCddngoPmees:

Articylo 2. Gratuldad y publicidad del stro
Elaccesoalaumtmaog- 'd'e’lDeudues
Judiciales Morosos es de caracter W a
vavésdelpottdwebmmddf’odet 1al.

Articulo 3. Vigencia de la inscripcién
ElmgwodeeﬂadodedeudaumImmom
vigenui Tnesta ks extncion de la obli
dcb’eiuzgedodeam oﬁo;neémmodegobte del
ongen mo
Poder Judicial, solicitando la cancelacion de la mscripcion

bago el dmbdo del referido regestro
cones dervadas de procesos judiciales contra

Modificanse los articulos 594 y 692-A del Codigo
Procesal Civil, en los términos siguientes:

demandm éste debera pagar las costas y costos

oomratosdem«lenlodemuebis con
”xmmmmo;mdem
donde no haya notano pabkco
xlcmmnwm&ﬂwoam
arrendatano, para la restitucion del ben por
conclusion ded contrato o por resolucion del mismo por

falta de conforme a lo estableado en el articulo
1697¢er%cm.d.lmzmhﬁabm3

Articulo 6, Modificacion de los articulos 34, 50 y 97
de la Ley 27809, wcmuﬂdnlsumac«mmal
muzwmu pierafo
505 del articulo 50 y el pamrafo 97 .4 del articulo 87 de la
Ley 27809, Ley General ded Sisterna Concursal, en los
1&minos sguientes:
“Articulo 34.- Apersonamiento de acreedores al
procedimiento

5

de concurso, en cuyo caso los créddos
correspondientes serdn reconocidos de oficio
) por la Comision.

()
“Articulo 50.- Instalacion de la Junta de
Acreedores

go% En caso de que la disolucdn y iquidacion del
deudor se haya imciado en aplicacon de los
pmwmhosendmb)de!pén:b

24.2 del articulo 24 y en el parrato 28 4 del
articulo 28, la Junta se desarroliard en el lugar,
dia y hora sefialados en unica convocatona.
La Junta se podrd instalar con la asstenca
de cualquier acreedor reconocxdo y los
acuerdos se adoptaran con e volo favorable
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“Articulo 97.- Nombramiento del liquidador y
aprﬁcbﬂddebchqm

974 En el caso de que dicha Junta no se instale o

instalandose no
ala bqudaaon OMEsIon podfauedesmar

Camsconom on de
cndomudadoondpmtowos articulo
G 120, se dara por concluido el proceso.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS FINALES

f: L e:ra ' ! los cuarenta
| &Wz envlpencna y

SEGUNDA. Reglamentacion

El Poder Ejecutivo reglamenta 1a presente Ley dentro
demmdmmtsdewama\vgem

TERCERA. Unificacion de

El Poder Judicial unifica el egtsuodeoeudotu
Judiciales Morosos con ofros registros que administre el
referido poder del Estado.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS
TRANSITORIAS

PRIMERA. Aplicacion de la norma en el tiempo
Alaetﬁadaenwgennadelagesemel.ey,

de ienes libres o garcnhnenﬁe gravados con cuya
reakzacion se cumpla la obligacion puesta a cobro.

SEGUNDA. Procedimientos concursales en
tramite

Los procedemeentos concursales miciados por mandato
mmamwmxmsmAwu&w
Civil, antes de ka entrada en vigencia de la presente Ley,

seg-m tramitando conforme a la normativa wigente a
la fecha que fueron nicados.

DISPOSICION COMPLEMENTARIA DEROGATORIA

UWCA‘ m mgyé}lydwxi?

de‘aniwb:isdohtcyﬂm Ley General del Sistema
Concursal.

Comuniquese al sefior Presidente Constitucional de la
Repabbca para su promulgacion

En Lima, a los siete dias del mes de mayo de dos mil
catorce.

FREDY OTAROLA PENARANDA
Presidente del Congreso de la Repablica
LUIS IBERICO NUNEZ

Segundo vcepresdente ded Congreso

AL SEROR PRES!DENTE CONSTITUCIONAL
DE LAREPUBLICA

POR TANTO

Mande sn sidbaiin i simaie
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