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RESUMEN
Determinar la naturaleza juridica de la “Carta Notarial”, su la validez y efecto en un proceso
judicial, carece de una opinién y/o pronunciamiento uniforme por parte de los operadores
judiciales (prueba de ello son los criterios distintos que adopta cada magistrado al momento
de evaluar el instrumento a un caso en concreto); en tal sentido, dentro del sistema juridico
peruano no se ha establecido con precision cual es la verdadera utilidad (material y/o
procesal) de la carta notarial, o es que determinar ello depende simplemente del asunto que
se esté tratando; aceptar dicha premisa como exacta significaria una evidente vulneracion al
principio de seguridad juridica o predictibilidad en la administracion de justicia. Es mas,
tampoco existe una posicion uniforme en la doctrina la real y verdadera utilidad de la carta
notarial, ya que al respecto hay muchos autores que aproximan su naturaleza a ser este un
hibrido entre un documento publico y un documento privado, que hace nacer en €l que lo
usa su legitimidad y/o intereses para obrar, desde el plano procesal, o determinada
consecuencia juridica (como la constitucion en mora) en el plano material. Es asi que bajo
esta Optica, siendo juridicamente relévate dilucidar la incertidumbre o duda juridica
planteada sobre los alcances de la carta notarial, y aplicada al caso en concreto objeto de
analisis de la presente tesis, es que me propongo investigar acerca de la naturaleza juridica
de la carta notarial, y el efecto que esta tiene en los contratos de arrendamiento vencidos,
sometidos a un proceso judicial, todo ello partiendo del hecho de que, tal como esta disefiado
teoricamente el proceso de desalojo, la tramitacion real de un proceso afecta al principio de
celeridad procesal y el consiguiente menoscabo del derecho de propiedad del arrendador,

sobre lo cual tiene incidencia la carta notarial.

PALABRAS CLAVE: Carta Notarial, Naturaleza Juridica, Ocupante Precario,

Competencia, Juzgados de Paz Letrado.
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ABSTRACT
Determine the legal nature of the "Notarial Letter", its validity and effect in a judicial
process, lacks a uniform opinion and / or pronouncement by judicial operators (proof of this
are the different criteria adopted by each magistrate at the time to evaluate the instrument to
a specific case); in this sense, within the Peruvian legal system it has not been established
with precision what the true utility (material and / or procedural) of the notarial letter is, or
that determining it simply depends on the matter being treated; Accepting this premise as
accurate would mean an obvious violation of the principle of legal certainty or predictability
in the administration of justice. Moreover, there is also no uniform position in the doctrine
of the real and true utility of the notarial letter, since in this regard there are many authors
who approximate its nature to be a hybrid between a public document and a private
document, which is born in he who uses his legitimacy and / or interests to act, from the
procedural level, or certain legal consequence (such as the constitution in default) on the
material level. Thus, under this perspective, being legally elucidated to clarify the
uncertainty or legal doubt raised about the scope of the notarial letter, and applied to the
specific case under analysis of this thesis, is that | intend to investigate about the legal nature
of the notarial letter, and the effect it has on expired lease contracts, subject to a judicial
process, all based on the fact that, as the eviction process is theoretically designed, the actual
processing of a process affects the principle of procedural speed and the consequent

impairment of the landlord's right of ownership, on which the notarial letter affects.

KEYWORDS: Notarial Letter, Legal Nature, Precarious Occupant, Competition, Law

Courts.
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l. INTRODUCCION

Aproximacion Tematica

En el incremento de los ultimos afios, la economia peruana ha permitido en forma
proporcional el crecimiento de varios sectores empresariales y emprendedores, entre ellos,
el sector inmobiliario, ya que muchas personas han visto en el mismo, una oportunidad de
desarrollo a través de la inversion en la adquisicién de bienes inmuebles con fines de
arrendamiento, frente a una poblacion necesitada de vivienda cada vez méas grande, con
recursos y que, en dicho aspecto, el Estado no ha cumplido con su funcién. Debido a este
fendmeno inmobiliario, el derecho no puede ser indiferente, para ello se han ideado figuras
juridicas dirigidas a regular la relacion juridica material creadas o nacidas en funcién al
contrato de arrendamiento, asi como regula también el conflicto de intereses que dicha
relacion se pueda generar. Es la figura del proceso de desalojo la que garantiza y tiene como
propdsito adquirir la restitucion de un predio tanto del arrendatario como del poseedor
precario, es por ello que, para los operadores del derecho, el proceso de desaojo,
considerando la funcion social que conlleva, requiere de un tramite breve pero eficaz, a fin
de poder lograr la restitucion de un bien ocupado por quienes incumplen con el pago de los
arriendos pactados en razon a un contrato de arrendamiento vencido o que carezcan de algun

titulo o el que tenian se halla extinguido.

En consecuencia es el proceso de desalojo aquel que promueve a una persona contra otra,
que ocupa indebidamente un bien, a efectos de que se restablezca la posesion del mismo a
favor de la primera, segun lo presenta el art. 585. ° del Codigo Procesal Civil. Asimismo, el
art. 586. ° de la norma en comento identifica a los sujetos que tienen legitimidad para obrar
activa (propietario, arrendador, administrador y todo aquel que considere tener derecho a la
restitucion de un predio) y la legitimidad para obrar pasiva. Todo este marco procesal, qué
duda cabe, tiene su antecedente u origen en la norma material, para ello se hace necesario
también el analisis del Contrato de Arrendamiento, especificamente en cuanto se refiere a la
técnica legislativa de la redaccion de los efectos del plazo del mismo (determinado o
indeterminado), sobre todo teniendo en cuenta aquella tradicional préctica de nuestros
jueces, segun la cual, lo determinante para decidir sin una demanda es fundada o no, resulta
ser, exclusivamente, de la existencia o precision de la norma que sirva de sustento a la

pretension.



En tal sentido, el presente trabajo aborda el tema referido al “ANALISIS JURIDICO DE LA
CARTA NOTARIAL EN LOS PROCESOS DE DESOCUPACION POR VENCIMIENTO
DE CONTRATO DE ARRENDAMIENTO”, bajo el sustento que en los procesos de
desalojo iniciados por vencimiento de contrato de arrendamiento se vienen dando una serie
de pronunciamientos discrepantes por parte de los érganos jurisdiccionales (Juzgados

Especializados en los Civil y Juzgados de Paz Letrado), mas aun teniendo en cuenta la

aplicacion de las conclusiones arribadas en el IV Pleno Casatorio Civil (Pleno
Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil sobre procesos de Desalojo exprés y por

vencimiento de contrato), que se alejan de la finalidad perseguida por este tipo de procesos,

como es la “celeridad en determinar el derecho a poseer.” Estas discrepancias en los
pronunciamientos judiciales en funcion a que no se ha establecido la verdadera naturaleza
juridica de la carta notarial por requerimiento de desocupacion del inmueble por vencimiento
del contrato, no solo vienen afectando el principio de celeridad que es propio del proceso de
desalojo (teniendo en cuenta que se tramita en la via procesal sumarisimo donde por
naturaleza los plazos son mas cortos en comparacion a otros procesos de cognicion), sino

que ademas generan inseguridad a los arrendadores de inmuebles.

Asimismo encontramos trabajos previos, aquellos que son investigaciones realizadas, que
plasman las ventajas y el Estado del discernimiento en un &rea predeterminada y sirven de
modelo o prototipo para futuras investigaciones, consecuentemente encontramos
antecedentes como son: internacionales, nacionales y locales; en ese sentido tenemos a
Gomez (2018), desarrollo un trabajo de investigacion, denominado “La necesidad de
reformar los procedimientos de un proceso sumario de desocupacion y desahucio en la
legislacion Guatemalteca”, con la finalidad de obtener el grado de licenciado en ciencias
juridicas y sociales, asimismo tuvo como objetivo los tipo de proceso por desocupacion y

desahucio, su practica, el tiempo y los recursos son usados como un instrumento de retraso.
En su mencionada investigacion llego a la siguiente conclusion:

[...] Dentro de las conclusiones del autor sefiala, que la universidad de San Carlos
de Guatemala, debe hacer propuestas de iniciativa de Ley, que reforme el
procedimiento de juicio sumario a fin de hacerlo mas agil. Tal que, de manera el
organismo judicial cree Juzgados especificos, con personal especializado para que

resuelvan los casos de desahucio y desocupacion como los que existen en los



Estados Unidos, especificamente en el Estado de Luisiana, a los que se les llama
“Juzgados de Paz"[...] (p.115).

Ortega (2018), desarrollo el tema sobre procesos de desalojo comln y precario, teniendo
como titulo, "La competencia en los procesos de desalojo comun y desalojo por ocupante
precario en la Corte Superior de Justicia de Lima en el afio 2017", a fin de alcanzar el titulo
de Abogado; en mérito a su trabajo de investigacion tuvo como objetivo principal analizar
los criterios sobre la competencia entre los diferentes procesos de desalojo en la Corte
Superior de Justicia de Lima en el afio 2017. Su investigacion, se basé en un tipo basica y
aplicada, teniendo como escenario lo cualitativo, asimismo teniendo un disefio no

experimental, llegando a si a la siguiente conclusion:

[...]Dentro de los andlisis desarrollados en el trabajo en mencion, se obtiene que
no existen fundamentos suficientes para que el proceso, por la causal de ocupante
precario, sea competencia de los Juzgados Especializados en lo Civil, tal como lo
establece el art. 547. ° del Codigo Procesal Civil, en su parrafo tercero, menciona
que “Sobre la situacion del inciso 4) del art. 546.°, cuando el pago pactado es
mayor de cincuenta URP 0 que no exista alguna cuantia, son competentes los
Jueces Civiles.[...], aclarando que cuando hace referencia al inciso 4 del articulo
546, se refiere a los procesos de desalojo, porque estos procesos no tienen
complejidad probatoria al momento de resolver y el simple hecho de que no tengan
cuantia, no es un criterio razonable para determinar su competencia, conforme ha

sido sefialado en el punto de las discusiones [...] (p. 192).

Véazquez (2017), en su investigacion desarrollada, “La normatividad de un proceso de
desalojo ante el incumplimiento de contrato de arrendamiento dentro de nuestro
ordenamiento juridico” para obtener el titulo profesional de abogado, en dicha investigacion
se tuvo como objetivo principal, determinar si existe alguna similitud en la normatividad
del proceso de desalojo frente a la ineficacia de un contrato, como la de un arrendamiento

en nuestro ordenamiento Juridico, en merito a ellos llego a la siguiente conclusion:

[...]Se advierte sobre la inexistencia de relacion alguna entre las reglas que rigen
el proceso de desalojo, en caso de incumplimiento de algin pago pactado por parte
del arrendatario, porque el cuerpo legal normativo adoptado en nuestra legislacion

no le ha dado una ninguna salida al arrendador, y de ninguna otra manera se ha



otorgado la seguridad de la restitucion de su inmueble en un tiempo mas corto [ ...7
(p. 83).

Meneses (2015), en su investigacion desarrollada “Los problemas en el proceso de desalojo
por ocupante precario en los juzgados civiles de San Juan de Lurigancho”, fue desarrollada
para con la finalidad de obtener el titulo profesional de abogado, realizada en base al método
de investigacion aplicada, concluyendo lo siguiente.

[...JLa demora en este tipo de proceso, como es el desalojo por ocupante precario,
se estaria perturbando la figura de la “posesién inmediata ”, en efecto también se
estaria dando una afectacién o vulneracién directa en el derecho de uso y disfrute
de la persona vencedora en el proceso, es necesario e importante indicar que se
afectan principios procesales, asimismo incumpliéndose las responsabilidades que

tiene el Juez como director del proceso [...] (p.43).

Castillo (2015), en su investigacion titulada “El Vencimiento Del Contrato De
Arrendamiento Y La Figura Del Ocupante Precario”, desarrollada, para poder adquirir el
titulo profesional de abogado; en la ciudad de Trujillo, teniendo investigacion es descriptiva

explicativa, arribando a la siguiente conclusion.

/[...JEn mencidn a un trato juridico que resulta de un contrato de arrendamiento a
plazo determinado, no recae en la posibilidad de ser precario el arrendador,
debido a que el art. 1699. °, sostiene, que no hay importancia al cursar aviso de
forma preventiva al arrendador, al vencer el tiempo de alquiles, el arrendatario
debe tener otra mira en mérito a la demanda y asi poder interponer por la causal
de restitucion de un bien ya sea esta mueble o inmueble, mediante el desalojo, ya
que las diferentes interpretaciones, hacen que se generen mas confusion /...J (p.
72)

Jemer (2016), en su investigacion presentada como la “Calidad de sentencias de primera y
segunda instancia sobre desalojo por ocupacion precaria en el expediente N° 01215-2013-0-
0601- Jr-Ci-03, del distrito judicial de Cajamarca — Chimbote. 2016”, tuvo como finalidad
comprobar la calidad de las sentencias de 1° y 2° instancia el expediente N° 01215- 2013-0-
0601-JR-C1-03, del Distrito Judicial de Cajamarca - Chimbote 2016, a fin de obtener el titulo

profesional de abogado, llego a la siguiente conclusion (p. 141):



[...]Se concluyé que, en mérito a las medidas de valoracién y procedimientos
realizados en el presente estudio de investigacion, sobre el valor de las sentencias

de 1°y 2° instancia sobre Desalojo por Ocupacion Precaria [...] (p. 212).

Flores (2016), en su investigacion llamada “Los Derechos De Posesion Y Propiedad Y Sus
Consecuencias Juridicas A Partir Del Cuarto Pleno Casatorio Civil En El Pera”, elaborada a
fin de obtener el titulo profesional de abogado; teniendo como motivo primordial,
determinar De qué manera el Cuarto Pleno Casatorio civil afecta el ordenamiento juridico

sobre la tutela de derechos de la posesién y de la propiedad del arrendador en el Peru.

[...] Se llegb a la siguiente conclusién, en el sentido de que el Cuarto Pleno
Casatorio Civil afecta de manera negativa la regulacion juridica sobre la tutela de
derechos de la posesién y de propiedad por la siguiente razon el desalojo es defensa
de la posesion y corresponde a proceso sumarisimo no es una defensa propia de la

propiedad. El cual ambos institutos juridicos son de naturaleza juridica autbnoma

[..] (. 91)

Dentro del presente trabajo empezaremos con el tipo base Posesion, siendo esta una matriz

fundamental del trabajo desarrollado.

Cadigo Civil (1984), en su art. 896. °, presenta a la posesion como un derecho fundamental
que tiene una enorme trascendencia en la actualidad, ya que es el sustento de diversos
derechos reales. Siendo asi en género, el contenido de la propiedad como especie. “El
propietario tiene todo el derecho a poseer, empero tiene la facultad de usar, a disponer y a
disfrutar”. Asimismo podemos concluir que la posesion, conforme a nuestro Cédigo Civil,
es el uso de un bien mueble o inmueble, o el goce de un derecho, ya sea de forma personal,
0 por medio de otra persona en nuestro nombre. La manifestacion externa del goce, del
derecho de propiedad, es la posesion y para ella, no es necesario que existan como elementos
imprescindibles el animus y el corpus, 0 sea la intencién de mantener esa posesion a titulo
de propiedad, y la tenencia material de la cosa segun la naturaleza de ésta; dentro de esta

figura juridica encontramos diferentes clases, como son:

Cadigo Civil (1984), en su art. 905. °, establece a la Posesion Inmediata y Mediata; como
aquel poseedor denominado inmediato, a quien posee temporalmente un bien ya sea esta
mueble e inmueble y que se haya generado un titulo (acto juridico o contrato, siendo este un

arrendamiento o préstamo), siendo el propietario el otorgante del titulo en mencion;



consecuentemente se puede deducir que el poseedor mediato es el propietario o también

Ilamado “Arrendador” y el arrendatario al poseedor inmediato.

Caodigo Civil (1984), en su art. 906. °, se denomina a la Posesion llegitima de Buena Fe
como aquella necesidad de la existencia de tres alternativas, que el codigo sugiera para que

se pueda reconocer este tipo de posesion.

La Posesion de Mala Fe, no se encuentra tipificada dentro de Nuestro Cddigo Civil,
expresamente, ni la define; empero es esta la posesion, que se produce cuando el poseedor
asume la nocion, de que no existe titulo alguno o el que tiene, sufre de nulidad. En ese sentido
podemos deducir que se le denomina como una posesion ilegitima y viciosa, que no tiene
titulo o que el titulo que haya poseido se ha erradicado, esta mala fe empieza cuando fenece
la certeza de la legitimidad que se posee, al manifestarse el error o vicio que invalida el titulo,
en ese sentido es necesario indicar que esta figura esta dentro de nuestro Codigo Penal

Peruano, denominada como Usurpacion.

Caodigo Civil (1984), en su art. 911. °, regula a la Posesion Precaria, y contempla al poseedor
precario como aquella persona que se posesiona de un bien sin titulo, es decir con una
omisién completa, que permita sefialar que se le haya permitido el resguardo, uso o disfrute
del bien, ya sea este mueble o inmueble, 0 en mérito de un titulo que haya tenido, pero este
vencido, es decir, el arrendatario no restituye el bien a su concedente una vez extinguido el
titulo. Un claro ejemplo, es “aquel inquilino que se atrasa en el pago de cinco cuotas y el
duefio de la casa, cursa una carta notarial al arrendatario, concediéndole un prérroga no
menor de quince dias para que cumpla con el pago de las cuotas vencidas, bajo
apercibimiento, que en caso de incumplimiento, el contrato queda fenecido; si el inquilino
no paga vencido el plazo, es evidente que el titulo, en otras palabras el contrato de
arrendamiento, que se ostentaba para poseer el inmueble ha fenecido, deviniendo su
posesion en precaria conforme a lo previsto en la ley”. De tal manera que el ocupante
precario no posee relacion alguna con el arrendador u otro titular de derecho real sobre el
bien. En ese sentido, se puede afirmar que, se es precario frente a quien tiene derecho a
poseer. Empero es necesario aclarar que, aquel que posee una “res nullius” o un bien dejado

en abandonado por su propietario, no es precario sino poseedor originario.

En ese sentido se tiene las siguientes diferencias entre Posesion y Propiedad: A la propiedad

como un poder de derecho y la posesion como un poder de hecho; en efecto, la propiedad



recae en un titulo legal; esta condicionada a merced de una sancion legal, que tiene la
proteccion de esta de una forma ilimitada, mientras que la posesion no es protegida ni tiene
un titulo legal; en efecto la propiedad tiene la potestad de usar, disfrutar y disponer de un
bien, mientras que a través de la posesion se tiene el derecho de uso y goce del bien; en
consecuencia la propiedad es una institucion juridica que contiene la posesion, en cambio la

posesion es el contenido econdmico de la propiedad, es decir que es la cara externa de ella.

Partiendo de otra vertiente, y siendo esta una de las mas importantes en el presente trabajo,
tenemos a la figura Juridica del Contrato de Arrendamiento, dandose tal denominacion por
la existencia de un nexo entre dos partes, por el cual se da la existencia de una obligacion,
de modo mutuo y por un determinado tiempo, la entrega de un bien o servicio quedando
obligada la parte que aprovecha la posesién a pagar un precio cierto; siendo ello asi, nuestro

Cadigo civil lo reconoce de la siguiente manera:

Caodigo Civil (1984), en su art. 1666. °, establece a un contrato de arrendamiento como
locatio-conductio, ya que su definicion original en latin es un contrato, ya que uno de los
sujetos es llamado arrendador, debido a que tiene la obligacion de transferir, de manera
temporal el uso y goce de una cosa mueble o inmueble a otra de las partes dentro del vinculo
juridico, llamado arrendatario, quien a su vez esta obligado a pagar por ese uso o goce, a
compensacion de un precio y por un tiempo; también se conoce es reconocido con el nombre
de inquilino cuando se trata de arrendamiento de bien inmuebles, y colonos cuando el goce
radica en predio rustico, en base a esta definicidn se tienen las siguientes Clases de
Arrendamiento, reconocidos por el Decreto Supremo n.° 017 del afio 2015, donde es
aprobado el Reglamento del Decreto Legislativo n. © 1177, Decreto Legislativo que establece

el Regimen de Promocion del Arrendamiento para Vivienda:

Decreto Legislativo n.° 1177. ° (2015), en su art. 14. °, establece al “Contrato de
Arrendamiento” de Inmueble que esta destinado a vivienda, como aquel poseedor mediato
que esta obligado a transferir temporalmente al poseedor inmediato, el uso de un bien
inmueble, es decir de una propiedad, con la finalidad de entregarselo para el uso unico y
exclusivo de vivienda, por un pago, de una renta mensual convenida y por un determinado

plazo.

Decreto Legislativo n. © 1177 (2015), ensu art. 18. °, establece al Contrato de Arrendamiento

de un bien Inmueble destinado a vivienda con la Opcion de Compra, consiste en la obligacion



que tiene un Arrendador a conceder el uso de un inmueble, es decir de una propiedad, para
derivarlo a vivienda, por un monto econémico llamada renta, pactada entre las partes, por
un plazo determinado, en efecto el Arrendatario tiene el derecho de ejercer la opcion de

compra del inmueble, en cuyo caso se materializa la venta del inmueble.

Decreto Legislativo n.° 1117 (2015), en su art. 29. °. Establece al Contrato de arrendamiento
- financiero (leasing) de inmueble destinado a vivienda, a través de este tipo de contrato,
sefiala al Arrendador, como aquel que financia el acceso de un Arrendatario, al uso de un
bien inmueble para con la finalidad de destinarlo a vivienda, por el pago pactado a través de
esta relacion juridica, que esta compuesta por el pago de intereses, por un plazo determinado,
es decir que el Arrendatario tiene el derecho de ejercer la opcion de compra del inmueble.

Bajo esas premisas muy importantes ya mencionadas y definidas, tocaremos un tema de gran
importancia dentro de la presente, que es el Desalojo, esta figura juridica no es mas que un
proceso que tiene por finalidad satisfacer los intereses del demandante (si tuviera la razon),
es decir, hacer la devolucion de la posesion del bien materia de Litis para el uso y disfrute
de este (la restitucion).

Gonzalez (2016), Sefala al desalojo como aquel "proceso de via rapida que tiene la finalidad,
de la restitucion de un predio, entendida esta como el area de la corteza terrestre (suelo)

delimitado en forma poligonal y susceptible de aprovechamiento”. (Pg. 234)

Si bien es cierto hoy en dia, existen diferentes tipos de desalojo en nuestro sistema Juridico
Peruano, las mismas que tienen algunas particularidades; sin embargo, el fin de este es la
misma, y el procedimiento también. en mérito a lo antes expuesto, es necesario mencionar
que hoy en dia, hay ciertas problematicas en cuestion a la competencia por funcién, el
legislador ha otorgado dicha facultad a los Juzgados de Paz Letrados los procesos de
desalojo por la inexistencia de un pago y por vencimiento de contrato (dependiendo de la
cuantia), sin embargo, el proceso de desalojo por ocupante precario es conocido por los
Juzgados Especializados en lo Civil, o bien por los Juzgados Mixtos, pudiendo esta sentencia
ser apelada y elevada a segunda instancia, es decir, a la Sala Civil Superior, y esta sentencia
de vista a su vez puede ser materia de impugnacion a través del recurso extraordinario de

casacion y ser elevado a la Sala de la Corte Suprema de Justicia.

Mientras que en los proceso de desalojo por falta de pago o vencimiento de contrato, y

cuando la carta notarial ya se haya cursado (I instancia), y la segunda instancia son los



juzgados especializados y ya no cabe interponer ningin recurso impugnatorio, en el proceso

de desalojo por ocupante precario puede demorar mas de 4 afios y llegar hasta una casacion.

Ley n.° 30201 (2014), que modifica el art. 594. ° Del Codigo Procesal Civil y norma el
trdmite del proceso de desalojo solo en los contratos que contengan la clausula de
allanamiento a futuro y firmas legalizadas. Esta norma es especial y se da por las causales
de falta de pago y vencimiento de contrato, teniendo como competencia dentro de este tipo
de proceso al Juez de Paz Letrado si la renta no excede de 50 URP. Y si excede de estos 50
URP, el facultado a conocer el proceso es el juez especializado ya sea este un juez
especializado en lo civil o mixto. En consecuencia, se establece que solo se puede solicitar
la restitucion inmediata cuando se ha configurado cualquiera de estas dos situaciones:
Como es aquella que ha concluido el contrato de arrendamiento, o que se haya resuelto el
contrato por falta de pago de la renta por necesariamente 2 meses y 15 dias de acuerdo a lo
sefialado en el art. 1698. ° Del Codigo Civil.

Sin mas preambulos, es necesario hablar sobre un tema muy trascendental para la presente,
que es Carta Notarial, aquella que si bien es cierto no esta reconocida dentro de nuestro
sistema juridico, empero existe un figura juridica similar que es el documento de fecha cierta
reconocida por nuestro Codigo Procesal Civil en su art. 245. °, como aquel documento que
da fecha cierta y produce eficacia, se da en documentos Publicos y Privados, ademas de ello
nos da una seguridad, como por ejemplo el no poder falsificar un documento, como la de un

titulo de adquisicion de tal derecho.

Ley De Notariado (1992), en su art. 100. °, Prescribe que el encargado de cursar la carta
notarial es el notario, asimismo para su entrega y diligenciamiento del mismo; certificando

asimismo la certificacion de cartas e instrumentos que los interesados soliciten.

Para Concluir es necesario puntualizar sobre la Conclusion Del IV Pleno Jurisdiccional
Nacional Civil Y Procesal Civil del afio 2017 realizada en la ciudad de Chiclayo, ya que en
base a ello, es el desarrollo del presente trabajo de investigacion; tenemos como primer tema
en discusion del Acuerdo en mencion; como aguellas consecuencias, que deja como efecto
el envio de la carta notarial requiriendo la desocupacion del bien cuando el contrato de
arrendamiento ha vencido, en ese sentido y tras la emision del 1V Pleno Casatorio Civil, la

pregunta es la siguiente: ¢ha quedado prohibido el arrendador de interponer demanda de



desalojo por vencimiento de contrato cuando ya realizo la restitucion del bien mediante una

carta notarial, o es potestativo que lo haga valer por esa causa o por ocupacion precaria?

En ese sentido, El Pleno acordé por mayoria que, los jueces de Paz Letrado han quedado
delimitados de aceptar y conocer este tipo de procesos, como es la del desalojo, siempre y
cuando no se haya cursado la carta notarial por restitucion del bien por parte del arrendador
(art. 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 limitado el arrendador de interponer demanda de desalojo por vencimiento de

contrato, siendo viable demandar por ocupacion precaria”.

Es necesario hacer mencion, sobre aquellos Plenos Jurisdiccionales Civiles que se han
celebrado a lo largo y ancho del pais afio tras afio, a razén de que se ha venido hablando
mucho sobre aquellos acuerdos adoptados en los Plenos Jurisdiccionales Civiles si es que
estos tiene un efecto de fuerza vinculante o no, puesto que solo asi se cumpliria la funcién
legal que les otorga la LOPJ en su art. 116.°: Si los Plenos Jurisdiccionales Civiles generan
acuerdos que no vinculan legalmente a los jueces, pues no se estaria cumpliendo dicha
funcion. En efecto, si los jueces pueden seguir resolviendo de espaldas a los acuerdos

plenarios, pues no habria «concordancia» alguna.

Después de revisar la informacion previa y trabajos previos se formula la siguiente pregunta
¢Cual es la naturaleza juridica de la carta notarial, en los contratos vencidos, sometidos a

proceso judicial, en la ciudad de Huaraz, 2018?

Asi mismo se tiene la siguiente pregunta especifica ¢Qué derechos se afectan, cuando la
carta notarial se ha cursado en los procesos de desocupacion del bien y el contrato de

arrendamiento ha vencido?

Por otro lado, tenemos la Justificacion de una Investigacion, cuyo objeto por el cual se realiza
un estudio de un determinado tema. Con la finalidad de dar algin tipo de justificacion a lo
planteado asimismo, tenemos las siguiente justificacion tedrica de la presente; en ese sentido
se puede advertir que atreves del tema en concreto, “Analisis Juridico de la Carta Notarial
en Procesos de Desocupacion por Vencimiento de Contrato de Arrendamiento, Juzgados de
Paz Letrados, Huaraz - 2018”, podemos darnos cuenta que se ha producido diferentes teorias,
como positivas y negativas, es asi que se ha tomado esta problematica, desde diferentes

puntos de vista.
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Para el presente trabajo revisaremos diferentes hipdtesis y conceptos basicos en cuestion a
las conclusiones del IV Pleno en mencion, la posesion, el contrato de arrendamiento, y el
desalojo, motivos de estudio, para que posteriormente, podamos desarrollar un estudio
exacto de la naturaleza de la carta notarial, institucion que hoy en dia no tiene una regulacion
exacta dentro de nuestro Cédigo Procesal Civil, pero si goza de un acercamiento en el con
la institucion de “documento de fecha cierta”, Ello nos permitird contrastar las diversas
teorias existentes y nos ayudara a llegar a conocer cual es lo mas favorable para la aplicacion
de la ley.

En otro sentido abarcaremos en una Justificacion Metodoldgica, con la finalidad de obtener
el resultado, se acudird a una tecnica de investigacion como es la entrevista y analisis
documental. Con la entrevista como instrumento, pretendemos conocer la opinién de
diversos jueces y secretarios judiciales con la finalidad de demostrar nuestros objetivos. Por
lo tanto, la presente investigacion se realizo un estudio de enfoque cualitativo, debido a que
se hizo un analisis de lo que la gente dicen dentro del escenario social, en este caso la opinion

de los Jueces de Paz Letrado de la Corte Superior de Justicia de Ancash.

Asimismo es necesario recaer en una Justificacion Social, ya que al pasar del tiempo las
conclusiones de Acuerdos Plenario O Casatorio En Materia Civil, han sido objeto de
contradicciones con lo prescrito con el Codigo Civil, ello ha llevado a ciertas vulneraciones
de Derechos, uno de ellos el Principio de Celeridad en el Proceso en la presente, debido a
que es posible que una persona teniendo un derecho de posesion de un bien, espere afios para
que se le restituya el mismo, mientras que los ocupantes precarios siguen disfrutando del
inmueble aprovechandose de la demora en la tramitacion del proceso, peor aun, si
maliciosamente con el fin de dilatar, interponen nulidades, reposiciones, o cualquier otro
medio de defensa juridico y es mas si, los operadores del Derecho con la finalidad de tomar
una decision en un caso en concreto, se rigen en normas o precedentes vinculante que entren

en contradiccion con nuestro Cadigo Civil.

En ese sentido se tendra en cuenta a una Justificacion Practica, ya que el analisis del presente
tema en controversia radica en determinar la esencia y naturaleza de la Carta Notarial y a la
vez delimitar la afectacion que se produce en efecto al Principio de Celeridad, ya que es
necesario puntualizar que el tiempo es un elemento muy importante dentro de un proceso, y

es por ello que encontrar un forma mas viable para este tipo de procesos es complicado.
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En efecto y con la finalidad de dar respuesta a nuestros problemas planteados, se tiene el
siguiente objetivo general, que es: Determinar la Naturaleza Juridica de la Carta Notarial, en

los contratos vencidos, sometidos a proceso Judicial, en la ciudad de Huaraz — 2018.

Consecuentemente a lo antes dicho y para complementar nuestro proposito se plantearon los
siguientes objetivos especificos como son: Establecer la Importancia de la Carta Notarial,
Identificar qué derechos subjetivos, se afectan al cursar la carta notarial en los procesos de
desocupacion del bien, cuando el contrato de arrendamiento ha vencido y Determinar si, se

afecta el proceso civil, sobre restitucion del bien, cuando se cursa la carta notarial.
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Il. METODO

2.1. Tipoy Disefio de la Investigacion:

En el presente trabajo de investigacion se empled una orientacion cualitativa; ya que es
importante tomar una orientacion en base a nuestra investigacion. Es la clave para poder
recabar todo tipo de informacion con la finalidad de contestar el planteamiento del problema

y poder cumplir con diversos objetivos.
Para el presente trabajo se tomd en cuenta los siguientes disefos:

Este tipo de investigacion no Experimental, se basa en la falta de manipulacion de las
variables, es decir, que es una investigacion donde no se manipulan adrede las variables
independientes, en ese sentido se desarrolla el presente trabajo de investigacion en base a la
observancia de los fendmenos tal y como se dan en su contexto natural, para despuées poder

analizarlos.

El disefio Transversal es un disefio donde se realizan las debidas observaciones y el registro

de los datos en un momento especifico e Unico.

Por otro lado tenemos el retrospectivo, ya que el disefio es consecuente a los hechos
realizados y estudiados, y los datos se obtienen de archivos o de lo que los sujetos o los

profesionales refieren.
Enfoque de Investigacion:

El enfoque de la presente investigacion es cualitativo, puesto que se usa Unica Yy
principalmente en las ciencias sociales, empleandose diversos métodos de recoleccion de

datos.

FLICK (2015), Sefiala que lo comun de estos enfoques, tratan de analizar de qué forma las
personas edifican el mundo en su entorno, ya que hacen que sean de forma significativa y
que ofrezcan una juicio lleno de abundancia. De esa manera la interaccione y los documentos
se ven como tipos de elaborar diversos procesos y artefactos sociales en colaboracion (o en
conflicto). La totalidad de estas perspectivas representan multiples formas de conceptualizar
que se pueden construir y llegara a un analisis, que contenga métodos cualitativos diversos,

que apoyan al investigador desarrollar modelos, tipologias y teorias (mas o menos
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generalizables) asi como formas de descripcion y explicacion de cuestiones sociales (o

psicoldgicas).

La caracteristica de este enfoque de investigacion es que estudia fendmenos no observables
y son muy ricos y profundos respecto a los datos.

Tipo de Investigacion:

El tipo de la presente investigacion serd bésica, Juridica — Social y Dogmaética orientada al
trabajo de campo.

Bésico: Es aquella investigacion que se desarrolla sin fines practicos inmediatos, con la
finalidad de ampliar el conocimiento de los principios fundamentales de la naturaleza y la
realidad. En ese sentido es necesario enfocarnos a que este tipo de investigacion no proyecta
beneficios inmediatos, ya sean, econémicos o sociales, por lo que diversas ocasiones, son
vistas como un ejercicio de curiosidad Ilamada también como cualidad béasica humana,

Consecuentemente tambien es denomina como pura o fundamental.

Este tipo de investigacion, radica en la importancia de los descubrimientos de las normas,
ya que se basa en la rigidez del procedimiento de diversos fendmenos o eventos, intentando
encontrar los principios generales que presiden los diferentes fendmenos en los que un

investigador se encuentra interesado.

Socio — Juridica: Denominada también investigacion realista-juridica, empirico-juridica,
material-juridica, debido a que se basa a un estudio, de la funcion del derecho objetivo en la
sociedad. Es decir una costumbre social a la que se le denomina derecho, no siendo solo un
objeto de estudio de la ciencia del derecho, Este tipo dimensidn sociolégica del derecho
observa al mismo como un hecho social, que contribuye a radicar su importancia en
dimensiones facticas de toda normatividad positiva, en efecto en cuanto la sociologia juridica
es una de las disciplinas fundamentales, al lado de la una estricta norma. Mientras que en los
estudios de dogma-juridica se indaga en “lo que nosotros los humanos hacemos con el

derecho”.

Empero, estos diferentes estudios se entrelazan con el valor de la norma juridica de la que
se nos habla en la experiencia juridico. Es decir, aqui lo importante es analizar y evaluar si
la norma juridica se cumple 0 no en la realidad, sin entrar en méas detallar la importancia

radica en su legitimidad. La finalidad de esta investigacion es concretizar su eficacia en la
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aplicacion del derecho, para con nuestra realidad social; por tanto; a los hechos para discutir,
criticar y reformular las normas juridicas, ya que en esta clase de investigaciones se basa en
virtud de las normas juridicas, en efecto se tiene que verificar su cumplimiento seguro en la
realidad, o, en defecto del cumplimiento del mandato o la prohibicién normativa respectiva,

se evalla la efectividad de los medios de coaccion para su cumplimiento.
METODOS DE MUESTREO.
a) Poblacion

La poblacién va a ser establecido como un conjunto de donde se estudia posiciones que
difieren en posiciones determinadas, de la misma forma dicho conjunto tiene un caracter de

datos determinados parecidos.

Entonces, conjunto de individuos, donde se obtendra datos relevantes para el desarrollo del

estudio cientifico.
b) Muestra.

La muestra esta constituida “por un conjunto de personas, eventos, sucesos, comunidades,
etcétera, sobre ellos se recolectan los datos, sin que forzosamente sea representativo del

universo o poblacién que se estudia.”

En el presente trabajo se tuvo como muestra no probabilistica este tipo de muestras no
probabilisticas, consisten en un proceso de seleccién informal, donde el investigador va a

escoger de acuerdo a los rasgos de la investigacion.
¢) Muestreo: Explicativo. Analitico — Sintético.

Dado que la presente es de un enfoque cualitativo y tendrd un muestreo no probabilistico e
intencional, es decir, el investigar a conveniencia y accesibilidad ha elegido entrevistar a los
tres Jueces de Paz Letrado de la Corte Superior de Justicia de Ancash, Huaraz. De dicha

forma, nuestras entrevistas seran aplicadas a personas expertas en la materia.

2.2. [Escenario de estudio:

En la presente se entrevistd a los Jueces de Paz Letrado de la Corte Superior de Justicia de
Huaraz, debido a que ellos son las personas conocedoras y especialistas en el tema de
restitucion del bien y en los otros tipos de desalojo como 6rganos revisores. La entrevista se

aplico en los despachos de cada magistrado, de dos de los Juzgados de Paz Letrado, que
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estdn ubicados en el Psi. Daniel Coral Vega, del Distrito y Provincia de Huaraz,

Departamento de Ancash.

2.3. Participantes
Los entrevistados son magistrados pertenecientes a los Juzgados de Paz Letrado del Poder
Judicial, de la Corte Superior de Justicia de Ancash.

2.4. Tecnicas e Instrumento de Recoleccion de Datos
Estas Técnicas de Recoleccion de datos son aquellas herramientas que nos van a ayudar a
obtener informacidn que se encuentran plasmadas en documentos que estan relacionados al

problema y objetivo de la presente investigacion.

Asimismo, se empled la técnica de la entrevista, en merito a ello se utiliz6 la guia de

entrevista, con preguntas referente a los objetivos, con la finalidad dar respuesta a estos.
Entrevista.

Es una técnica de recoleccion de datos, mediante el cual dos personas interactian entre si,
buscando llegar a un objetivo. Toda vez que nuestras cinco preguntas fueron planteadas en

merito a nuestros objetivos especificos.
Rigor Cientifico.

Para el proposito de este, se realizard una evaluacion y analisis de la doctrina y

jurisprudencia, para poder llegar a un resulto del problema, toda vez que se utilizara la l6gica.

2.5. Procedimiento.

Para la obtencion de los resultados de la presente, se utilizd una entrevista, con la finalidad
de realzarla en los Tres Juzgados de Paz Letrado de la Corte Superior de Justicia de Ancash,
consecuentemente no se pudo lograr dicho objetivo, debido a las dificultades y la falta de
tiempo que tuvieron los magistrado a ello también la falta de comprension y atencion de
parte de ellos; asimismo se logré satisfactoriamente entrevistar a dos de las magistradas
siendo las siguientes la Dra. Bessy Reuerto Tueros Jueza del 1° Juzgado de Paz Letrado y la
Dra. Zulma Condori Quispe Juez del 3° Juzgado de Paz Letrado, quienes ayudaron de forma

desinteresada y con mucho impetu lograr el desarrollo de la presente.

16



2.6. Método de Andlisis de Informacion

En el presente trabajo la informacion se realizé de una forma interpretativa donde se realizd
el andlisis de algunas normas como es el art. 247. ° Del CPC, y de las entrevistas con el
proposito de responder a los objetivos, entrevistandose a los Jueces de Paz Letrado de la
Corte Superior de Justicia de Ancash, aplicando a si la guia de entrevista debidamente
validados. Consecuentemente se realizara el analisis correspondiente contrastandola con la
norma, jurisprudencia. Todo ello con la finalidad de obtener respuestas al problema y
objetivos planteados.

2.7. Aspectos Eticos.

Durante el desarrollo de la presente se aplicaron las normas APA SEXTA EDICION
respetando las citas textuales so parafraseo asimismo se respet6 el cddigo de ética de la
Universidad también el derecho intelectual, asimismo la declaracion jurada, donde doy fe
que la presente esta desarrollada completamente bajo mi autoria y en efecto basandome a
diferentes autores y tesis nacionales e internacionales, siendo citados y validamente

reconocidos dentro de las referencias bibliograficas.
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1. RESULTADOS
En el presente capitulo se muestra el analisis de los datos recogidos una vez aplicado los
instrumentos de recoleccion de la informacion (Guia de Entrevistas), se procedio a realizar
el tratamiento correspondiente para el analisis de los mismos, por cuanto la informacion que
arrojara serén eventualmente las conclusiones a las cuales llega en la presente investigacion,
por cuanto demostrara el tratamiento y analisis que los entrevistados le dan a la Carta

Notarial en los Procesos de Desocupacion por Vencimiento del Contrato de Arrendamiento.
ENTREVISTADOS

Los entrevistados son magistrados pertenecientes al 1° y 3° Juzgados de Paz Letrado del
Poder Judicial de la Corte Superior de Justicia de Huaraz, la Dra. Bessi Retuerto Tueros y
Dra. Zulma Miriam Condori Quispe, sobre las cuales se ha aplicado la técnica de recoleccién
de datos a traves de una Guia de Entrevista que muestras cinco preguntas que fueron
planteadas en mérito a nuestro objetivo general y objetivos especificos, obteniéndose los

siguientes resultados:
RESULTADOS DEL OBJETIVO GENERAL

Determinar la Naturaleza Juridica de la Carta Notarial en los contratos vencidos, sometidos

a proceso judicial en la ciudad de Huaraz — 2018
Pregunta n.° 01: ;Cual Cree Usted que es la Naturaleza de la Carta Notarial? ¢Por que?

De acuerdo con la respuestas obtenidas, existe disparidad en determinar la naturaleza juridica
de la carta notarial; por un lado la Juez del 3° Juzgado de Paz Letrado de la Provincia de
Huaraz establece que la carta notarial no es mas que un comunicacion, que al ser realizado
por conducto notarial y al amparo de la normatividad de la materia, se da certeza sobre el

mismo.

Respecto al Juez del 1° Juzgado de Paz Letrado le reconoce sus efectos en el ambito del
derecho procesal o como requisito de procedencia, para efectos de la interposicion de una

demanda por desalojo.
RESULTADOS DEL OBJETIVO ESPECIFICO N° 01
Establecer la Importancia de la Carta Notarial

Pregunta n.° 02: ;/Qué opinidn tiene, sobre la importancia del envio de la Carta Notarial?
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La juez del 1° Juzgado de Paz Letrado se limita a indicar que se trata de una comunicacion

por la cual se hace de conocer al arrendatario que su titulo sobre el bien ha fenecido.

La juez del 3° Juzgado de Paz Letrado sefiala que la carta importancia de la carta radica en
el interés de la parte que contiene un requerimiento formal, produciendo certeza de la

comunicacion, dando fe de la fecha, del tramite del mismo y de la verdad de su contenido.
RESULTADOS DEL OBJETIVO ESPECIFICO N° 02

Identificar qué derechos subjetivos del arrendador, al cursar la carta notarial en los procesos
de desocupacion de bien, cuando el contrato de arrendamiento ha vencido.

Pregunta n.® 03: ;Cree usted que se afectan los derechos subjetivos del Arrendador, al cursar
la Carta Notarial en los procesos de desocupacién del bien, cuando el contrato de

arrendamiento ha vencido?

La juez del 1° Juzgado de Paz Letrado sefiala que no se vulnera ningln derecho ya que el
vencimiento del contrato de arrendamiento no resuelve el mismo, solo constituye un

requerimiento de entrega del bien por haber fenecido el contrato de arrendamiento.

Por su parte la juez del 3° Juzgado de Paz Letrado concuerda con la magistrada antes
indicada, ya que al existir el requerimiento contenido en la carta se da la oportunidad de

dejar el bien arrendado.
RESULTADOS DEL OBJETIVO ESPECIFICO N.° 03

Determinar como se afecta el proceso civil, sobre restitucion del bien, cuando se cursa la

carta notarial

Pregunta n.° 04: ;Considera Usted que es un requisito él envio de Carta Notarial hacia el

arrendador, para iniciar un proceso civil, en caso de restitucién del bien? ;Por qué?

La juez del 1° Juzgado de Paz Letrado sefiala que con ello se pone fin al contrato de
arrendamiento y dando se inicié al proceso civil o notarial, ademas de ello, se convierte al

arrendatario en ocupante precario.

La juez del 3° Juzgado de Paz Letrado por su parte refiere que se comunica formalmente la
conclusion del contrato de arrendamiento, se exige la devolucion conforme a los articulos
1700 y 1704 del Codigo Civil; y frente a la negacion por parte del arrendatario, la carta

contiene el acto de realizacion de comunicacion
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Pregunta n.° 05: ;Qué consecuencias cree Usted que se producen en el proceso civil, sobre
restitucion del bien, cuando se cursa la Carta Notarial?

La juez del 1° Juzgado de Paz Letrado, estima su posicion en que el arrendatario pasa a ser
ocupante precario.

La juez 3° Juzgado de Paz Letrado, considera que los efectos en este caso, refieren al

cumplimiento de acreditar que en efecto se efectla los requerimientos correspondientes.
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IV. DISCUSION
Objetivo General: Determinar la Naturaleza Juridica de la Carta Notarial, en los contratos

de arrendamiento vencidos, sometidos a proceso Judicial, en la ciudad de Huaraz — 2018.

El presente trabajo de investigacion tiene como objeto determinar la naturaleza juridica de
la “Carta Notarial”, su validez, efecto en un proceso judicial y la posible vulneracién de
derechos, ya que no existe una opinion y/o pronunciamiento uniforme por parte de los
operadores judiciales (prueba de ello son los criterios distintos que adopta cada magistrado
al momento de evaluar el instrumento a un caso en concreto), no habiéndose establecido con
precision cual es la verdadera utilidad (material y/o procesal) de la carta notarial dentro del

sistema juridico peruano.

Con relacidn a los resultados obtenidos basados en las entrevistas se evidencia que no existe
consenso en determinar cuél es la naturaleza juridica de una carta notarial, por un lado la
Juez del 1° Juzgado de Paz Letrado del CSJAN, reconoce a la carta notarial como un efecto
de mero tramite con un plus adicional que lo realiza un funcionario autorizado en merito a
ley de notariado, pero la realidad es otra a esa carta notarial se le reconoce como un
documento de fecha cierta de manera general; por otro lado la Juez del 3° Juzgado de Paz
Letrado de CSJAN, el reconocimiento es netamente procesal , es decir sus efectos se
manifiestan intra proceso, ya que constituird un requisito de procedencia, para la

interposicion de las acciones correspondientes.

Bajo esa premisa es necesario, cuestionar sus opiniones ya que, en realidad no dan respuesta
a la pregunta en razon, es importante recordar que, para instar en un proceso, en otras
palabras, demandar, tenemos que cumplir con los tres presupuestos procesales normados,
como son; el Interés para Obrar, aquel presupuesto que se ejerce al haberse vulnerado un
derecho, con la finalidad de recuperarlo, siendo este una facultad que les compete a las
personas; por otra parte tenemos a la Legitimidad para Obrar, es aquel que se considera
dentro de la doctrina como la condicién de la accion, y finalmente tenemos a la VVoluntad
de la Ley, aquel presupuesto que sostiene, que la pretension que se ostenta debe tener un

sustento de un derecho tutelado por ley.

En ese sentido y para dar respuesta al objetivo general, sobre la Naturaleza de la Carta
Notarial en los contratos de arrendamiento vencidos, sometidos a proceso Judicial, en la
ciudad de Huaraz — 2018, podemos afirmar que es el Interés para Obrar la Naturaleza de esta

Carta Notarial, ya que hace nacer en el demandante este presupuesto procesal, a
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consecuencia de que el accionante ha recurrido a todos los mecanismos extraprocesales para

lograr su restitucion de su bien inmueble.
Objetivo Especifico n.° 01: Establecer la Importancia de la Carta Notarial

Es necesario establecer la importancia de la carta notarial, como objetivo especifico dentro
del presente trabajo de investigacion, asimismo y con la finalidad de lograr este objetivo,
tenemos dos opiniones diferentes con respecto a esta premisa, la primera de ellas que es la
Juez de 1° Juzgado de Paz Letrado del CSJAN donde considera que es un medio por el cual
se hace de conocimiento al arrendatario sobre el bien fenecido, en efecto es necesario refutar
lo respondido debido a que se busca establecer una importancia mas no, una definicion de
esta, asi mismo se considera que la importancia de esta “Carta Notarial”, recae en el hecho
de ser un documento de fecha cierta; por otro lado la juez del 3° Juzgado de Paz Letrado
afirma que la importancia de la carta radica en el interés del accionante, dando fe de la fecha,
del tramite del mismo, bajo estos dos argumentos no se tiene en realidad una respuesta al
objetivo planteado, ya que lo Unico que se describe es un definicion mas no la importancia

de una Carta Notarial.

En efecto, se aclara que la Importancia de esta Carta Notarial, se basa en dos puntos
principales, una de ellas, la importancia procesal, ya que como documento de fecha cierta
procesalmente constituye un requisito de procedencia para el proceso de desalojo, en
consecuencia recae también en una importancia material, en mérito al plenario, la Carta
Notarial, transforma la situacion del arrendador lo convierte en precario, provocando un

perjuicio al arrendatario.

Objetivo Especifico n.° 02: Identificar qué derechos subjetivos, se afectan al cursar la carta
notarial en los procesos de desocupacion del bien, cuando el contrato de arrendamiento ha

vencido.

Para poder identificar los derechos subjetivos que se afectan al cursar una notarial en
procesos de desocupacion del bien se tuvo dos posiciones mediante el cual, ambas
concordaban con lo mismo, dedujeron que no se vulnera ningln derecho ya que el
vencimiento del contrato de arrendamiento no resuelve el mismo, solo constituye un
requerimiento de entrega del bien por haber fenecido el contrato de arrendamiento, en merito

a ello.
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En esencia refutamos sus respuestas, ya son dos los derechos que se vulneran, el primero de
ellos es el Derecho a la Propiedad en este caso del arrendatario, ya que su derecho a la
propiedad es inviolable, si bien es cierto el arrendatario inicia un proceso de restitucion del
bien a fin de que le devuelvan su inmueble, pero al cursar la carta notarial el proceso varia a
ocupante precario, cambiando por completo la figura juridica, es asi que se muestra una
afectacion al derecho, ya que un proceso por restitucion del bien o desalojo se da por una via
sumarisima (hasta en 5 dias), es decir una via mucha mas rapida, y al cambiar la figura, a la
de un ocupante precario, se da por una via especial, siendo esta mas tardia la recuperacion

del inmueble (hasta 6 afos).

Y el segundo el Principio de Celeridad ante un proceso, ya que luego de la emision del 1V
pleno Casatorio civil y procesal civil del afio 2017, muchos operadores judiciales, sobre todo
en la ciudad de Lima han tomado respaldo en su decision, ya que lo decidido por el plenario
en mencidn, ha surtido consecuencias, como la vulneracion de derechos, sobre todo por parte
del arrendatario, siendo uno de ellos, el principio que se ostenta, ya que el hecho de cursar
una Carta Notarial, cambia el proceso de una via sumarisima a una especializada, es decir
de un proceso que duraria hasta 15 dias, vario a otro que llegara hasta casacion y tendra una

duracion de 4 a 6 afios, hecho que se esta dando solo por cursar una carta notarial.

Bajo ese contexto podemos afirmar que existe una falta de celeridad, debido al tiempo que
se esta dando en restituir un bien inmueble que es propio de un arrendatario, por el hecho de

cursar una Carta Notarial.

Objetivo Especifico n.° 03: Determinar si, se afecta el proceso civil, sobre restitucion del

bien, cuando se cursa la carta notarial.

En el presente trabajo de investigacion se realiz6 dos preguntas concretas las cuales son:
¢Considera Usted que es un requisito él envié de Carta Notarial hacia el arrendador, para
iniciar un proceso civil, en caso de restitucion del bien? ¢Por qué? Y: ;Qué consecuencias
cree Usted que se producen en el proceso civil, sobre restitucion del bien, cuando se cursa la
Carta Notarial?, con la finalidad de dar respuesta al tercer objetivo especifico, en
consecuencia la juez del 1° Juzgado de Paz Letrado sefiala que con ello se pone fin al contrato
de arrendamiento y dando se inici6 al proceso civil o notarial, ademas de ello, se convierte
al arrendatario en ocupante precario, por otra parte la juez del 3° Juzgado de Paz Letrado

refiere que se comunica formalmente la conclusion del contrato de arrendamiento, se exige
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la devolucién del bien inmueble, es méas considera que los efectos en este caso, refieren al

cumplimiento de acreditar que en efecto se efectua los requerimientos correspondientes.

En ese sentido, es importante indicar, que ambas opiniones tampoco dan respuesta al
objetivo, ya que hay un menoscabo al no referirse sobre la decision del Acuerdo Plenario,
materia de este presente trabajo de investigacion y el art. 547. ° de Nuestro Cddigo Procesal
Civil, donde se encuentra cierta contradiccion, debido a que si se afecta el proceso al cursar
la Carta Notarial, ya que nuestro CPC en ningin momento menciona que la restitucion del
bien y el desalojo por ocupante precario, se veran en juzgado de paz letrado y juzgado
especializado, es més el articulo en mencion establece en base a la cuantia que los Jueces
de Paz letrados son los indicados de ver procesos en las cuales exista una renta menor a las
5 URP o0 no exista deuda, y los Jueces especializados cuando exista una renta mayor a los 5
URP, en merito a ello se considera que los supremos para tomar tal decision en el Acuerdo

Plenario, se debieron de regir en base al art. 547. ° 'Y no por criterio propio.
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V. CONCLUSIONES
Primero: De acuerdo con el objetivo general la naturaleza juridica de la carta notarial, como
documento de fecha cierta que produce eficacia dentro del proceso conforme al art. 245. °
del Cddigo Procesal Civil, el tramite y notificacion valida de la misma al sujeto pasivo de la
relacion material (arrendatario), origina en el afectado por la no restitucién oportuna del bien
inmueble (arrendador), el Interés para Obrar que requiere, como una de las condiciones de
la accion, para poder interponer su demanda de desalojo, ya que habra acreditado su
necesidad de tutela jurisdiccional por agotamiento de las vias extra procesales tendientes a

resolver el conflicto de interés suscitado por la negativa del arrendatario a restituir el bien.

Segundo: Conforme al primer objetivo especifico no cabe duda que la importancia de la carta
notarial se manifiesta a través de una doble concepcion; por un lado, y dentro del proceso de
desalojo, resultard importante y necesario acreditar que la carta notarial efectivamente fue
tramitada previo al inicio del proceso, ya que su constatacion permitird entablar la relacion
juridica procesal valida. Por otro lado, desde el plano material, y teniendo como sustento el
Acuerdo Plenario (IV Pleno Casatorio en Materia Civil y Procesal Civil — 2017), la
importancia de la carta notarial se ve reflejado en la alteracion de la situacion juridica de los
sujetos que integran la relacion material, toda vez que transformara al arrendatario en
ocupante precario por el solo mérito de requerirle la restitucion del bien por vencimiento del

titulo que sustentaba su posesion.

Tercero: Sobre el segundo objetivo especifico, la modificacion de la situacion juridica del
arrendatario en ocupante precario por la intimacién hecha a través de la carta notarial, afecta
considerablemente su derecho a la propiedad, y todas las facultades y atribuciones que de
ello se derivan, a razdn de que obliga al arrendador a tener que demandar la restitucion del
bien inmueble en una via procesal especial (ya no sumarisima) que no solo representa plazos
mas ampliados, etapas procesales mas espaciadas y la posibilidad de recurrir hasta la Corte
Suprema de la Republica via el recurso de casacidn, sino también un calvario en tiempo,
esfuerzo y recursos que constituye la tramitacion de un proceso en nuestro Poder Judicial,
que ya de por si la realidad procesal es una constante vulneracion al Principio de Celeridad

Procesal.

Cuarto: Y finalmente sobre el tercer objetivo especifico, el reconocimiento hecho por los
magistrados supremos a través del Acuerdo Plenario (IV Pleno Casatorio en Materia Civil y

Procesal Civil — 2017) de los efectos que acarrea cursar la carta notarial al arrendatario si
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afecta el trdmite regular de un proceso civil, que ya de por si, tal como hemos expresado en
el parrafo precedente, el sélo hecho de tramitar cualquier causa civil, penal o de otra
naturaleza ante las instancias del Poder Judicial constituye una afectacién permanente a los
Principios de Celeridad y Economia Procesal. Aunado a ello cabe agregar que de acuerdo
con el art. 6. ° del Cddigo Procesal Civil, las competencias solo pueden ser establecidas por

ley.

En ese sentido, es cuestionable el criterio adoptado por los supremos magistrados quienes
mas haya de contribuir para lograr una administracion de justicia mas expeditiva, establecen
posiciones y criterios que resultan un obstaculo para que el afectado en sus derechos
subjetivos pueda lograr la restitucion de los mismos, cuando es mas que evidente que el

arrendatario ya no tiene derecho a poseer.
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VI. RECOMENDACIONES
Primero: A nivel legislativo, si bien es cierto el estado peruano ha dado un gran avance en
temas de restitucion y salvaguarda del derecho de propiedad con la promulgacién de la Ley
N° 30933 — Ley que regula el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial
(desalojo exprés), y sobre el cual se puede tener opiniones a favor o en contra; sin embargo
teniendo en cuenta que todo sistema juridico no es perfecto sino perfectible en el tiempo, se
deberia comprender a todas las formas de desalojo bajo este procedimiento &gil y expeditivo,
garantizando asi el derecho del arrendador frente a los actos y/o conducta del arrendatario

de negarse a restituir el bien inmueble dado en arriendo o alquiler.

Segundo: Por otro lado, si bien resulta predecible el resultado judicial a obtenerse en un
proceso de desalojo por ocupante precario siguiendo la tematica tratado en el presente
trabajo de investigacion; sin embargo, teniendo en cuenta el adagio “justicia que tarda no es
justicia”, ¢ invocando a facultad que tienen los magistrados de poder apartarse de los
precedentes vinculantes (claro esta, debidamente motivando), los jueces deberian optar por
mantener el proceso de desalojo por vencimiento del contrato de arrendamiento con las

reglas del proceso sumarisimo.

Tercero: Se recomienda para aquellos operadores del Derecho una mayor capacitacion,
entorno a las actualizaciones del derecho como jurisprudencias, acuerdos plenarios y entre

otros, ya sean estas de su rama de especializacion u otras.

Cuarto: Y finalmente, el problema planteado dentro de la presente, debe ser materia de
andlisis por los operadores del Derecho, con la finalidad de respetar los principios
procesales, dentro de un proceso y a si no afectar el debido proceso ni la celeridad ante este,
ni perjudicar el derecho a la propiedad, siendo este un derecho real primordial que todos

g0zamos Yy ejercemos.
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Anexo 01: Guia de Entrevista
UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: Analisis Juridico de la Carta Notarial en Procesos de Desocupacion por
Vencimiento de Contrato de Arrendamiento, Juzgados de Paz Letrados, Huaraz — 2018

Entrevistador D eeteeeecererietatetiecatettesatettasatttasatntsesnsnsnene
Cargo D heeeretesteescsettntentttatentoattntonsonssisseassnsonsns
Institucion D eieeeeeeteretetesecetesasasasasnsasnsnsntnsnsnsnsnssnann
Tiempo de EXperiencia €N el Cargo: ...cceeeeeeiieieiieiiecerentsaseecessnsonsesssonssnsssnses

OBJETIVO GENERAL

Determinar la Naturaleza Juridica de la Carta Notarial, en los contratos
vencidos, sometidos a proceso Judicial, en la ciudad de Huaraz — 2018

1. ¢Cual cree Usted que es la Naturaleza de la Carta Notarial? ¢Por qué?
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

OBJETIVOS ESPECIFICOS

N° 01

Establecer la Importancia de la Carta Notarial.

2. ¢Qué opinidn tiene, sobre la importancia del envié de la Carta Notarial?

Identificar qué derechos subjetivos, se afectan al cursar la carta notarial en los
procesos de desocupacion del bien, cuando el contrato de arrendamiento ha
vencido

3. éCree usted que se afectan los derechos subjetivos del Arrendador, al cursar la carta
notarial en los procesos de desocupacion del bien, cuando el contrato de
arrendamiento ha vencido?
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N° 03

Determinar como se afecta el proceso civil, sobre restitucion del bien,

cuando se cura la carta notarial.

4. {Considera usted que es un requisito él envié de Carta Notarial hacia el arrendador, para iniciar

un proceso Civil, en caso de restitucion del bien? {Porque?

5. ¢Qué consecuencias cree usted que se producen en el proceso civil, sobre restitucion del
bien, cuando se cursa la Carta Notarial?
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Anexo 02: Validacion del Instrumento
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Anexo 03: Solicitud de Entrevista

it
il' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

“Qifio de la Lucha Contra la Corrupeion e Impuni

Huaraz, 30 de Septiemb

OFICIO N° 041-2019-ED-UCV-HZ

Sefior (a):

Dr. BESSI RETUERTO TUEROS.
Jueza del 1er. Juzgado de Paz Letrado de la Corte Superior de Justicia de
Ancash - Distrito Judicial de Ancash.

Presente.

ASUNTO: SOLICITA

AUTORIZACION

PARA

APLICACION DE FICHA DE ENTREVISTA.

es la siguiente:

Es un honor dirigirme a su digna persona, para saludarlo
cordialmente y, asimismo, en virtud del compromiso y apoyo institucional a la
investigacion cientifica, una alumna del Ciclo XlI, de la Escuela Profesional de
Derecho de nuestra Instituciéon, viene ejecutando una investigacion juridica
denominada: “LA NATURALEZA JURIDICA DE LA CARTA NOTARIAL EN LOS
PROCESOS DE DESALOJO POR VENCIMIENTO DE CONTRATO, HUARAZ,
2018”; razén por el cual, respetuosamente SOLICITO AUTORIZACION para
poder aplicar la ficha de entrevista dirigido a su persona, y Especialistas Legales
a su cargo; para su estudio y registro de datos que me seran de mucha utilidad
y ayuda para poder viabilizar y validar mi investigacion.

La alumna encargada de recopilar la informacion solicitada,

e Gretna Guadalupe Macedo Genebrozo, DNI N° 76818951.

CAMPUS HUARAZ
Av. Independencia 1488
Barrio: Palmira Baja,
Independencia - Huaraz
Telf: (043) 483031

Sin otro particular me despido de usted, agradeciendo de
antemano su gentil colaboracion y contribucion a la investigacion universitaria.

Atentamente,
SR
/é*é“" ”%,%
\%“‘ éE
Lic.A als |lla \da Correa
EP e De echo
Ucv - H ara

fb/ucv.peru
@ucv_peru
#saliradelante

ucv.edu.pef8
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CARGO

UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO
“Qiio de la Lucha Contra la Corrupcion e Impunidad”

Huaraz, 30 de Septiembre de 2019.
OFICIO N° 043-2019-ED-UCV-HZ

Seiior (a):

Dr. ZULMA MIRIAM CONDORI QUISPE.

Jueza del 3er. Juzgado de Paz Letrado de la Corte Superior de Justicia —
Distrito Judicial de Ancash.

Presente.

ASUNTO: =~ SOLICITA AUTORIZACION PARA
APLICACION DE FICHA DE ENTREVISTA.

Es un honor dirigirme a su digna persona, para saludarlo
cordialmente y, asimismo, en virtud del compromiso y apoyo institucional a la
investigacion cientifica, una alumna del Ciclo Xll, de la Escuela Profesional de
Derecho de nuestra Institucion, viene ejecutando una investigacién juridica
denominada: “LA NATURALEZA JURIDICA DE LA CARTA NOTARIAL EN LOS
PROCESOS DE DESALOJO POR VENCIMIENTO DE CONTRATO, HUARAZ,
2018”; razoén por el cual, respetuosamente SOLICITO AUTORIZACION para
poder aplicar la ficha de entrevista dirigido a su persona, y Especialistas Legales
a su cargo; para su estudio y registro de datos que me seran de mucha utilidad
y ayuda para poder viabilizar y validar mi investigacion.

La alumna encargada de recopilar la informacion solicitada,
es la siguiente:

¢ Gretna Guadalupe MACEDO GENEBROZO, DNI N° 76818951.

Sin otro particular me despido de usted, agradeciendo
antemano su gentil colaboracién y contribucién a la investigacién universitarig.

Atentamente,

’ r’\\ﬁ\n ui%
Q) 5
53 @’\ Q’yp /-‘;

UKy,

J |

- v fb/ucv.
CAMPUS HUARAZ athicsa Villanueva Correa @'vav SZ'E
Av. Independencia 1488 Asistente EP de Derecho #gahradg\ar:g
Barrio: Palmira Baja, — _
Independencia - Huaraz UCM Huaraz ucv.edu.pe

Telf: (043) 483031
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Anexo 04: Entrevistas

UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO
GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: Analisis Juridico de la Carta Notarial en Procesos de Desocupacion por
Vencimiento de Contrato de Arrendamiento, Juzgados de Paz Letrados, Huaraz — 2018

Entrevistado A TS T 15 V-0 b).\ﬁ‘.ﬂ\-i...ﬁ\ﬁ‘.i.ﬁ'}XF

Cargo f e Coa.del B0 enaeda.. L. B, Llodvade

Institucion :dedecSudieat. . B Bneesinnn

Tiempo de Experiencia en el Cargo: ...... 1..a08...00m0..... Ai.'.c%c......}w:t Sckegpions]
OBJETIVO GENERAL

Determinar la Naturaleza Juridica de la Carta Notarial, en los contratos
vencidos, sometidos a proceso Judicial, en la ciudad de Huaraz — 2018

1. ¢;Cual cree Usted que es la Naturaleza de la Carta Notarial? ;Porque?

............... a7 R e st P
e pnad el e wra /szw?vmam{,

---------------------------------------------------------------------------------------------------
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§ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

OBJETIVOS ESPECIFICOS

N° 01

Establecer la Importancia de la Carta Notarial.

2. ¢Qué opini6n tiene, sobre la importancia del envié de la Carta Notarial?
A 77

Enawanile g eda pugend condloze

9‘{/” ................ PIMD. L S o O A
decader o7y ca wna e aaeios; / Ja cucl
C(,Vﬂéw D7) /wum?ér, a NnpPot_

...................................................................................................

Identificar qué derechos subjetivos, se afectan al cursar la carta notarial en los
procesos de desocupacion del bien, cuando el contrato de arrendamiento ha
vencido

3. éCree usted que se afectan los derechos subjetivos del Arrendador, al cursar la carta
notarial en los procesos de desocupacién del bien, cuando el contrato de
arrendamiento ha vencido?

em of cont lniteadoy pepre o Torma 1 dle
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N° 03

Determinar como se afecta el proceso civil, sobre restitucion del bien,

cuando se cura la carta notarial.

4. ¢Considera usted que es un requisito él envié de Carta Notarial hacia el arrendador, para
iniciar un proceso Civil, en caso de restitucion del bien? ¢Porque?

mfaﬂ?ﬁjw% ....... LCoideea qu lo gie

enge. ea o avivo oo comclunicyr de a-

f(/w}z&/a/ﬂ’u?%/&é? le sclcitud e a&/uz'(ua'm;./'
1704 y 1yo0 oled fof

....................................................... D T T

Ol Gl ahera ion  antl [fa pugaccs

LBl bl wviericader , ol 3les regutuimie.

................................................................................................

da el ade de /ua/lgaa.m ole [a comunrviaccs,

R LD L P P T T T T T T T

...................................................................................................

5. éQué consecuencias cree usted que se producen en el proceso civil, sobre restitucién del
bien, cuando se cursa la Carta Notarial?

/62— %;f_ @ er eﬁz”;a:wcr? /*z:f/efan/l ce/

............................................

...................................................................................................
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ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

FIRMA Y SELLO DE LA ENTREVISTADA
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ﬁ UNIVERSIDAD César VALLESD

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: Analisis Juridico de la Carta Notarial en Procesos de Desocupscion pot
Vencimiento de Contrato de Arrendanviento, Juzgados de Paz Letrados. Huarz - 2018

Bt Berare A0, o TR sensessns

Entrevistado F
Cargo : ..AW(}‘...A&L..L'.".t...a\.v.”aaa....a...&, (e cte
Inststucion PR 7= PR 13771 WRNP- VI / 11 33 T

Tiempo de Experiencia en el Cargos ..o StV 0 G @002 e

Determinar ln Naturaleza Juridica de ks Carta Notarial, en los contratos
veneidas, sometidos & proceso Judicial, en la cludad de Hunrsz - 2018

1. JCuild eree Usted que es Ia Naturalezs de bn Carta Notarial? [Porque?

b b st v mlaokeers Lo potulipon gl Yoy
Dby el gk i TR A SR AE A
B RN, LR o A B A G S L aerdda i),
voos A i o WL AR AL 2L NN,

o EEREEL )

LALLLLA LR AL L) "o " LRRE R LD LR PR R L L R R R
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ﬁ UNIVERSIDAD Césan VaLLeso

OBJETIVOS ESPECIFICOS
Ne o

Establecer ls Importancis de ks Carta Notarial.

2. Qué opinién tiene, sobre la importancia del envid de bs Carta Notarial?

....fm.:.9.9.......w.wh..szs..d..mw!e&!m..a.m.;smm..nmdm’
yo frnsneh, b o Ak

henne

EEECER Y

Newm

Identificar qué derechos subjetives, se afectin al carar fa carta notarisl en lox
procesos de desocupaciin del bien, cuande el contrato de arrendamicato ha
vencido

1. iCree usted que se afectan los derechos subjetives def Arrendador, al cursar ln cartn
notarial cn los procesox de desecupaciin del hien, cuanda el contratn de

arrendamicents ha vencido?
B T 8L SR E A, NN 24, S NROIRA L v

i o onieb , ok “?’"’!itf.m.@...d‘(...kbt....‘.’..!??..
PN g 2 O 0 et R ST B N e

e e




Sreee e ereen eers

EEEEE] D e L

Sraan e - AR rerre e

N 03

Determinar como se afecta el procese civil, sobre restitucion del bien,
coando se curs ks carts notarisl,

4. ¢Comidora usted que et un requisito & envid de Carta Notarial hacla o srrendador, para
nickar un proceso Civil, en caso de restitucidn del blen? £ Porque?

. é’c+m”“'t ”m;l'.”;"m'h‘.'“c'.h’ "‘?‘tl..%.'."‘l‘l?k“"‘tﬁ" -
e i O T R Bt 5 L 2 ek

EEEEE COE R wenren LR E Y
-

e anrraee .- . LEEREY
Srran EERER T R R R eeee
- - ERRRR]
R T e

5. {Qué consecuencias Oee usted qoe se producen en el proceso cvil, sobre restitucion ded
bilen, coando se cursa ta Carta Notarial?

e ————————— . can

:..eflﬂ..dn;m?ru n“"‘ ¢ o'- =. v mfb"m-—uw; bhaas seaen

Trransenen reean - .
“rane hee . Sehaaa LER)
rraw e eeman LR LER]

Py T

DR T Y ewren LERE] rrrv v ey
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Anexo 05: Normas Utilizadas
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CAPITULO TERCERO (Cddigo Civil)
Clases de Posesion y sus Efectos

Posesion inmediata y mediata Articulo 905°.- Es poseedor inmediato el poseedor temporal
en virtud de un titulo. Corresponde la posesion mediata a quien confirid el titulo.
CONCORDANCIAS: D.S. N° 032-2008-VIVIENDA, Art. 40°, nim. 5D.S. N° 011-2010-
VIVIENDA, Art. 39°, nim. 2 y Art. 42° Nam. 1) del Reglamento

Posesion ilegitima de buena fe Articulo 906°.- La posesion ilegitima es de buena fe cuando
el poseedor cree en su legitimidad, por ignorancia o error de hecho o de derecho sobre el
vicio que invalida su titulo.

Duracion de la buena fe Articulo 907°.- La buena fe dura mientras las circunstancias
permitan al poseedor creer que posee legitimamente o, en todo caso, hasta que sea citado en
juicio, si la demanda resulta fundada.

Posesion de buena fe y los frutos Articulo 908°.- El poseedor de buena fe hace suyos los
frutos.

Responsabilidad del poseedor de mala fe Articulo 909°.- El poseedor de mala fe responde
de la pérdida o detrimento 339 DERECHOS REALES LIBRO v Decreto Legislativo N° 295
Cadigo Civil del bien atn por caso fortuito o fuerza mayor, salvo que éste también se hubiese
producido en caso de haber estado en poder de su titular.

Obligacion del poseedor de mala fe a restituir frutos Articulo 910°.- El poseedor de mala
fe estd obligado a entregar los frutos percibidos y, si no existen, a pagar su valor estimado al
tiempo que los percibié o debio6 percibir.

Posesion precaria Articulo 911°.- La posesion precaria es la que se ejerce sin titulo alguno
o0 cuando el que se tenia ha fenecido.

52



CAPITULO SEPTIMO (Cddigo Civil)
Conclusién del Arrendamiento

Fin de arrendamiento de duracion determinada Articulo 1699°.- El arrendamiento de
duracion determinada concluye al vencimiento del plazo establecido por las partes, sin que
sea necesario aviso previo de ninguna de ellas.

Continuacion de arrendamiento de duracion determinada Articulo 1700°.- Vencido el
plazo del contrato, si el arrendatario permanece en el uso del bien arrendado, no se entiende
que hay renovacion tacita, sino la continuacion del arrendamiento, bajo sus mismas
estipulaciones, hasta que el arrendador solicite su devolucion, la cual puede pedir en
cualquier momento.
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TITULO Il (Codigo Procesal Civil)
PROCESO SUMARISIMO
Capitulo | Disposiciones generales

Articulo 546.- Procedencia.- Se tramitan en proceso sumarisimo los siguientes
asuntos contenciosos:

1. Alimentos;

2. Separacion convencional y divorcio ulterior;
3. Interdiccion;

4. Desalojo;

5. Interdictos;

6. Los que no tienen una via procedimental propia, son inapreciables en dinero
0 hay duda sobre su monto o, porque debido a la urgencia de tutela
jurisdiccional, el Juez considere atendible su empleo;

7. Aquellos cuya estimacion patrimonial no sea mayor de veinte Unidades de
Referencia Procesal; y

8. Los demas que la ley sefiale.
Articulo 547.- Competencia.-

Son competentes para conocer los procesos sumarisimos indicados en el inciso
2, del Articulo 546, los Jueces de Familia. En los casos de los incisos 3,5y 6,
son competentes los Jueces Civiles.

Los Jueces de Paz Letrados conocen los asuntos referidos en el inciso 1. Del
Articulo 546 siempre que exista prueba indubitable del vinculo familiar y no estén
acumuladas a otras pretensiones en la demanda.

En los demas casos, son competentes los Jueces de Familia. En el caso del
inciso 4. Del Articulo 546, cuando la renta mensual es mayor de cinco unidades
de referencia procesal o no exista cuantia, son competentes los Jueces Civiles.

Cuando la cuantia sea hasta cinco unidades de referencia procesal, son
competentes los Jueces de Paz Letrados. En el caso del inciso 7. Del Articulo
546, cuando la pretension sea hasta diez unidades de referencia procesal, es
competente el Juez de Paz; cuando supere ese monto, el Juez de Paz Letrado.

(*) (*) Articulo vigente conforme a la modificacion establecida por el
Articulo 3 dela Ley N° 27155, publicada el 11-07-99.
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557578

NORMAS LEGALES

Sabado 18 de julio d= 2015 /

4,1 El Pernano

PODER EJECUTIVO

decreto legislativo
n° 1177

decreto legislativo que establece el
regimen de Promocion del arrendamiento

Para vivienda
EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA

POR CUANTO:

Que, el Congreso de 1a Repoblica, mediante Ley N°
30333, ha delegado en el Poder Ejecutivo, por el plazo
de noventa (90) dias calendario, la facultad de legislar
en materia administrativa, economica v financiera, con el
fin, entre ofros, de establecer medidas que promuevan el
acceso a la vivienda, asi como otorgar incentivos fiscales
para el arrendamiento de inmuebles con fines de vivienda,
conforme lo sefiala e literal e) del articulo 2 de la citada
Ley:

Que, con el fin de reducir & déficit cuantitativo y
cualitativo habitacional en el Perd es necesario implementar
mecanismos que faciliten el acceso a la vivienda de
personas con bajos recursos econdmicos ¥ de segmentos
medios, a través del arrendamiento, arrendamiento con
opeidn de compra v arrendamiento financiero (leasing)
de inmuebles destinados a vivienda; asi como reactivar el
mercado de construccion a través de la promecion de la
inversion en inmuebles destinados al arrendamiento para
vivienda;

De conformidad con lo establecido en el articulo 104 de
la Constitucion Politica del Per;

Con el voto aprobatorio del Consejo de Ministros; y

rn earon da dar rienta al Canorean de 1 Rennhlica-

. Formulario Unico de Arrendamiento con Opcin de
Compra de inmueble destinado a vivienda - FUAQ.

¢. Formulario Unico de Arrendamiento - financiero
(leasing) de inmueble destinado a vivienda - FUAL.

Mediante diches Formularios se celebran vy suscriben
los Contratos: de Arrendamiento de inmueble destinado
a vivienda; de Arrendamiento con Opeidn de Compra
de inmueble destinado a vivienda y de Arrendamiento -
Financiero de inmueble destinado a vivienda; regulados
en el presente Decreto Legislativo.

4 2 El contenido de los Formularios es aprobado en el
Reglamento del presente Decreto Legislativo, €] coal establece;
enitre otros aspectos; los términos v condiciones esenciales

bajo los cuales se celebran los respectivos confratos, los
derechos y obligaciones de las partes, asf como las cavsales

de desalojo que les resultan aplicables, ademas de la
informacién necesaria para el adecuado control fiscal, para lo
cual se debe requerir a opinidn técnica de la Superintendencia
Nacicnal de Aduanas v de Administracion Tributaria - SUNAT.

43 Los Formularios tienen mérito de ejecucion,
siemnpre que estén suscritos ante un Notario, debidamente
habilitado, o en su defecto ante un Juez de Paz Letrado,
de acuerdo a la normatividad vigente. La copia certificada
de loz Formularios suscritos ante un Notario, se inscribe en
¢l Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda
- RAV y tiene meérito inscribible en el Registro de Predios
de Ia Superintendencia Nacional de los Registros Pdblicos
- SUNARE. zin necesidad de formalidad adicional alguna,
salvo que las partes la acverden. El tramite de inseripeion
en los registros antes indicados se realiza de forma
independiente la una de la otra.

4 4 Para acceder al régimen establecido en el presente
Decreto Legislativo, los contratos contenidos en los FUA,
FUAOQ yFUAL deben registrarse en el RAV.

4.5 Los Formularios deben confener el asentirnients
expreso e irrevocable del Arrendatario a favor del Arrendador,
para dar a conocer la puntualidad o morosidad en el pago de
las rentas de arrendamiento, cuotas periodicas, v conceptos
complementarios del inmueble arrendado, proporcionando
dicha informacion al Registro a que e refiere el articulo 3
del presente Decreto Legislativo v a cualquier otro registro de
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