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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion contiene el informe de los aspectos mas
significativos sobre el vencimiento del contrato de arrendamiento y la figura
del ocupante precario, siendo un aporte al conocimiento cientifico en las
ciencias del Derecho. Tuvo como objetivo: Determinar de qué manera el
vencimiento del contrato de arrendamiento se relaciona con la regulacion de
la figura del ocupante precario en la ciudad de Pucallpa, 2018. EI método
aplicado tuvo la finalidad de profundizar el analisis e interpretacién de los
resultados en donde se utiliz6 el disefio no experimental, de nivel juridico
social, descriptivo - correlacional, se trabajé con una muestra de 50
operadores de justicia trabajadores en el distrito judicial y fiscal de Ucayali
con conocimiento de la diversidad de procesos de desalojo por vencimiento
del contrato de arrendamiento por ocupante precario y participantes en los
expedientes de los procesos resueltos en el periodo 2017-2018 (hasta el
mes de setiembre), seleccionados mediante el tipo de muestreo no
probabilistico intencional, a quienes se les ha practicado un cuestionario de
preguntas. Para estimar los estadigrafos se hizo uso de la estadistica
descriptiva e inferencial y para la contrastacién de la hipotesis se aplico la
prueba de correlaciones. Con un resultado de 0.798 en la prueba Rho de
Spearman, se confirma que la correlaciéon entre las variables es alta; con el
cual se concluye que el vencimiento del contrato de arrendamiento se
relaciona de manera positiva alta con la regulacién de la figura del ocupante

precario en la ciudad de Pucallpa, 2018.



ABSTRACT

The present work of investigation contains the report of the most significant
aspects on the expiration of the lease contract and the figure of the
precarious occupant, being a contribution to the scientific knowledge in the
sciences of the Right. Its objective was: Determine how the expiration of the
lease contract is related to the regulation of the figure of the precarious
occupant in the city of Pucallpa, 2018. The method applied was intended to
deepen the analysis and interpretation of the results where the non-
experimental, social-legal, descriptive-correlational, design was used, with a
sample of 50 worker justice operators in the judicial and fiscal district of
Ucayali with knowledge of the diversity of eviction processes due to the
expiration of the lease agreement. by precarious occupant and participants in
the files of the processes resolved in the period 2017-2018 (until the month of
September), selected by the type of intentional non-probabilistic sampling, to
whom a questionnaire of questions has been practiced. To estimate the
statisticians, descriptive and inferential statistics were used and for the test of
the hypothesis the correlation test was applied. With a result of 0.798 in
Spearman's Rho test, it is confirmed that the correlation between the
variables is high; with which it is concluded that the expiration of the lease
contract is related in a highly positive way with the regulation of the figure of

the precarious occupant in the city of Pucallpa, 2018.
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INTRODUCCION

Son conocidos los conflictos que se suscitan entre los arrendadores y
arrendatarios de inmuebles. Muchas veces los arrendatarios dejan de pagar
la renta mensual incurriendo en causal de resolucion de contrato de
arrendamiento, o bien se produce el vencimiento de plazo pactado en el
contrato y ambos casos se rehulsan a restituir el inmueble al arrendador.
Debido a las falencias del servicio de justicia, los procesos exceden
largamente todo plazo razonable, lo que es aprovechado por inquilinos
denominados morosos, en perjuicio de los propietarios que no pueden
disfrutar de sus predios.

Como ya lo vine enfatizando el incumplimiento de las clausulas de un
contrato por parte de arrendatario al no realizar con lo estipulado, acarrea la
resolucion de un contrato es por ello que al verse perjudicado el derecho del
propietario del bien materia de arrendamiento tiene que verse obligado a
enfrentar un proceso con la Unica finalidad de que el arrendatario cumpla
con sus obligaciones requeridas y la posterior desocupacion del inmueble.

El presente trabajo resalta la necesidad de comprobar si existe o no
coherencia entre las diversas normas vigentes que regulan los procesos de
desalojo que son iniciados ante el incumplimiento de contrato de
arrendamiento, a fin de verificar si estos procesos cumplen con brindarle la
proteccion juridica idonea a los arrendadores que ofrecen la posesion de su
predio a un tercero a través de la figura del contrato de alquiler, por lo que se
debe tomar muy en cuenta que en la actualidad existen tres normas vigentes
que regulan los procesos de desalojo en nuestro ordenamiento juridico
peruano, que nacen a partir del incumplimiento de pago por el alquiler del
bien inmueble por parte del arrendatario.

Podemos sefialar que los legisladores advirtieron que en nuestra realidad
nacional existia un desamparo juridico con el arrendador que ofrecia de
buena fe su bien inmueble a través del contrato de alquiler, debido a que al
momento de solicitar la tutela jurisdiccional respectiva por el incumplimiento
de contrato de arrendamiento, se percataban que los procesos de desalojo
llevados a cabo en los diferentes érganos jurisdiccionales a nivel nacional

demoraban muchos afios de litigio para conseguir una sentencia firme que



permita restituir el bien al poseedor que tiene mejor derecho, lo que
denotaba que no era una via idonea para hacer valer el derecho de los
arrendadores, es mas los procesos judiciales de desalojo se dilatan tanto
gue el arrendatario que no ha cumplido con el pago de alquiler hace uso y
disfrute del bien por un tiempo indeterminado, es decir por varios afos hasta
gue se pueda conseguir la restitucion del mismo.

El Decreto Legislativo N° 1177, en su articulo 2 sefiala que su aplicaciéon
solo surge efecto para los contratos de arrendamiento suscritos para el
alquiler de bienes inmuebles destinados a su uso solo para vivienda,
asimismo el reglamento del Decreto Legislativo 1177, en su numeral 2.3
indica que esta norma no es de aplicacion a los contratos de arrendamiento
de uso distinto al de vivienda que se suscriban para ejercer alguna actividad
industrial, comercial, artesanal, profesional, recreativa, asistencial, cultural
entre otras. Al regir solo para el arriendo de vivienda, se denota que no
pueden acceder al proceso unico de desalojo los arrendadores que alquilan
sus bienes para un fin distinto al de vivienda, algo estaria vulnerando la
seguridad juridica de muchas personas que desean alquilar sus bienes, mas
aun cuando en el pais hay mucha demanda comercial para el alquiler de
predios para uso industrial por ejemplo.

Por lo tanto, estamos frente a una diversidad de normas vigentes
actualmente que tienen como fin el desalojo del bien inmueble y la
restitucion del mismo en un corto plazo, sin embargo estamos observando
que actualmente las normas publicadas en el afio 2014 (Ley N° 30201) y
2015 (Decreto Legislativo 1177) obligan al arrendador a estipular en sus
contratos de arrendamiento las normas mediante la cual se regirian si
ocurriera la causal del incumplimiento del contrato de arrendamiento, cuando
deberia regir ese tipo de proceso de desalojo “rapido” para todos los
contratos de arrendamiento que se firmen después de la publicacion de esas
normas, ya que el publico en general puede ignorar que existen otros
procedimientos de desalojo diferente al estipulado en el cédigo procesal civil.
Por ello la presente tesis se ha desarrollado en cuatro capitulos:

El Capitulo I: Presenta la descripcion del Problema de investigacion, se

fundamenta el problema y se formula el problema, objetivos, hipétesis,



las variables su operacionalizacion y definicion de términos
operacionales.

El Capitulo II: Contiene el marco tedrico, se presenta los antecedentes,
bases tedricas y conceptuales que hacen referencia histérica evolutiva
del tema investigado, los sistemas politicos y paradigmas procesales,
asi como teorias de corte cientifico que sustentan la investigacion.

El Capitulo Ill: Estructura la metodologia, sefialando el ambito,
poblacién y muestra, se especifica el tipo y disefio utilizados, asi como
las técnicas de validacion y confiabilidad del instrumento vy
procedimientos del desarrollo de la investigacion.

El Capitulo IV: Resultados y Discusion, mostramos los resultados de la
investigacion con aplicacion de la estadistica como instrumento de
medida; y su discusion con los antecedentes, bases tedricas, la prueba
de hipdtesis y el aporte cientifico de esta investigacion.

Finaliza el presente trabajo de investigacion con las conclusiones,

recomendaciones o sugerencias, bibliografia y anexos.



CAPITULO |
DESCRIPCION DEL PROBLEMA DE INVESTIGACION

1.1. Fundamentacién del problema de investigacion
En nuestro pais a raiz del tema del vencimiento del contrato de
arrendamiento, surge en la doctrina nacional, por los diversos criterios
de los juristas sobre la finalizacién del contrato de arrendamiento a
plazo determinado, si finalizado el contrato de arrendamiento y el
arrendatario continua en posesion del bien, deviene en precario por
fenecimiento del titulo, o continua con el consentimiento del
arrendador bajo las mismas estipulaciones hasta que el arrendador
solicite su devolucion, tal como prescribe el articulo 1700 del Cédigo
Civil, no obstante el articulo 1699 del Codigo Civil, prescribe que no
es necesario aviso previo de ninguna de las partes al finalizar el plazo.
La confusion de las distintas causales de desalojo con la de precario,
pues finalmente todas aquellas terminan subsumiéndose en esta
ultima. Por ejemplo, un arrendatario, con contrato vencido o con
resolucién por falta de pago, tendria que considerarse precario pues
su titulo ha fenecido. Asi, en el caso del desalojo por vencimiento de
contrato o falta de pago el juez solamente comprueba la existencia del
contrato y del hecho extintivo, sin que entre a conocer el tema de la
propiedad. Pues bien, si ambas hipétesis se integran en la definicion
de precario por titulo fenecido, entonces no se entiende cémo la
demanda por vencimiento de contrato no indague sobre el dominio; en
cambio, si en la demanda por los mismos hechos se invoca la
condicion de precario, entonces ahora si se entra a ventilar la
titularidad del bien. Una de los funciones del ordenamiento juridico es
la coherencia del derecho, y aqui claramente estamos ante una
incongruencia valorativa, ya que un mismo hecho es tratado de
distinta forma; en una exigiéndose la prueba del dominio y en otra no.
El trabajo busca responder las dudas planteadas y corroborar con el

analisis de doctrina, jurisprudencia, cédigo civil y procesal civil en



partes referentes en relacién al tema para dar una solucién, puesto
gue he desarrollado antecedentes y marco teérico. Como ya lo vine
enfatizando el incumplimiento de las clausulas de un contrato por
parte de arrendatario al no realizar con lo estipulado, acarrea la
resolucion de un contrato es por ello que al verse perjudicado el
derecho del propietario del bien materia de arrendamiento tiene que
verse obligado a enfrentar un proceso con la Unica finalidad de que el
arrendatario cumpla con sus obligaciones requeridas y la posterior
desocupacion del inmueble.

Como parte de la defensa posesoria, los propietarios tienen en el
proceso de desalojo uno de los medios de defensa judicial mas
recurrentes. Son conocidos los conflictos que se suscitan entre los
arrendadores y los arrendatarios de inmuebles. Muchas veces los
arrendatarios dejan de pagar la renta mensual incurriendo en causal
de resolucion del contrato de arrendamiento, o bien se produce el
vencimiento del plazo pactado en el contrato y en ambos casos se
rehdsan a restituir el inmueble al arrendador sin pagar la penalidad
convenida o la contraprestacion por el uso del bien.

Prueba de ello es que el tema ha sido tratado en el Cuarto Pleno
Casatorio Civil, y la solucion de la Corte Suprema sigue siendo
discutida académicamente, a la par que ha generado sendos
problemas de aplicacion entre los operadores juridicos en Ucayali.
Debido a las falencias del servicio de justicia, los procesos exceden
largamente todo plazo razonable, lo que es aprovechado por los
denominados inquilinos morosos, en perjuicio de los propietarios que
no pueden disfrutar de sus predios, lo que a la vez desincentiva la
inversion en edificaciones para alquiler, y encarece los contratos de
arrendamiento.

Por lo cual he asumido el reto de investigar y analizar estos
iImpedimentos que se han generado a lo largo de los afios dentro de
los contratos de arrendamiento al vencimiento del plazo y su polémica
finalizacion, y que un juez al momento de resolver utilice de manera
adecuada las normas especiales, los plenos casatorios y las normas

internacionales respecto a los ocupantes precarios, para asi llevar a



1.2.

cabo el desalojo de manera rapida y eficiente para proteger el
derecho de posesion de los demandantes. En base a la descripcion
del problema planteado, existen los siguientes motivos para justificar

la investigacion.

Justificacion

En base a la descripcion caracterizada del problema planteado, la
investigacion se justifica.

En lo tedrico, la investigacion se justifica porque se apoya en aportes
de conocimientos tedricos inter y transdisciplinares de las fuentes de
informacion que comprenden literatura sobre el vencimiento del
contrato de arrendamiento y la figura del ocupante precario en la
ciudad de Pucallpa. Toda vez que tratamos de plantear una solucién a
la probleméatica existente con relacion al tema de contrato de
arrendamiento y la controversia que se genera a su vencimiento del
plazo, en el cédigo civil peruano y otras normas vigentes, la
controversia se da, cuando el arrendatario continua en posesion del
bien vencido el plazo, de acuerdo con el articulo 1700 del Cédigo Civil
si el contrato se convierte en indeterminado o no, si el arrendador
deviene en precario vencido el plazo. En qué momento deviene en
precario, para tal caso analizo las posiciones de diversos autores.

En la practica, se justifica la investigacion por la trascendencia frente
a los casos en que el arrendador es perjudicado por su inquilino al no
cumplir con las clausulas estipuladas dentro del contrato, sufriendo un
desmedro en su patrimonio; y por otro el arrendatario quien de igual
manera tiene su propias pretensiones en el proceso donde en un caso
hipotético se manifieste de los hechos relevantes al caso en concreto
y, por las distintas interpretaciones como sucede en los casos de
arriendo entendiéndose erradamente como precario a quien habiendo
caducado su plazo de contrato de alquiler se convierte como uno
indeterminado, sencillamente, porque la ocupacion sigue generando
adeudos mensuales por la merced conductiva (Interpretacion tacita
por indeterminacion de ocupacion) tal y como lo sefiala el articulo

1700 del C.C. y no fenece de manera absoluta aun cursandosele una



carta notarial al inquilino a pesar de lo que sefala el articulo 1703 del
Cadigo Civil, creemos por ello que éste solo fenece con un proceso
por vencimiento del plazo de contrata. Para lo cual tratamos de dar
una solucién adecuada a través de la doctrina y el aspecto juridico,
para determinar de manera adecuada, la accion de desalojo que debe
de realizar el propietario de un bien inmueble en posesion del
arrendatario luego de finalizado el contrato y la continuidad del mismo,
es objetivo si se deberia demandar por ocupante precario o por
vencimiento de contrato, al arrendatario que transcurrido el plazo del
contrato contindia en posesion.

En lo social, se justifica la investigacion porque el problema materia
de estudio es existente en nuestra sociedad, entendida como una
cuestidon presente y latente en nuestro entorno presentada en la vida
cotidiana de los propietarios de bienes inmuebles que no tienen
disponibilidad de estos y desean recuperar de forma rapida y eficaz la
posesion que esta ocupado por el inquilino. De manera que se
investigo por qué, en la actualidad diversos autores tienen posiciones
distintas con relacion al tema de la precariedad del arrendamiento;
Asimismo jurisprudencias expedidas por los jueces supremos han
resuelto de distinta manera, es precario vencido el contrato por
fenecimiento de titulo, y en otros casos el contrato de arrendamiento
se convierte en indeterminado asi como también el requerimiento lo

convierte en precario al arrendatario que continua en posesion.

1.3. Importancia o proposito
La investigacion tiene como propdsito entender que los contratos de
arrendamiento pues insertara una figura que debera regirse y
estipularse con la finalidad de evitar gastos y tiempo para los
propietarios afectados por los inquilinos morosos que devienen en
precarios ante la enajenacion del bien inmueble materia de Litis.
Como se tiene entendido, este tipo de procesos referidos al desalojo
implican un costo tanto como para el propietario y el inquilino moroso,
pues este problema surge a raiz de la inejecucion de obligaciones

econdmicas contraidas dentro del contrato de arriendo y suponen un



gasto adicional si no se establece de forma correcta la accion a
demandar sobre la clausula de desahucio en los contratos de
arrendamiento y su correcta aplicacion ante el inicio de un proceso
para recuperar el bien enajenado por el inquilino moroso,
instaurandose un alcance dentro de nuestro derecho civil peruano.
Por ello, se realizara un trabajo de campo empleando técnicas y
metodologias cuantitativas y cualitativas para identificar, evaluar y
analizar algunos aspectos que puedan aportar datos interesantes para

guienes estudian esta problematica en la regién y el pais.

1.4. Limitaciones.

Las limitaciones advertidas en la ejecucidon de la presente investigacion

fueron las siguientes:

» Se tuvo acceso restringido a las Bibliotecas de las Universidades de la
ciudad de Pucallpa.

> Escasez bibliografia actualizada y de investigaciones a nivel local
referentes al tema investigado.

» Dificultad para acceder a los datos por el caracter reservado de los

expedientes en los juzgados civiles de la provincia de Coronel Portillo.

1.5. Formulacion del problema de investigacion general y especificas
1.5.1. Problema general
v ¢De qué manera el vencimiento del contrato de arrendamiento
se relaciona con la regulacion de la figura del ocupante
precario en la ciudad de Pucallpa, 20187
1.5.2. Problemas especificos
v' ¢En qué medida la actividad procesal influye en el registro de
conflictos entre arrendador y arrendatario en la ciudad de
Pucallpa, 20187
v' ¢ Cémo se relaciona la garantia de la posesion con el registro
de conflictos entre arrendador y arrendatario en la ciudad de
Pucallpa, 20187



v ¢De gué manera la legislacion y los precedentes de aplicacion
se relaciona con el registro de conflictos entre arrendador y

arrendatario en la ciudad de Pucallpa, 20187

1.6. Formulacion de los objetivos general y especificos
1.6.1. Objetivo general
v Determinar de qué manera el vencimiento del contrato de
arrendamiento se relaciona con la regulacion de la figura del
ocupante precario en la ciudad de Pucallpa, 2018.
1.6.2. Objetivos especificos
v’ Identificar las dificultades de la actividad procesal que se
presentan en los contratos de arrendamiento y su influencia en el
registro de conflictos entre arrendador y arrendatario en la ciudad
de Pucallpa, 2018.
v/ Evaluar como se relaciona la garantia de la posesion con el
registro de conflictos entre arrendador y arrendatario en la ciudad
de Pucallpa, 2018.
v' Analizar en qué medida la legislacion y los precedentes de
aplicacion se relacionan con el registro de conflictos entre

arrendador y arrendatario en la ciudad de Pucallpa, 2018.

1.7. Formulacion de hipétesis general y especificos
1.7.1. Hipdtesis general:

v Hi: El vencimiento del contrato de arrendamiento se relaciona
de manera positiva alta con la regulacion de la figura del
ocupante precario en la ciudad de Pucallpa, 2018.

v HO: El vencimiento del contrato de arrendamiento no se
relaciona de manera positiva alta con la regulacion de la
figura del ocupante precario en la ciudad de Pucallpa, 2018.

1.7.2. Hipé6tesis especificas:

v/ H1: Las dificultades de la actividad procesal que se presentan
en los contratos de arrendamiento influyen de manera positiva
alta en el registro de conflictos entre arrendador y arrendatario

en la ciudad de Pucallpa, 2018.



v' HO: Las dificultades de la actividad procesal que se presentan
en los contratos de arrendamiento no influyen de manera
positiva alta en el registro de conflictos entre arrendador y
arrendatario en la ciudad de Pucallpa, 2018.

v/ H2: La garantia de la posesion se relaciona significativamente
con el registro de conflictos entre arrendador y arrendatario en
la ciudad de Pucallpa, 2018.

v ' HO: La garantia de la posesion no se relaciona
significativamente con el registro de conflictos entre
arrendador y arrendatario en la ciudad de Pucallpa, 2018.

v H3: La legislacion y los precedentes de aplicacion se
relacionan positivamente con el registro de conflictos entre
arrendador y arrendatario en la ciudad de Pucallpa, 2018.

v HO: La legislacion y los precedentes de aplicacion no se
relacionan positivamente con el registro de conflictos entre

arrendador y arrendatario en la ciudad de Pucallpa, 2018.

1.8. Variables
1.8.1. Variable independiente
Vencimiento del contrato de arrendamiento
1.8.2. Variable dependiente

Ocupante precario

1.9. Operacionalizacion de las variables

VARIABLE DIMENSIONES INDICADORES
V.1 ACTIVIDAD -Conciliacion de las partes
VENCIMIENTO PROCESAL -Verificacion del contrato de
DEL CONTRATO arrendamiento en cuantia
DE -Resolucion de procedencia
ARRENDAMIENTO del desalojo

-Tutela del Derecho a la
GARANTIA DE restitucion del bien

LA POSESION -Recuperacién del bien en un
plazo corto

- Valoracion de
consideraciones para declarar
precario




LEGISLACION Y
PRECEDENTES
DE APLICACION

-El Cdédigo Civil (Art. 1700°CC.- Al
1704) -Cdodigo procesal civil (art.
679)

-Cuarto pleno Casatorio civil -
Reglamento del D.L. N° 1177,
que establece el Régimen de
Promocion del Arrendamiento
para Vivienda D.S. N° 017-2015-
Vivienda

-Casacion de Arequipa -Pleno
Nacional Civil

V.D
OCUPANTE
PRECARIO

REGISTRO DE
CONFLICTOS
ENTRE
ARRENDADOR
Y
ARRENDATARIO

-Nivel de desalojo por
vencimiento de contrato
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1.10. Definicion de términos operacionales

VARIABLES DEFINICION DEFINICION OPERACIONAL
CONCEPTUAL
Hay contrato de | EI Decreto Legislativo N° 1177,
VENCIMIENTO arrendamiento  cuando | Mejorada sefiala que: El derecho de

DEL CONTRATO
DE
ARRENDAMIENTO

una parte (arrendador)
se obliga a ceder a la
otra (arrendatario)
durante un tiempo el uso
de un bien. El
arrendatario, a su turno
se obliga a pagar por el
uso del bien cierta renta
convenida.

La extincion del contrato
se produce por causas
naturales o violentas, la

natural se  produce
cuando en el plazo
contraido, el contrato

cumple su finalidad, la
violenta cuando una de
las partes incumple sus
obligaciones dando lugar
a resolucién contractual
o] cuando puede
rescindirse, por existir
una causal coetanea a
su celebracion.

los propietarios a recuperar sus
bienes siempre debe ser atendido
con urgencia vy en toda
circunstancia; de ahi que no se
entiende por qué el afan de nuestro
sistema legal en crear soluciones
eficientes solo para los
arrendamientos de vivienda. Deberia
existir un desalojo Unico contra toda
ocupacion indebida, sin importa la
causa o acto que le dio origen.

OCUPANTE
PRECARIO

La ocupacion precaria es
una variante de la
posesion ilegitima de
mala fe y para sustentar
su posicion cita al IV
Pleno Jurisdiccional Civil
realizado en la ciudad de
Tacna, a fines de agosto
de 2001, en donde se
acordé por unanimidad
gue es precario quien
posee un bien con titulo
manifiestamente
ilegitimo.

La posesion precaria es una
variedad de posesion ilegitima, con
esto, se estaria brindando un
mensaje positivo a la sociedad;
advirtiendo que sera amparada la
pretensién del demandado, en un
proceso de desalojo por precario,

cuando este fabrique un titulo
evidentemente ilegitimo o]
manifiestamente nulo, con el

objetivo de oponerlo al de propiedad
gue acredita el demandante y a su
vez concluye que considerando a la
posesion ilegitima como aquella que
se ejerce sin sujecion a derecho, es
evidente que en esta se encuadra
perfectamente la definicibn de
posesion precaria establecida en el
actual Cédigo Civil peruano.
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CAPITULO I
MARCO TEORICO

2.1. Antecedentes.
Los antecedentes de investigacién estan constituidos por trabajos
similares o relacionados con el tema objeto de estudio, que aportan
informacion valiosa para definir y delimitar la investigacion que se
presenta a nivel internacional, nacional y local.
A). A Nivel Internacional

A continuacion, se presenta los antecedentes encontrados que han

tenido repercusion en relacién al presente trabajo de investigacion

gue se fue abordando:

Al. Hita (2017), en su tesis: “La Proteccion del Consumidor En la
Compra Venta y Arrendamiento de Vivienda”, desarrollado en la
ciudad de Granada en Espafia, concluye que:

» Teniendo en cuenta que la vivienda es un bien de uso o
consumo comun, ordinario y generalizado. Y que se protege
tanto sea destinada a domicilio o residencia, individual o
familiar, habitual o circunstancial, como a bien de inversion, se
deberian promulgar normas que protegen de forma efectiva al
consumidor de viviendas frente a una situacién objetiva de
desigualdad, o posesion de inferioridad en la que se
encuentran aquel en la adquisicion o arrendamiento de una
vivienda.

A2. Gomez (2014), en su tesis titulado: “La Posesion Medio para
Legitimar al Dominio” desarrollado en Ecuador, concluye que:

» Actualmente las nuevas tendencias humanistas han
logrado conceptuar a la propiedad privada como un
derecho limitado a una funcion social, el cual se ha de
desempefiar en beneficio del bien comin, ante la
obligacion de wusar los bienes y de utilizarlos de

determinado modo, con la amenaza legal de que se extinga
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este derecho de propiedad, y aun el que lo usa bien no ha
de llevarse consigo todo el provecho; tiene que compartir
con los demas, con la sociedad que es la que le garantiza
el derecho de uso.

» La posesion se ampara en el hecho humano que es
susceptible de derechos para el que la ejerce, segun las
formalidades de la ley civil, es asi que el poseedor de un
bien material debe tener animo de sefior y duefio, y no
reconocer que ese bien material, mueble o inmueble, sea
de otra persona, demostrando ademas procesalmente que
sus actos de poseedor no reconocen como duefio o
poseedor legitimo a otra persona.

B). A Nivel Nacional

B1. Chavez (2008), en su tesis “El proceso de desalojo por
vencimiento de contrato”. Tesis para obtener el grado de
Magister. El objetivo de este estudio fue determinar la causa
de demora en la tramitacion y resolucion de los procesos de
desalojo por vencimiento del contrato. Se aplicé el método
cualitativo — de caracter causal-explicativo y descriptivo. La
principal conclusion del autor fue: La dilatacion de los
procesos de desalojo por vencimiento de contrato se deben
al orden normativo existente en Peru, pues nuestro Cédigo
Procesal Civil se ha convertido en un impedimento al
momento de que los jueces puedan absolver los procesos;
pues exige una tramitacion formal cuyo incumplimiento
produce la nulidad, lo cual debié resolverse de manera
rapida y oportuna.

B2. Vasquez (2017), en su tesis “La regulacion del proceso de
desalojo frente al incumplimiento de contrato de
arrendamiento en el ordenamiento juridico peruano”, tiene
como objetivo establecer si existe coherencia en la diversa
regulacion del proceso de desalojo frente al incumplimiento
del contrato de arrendamiento en el ordenamiento Juridico

Peruano. Su método se sigue un enfoque cualitativo de tipo
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basica y tuvo como disefio la teoria fundamentada; llegando a
las siguientes conclusiones: se ha analizado las diversas
normas que regulan el proceso de desalojo (esto es la via
procedimental sumarisimo en la que se encuentra regulada el
proceso de desalojo, la Ley N° 30201 que implementa la
clausula de allanamiento a futuro y el Decreto Legislativo N°
1177 que regula el proceso unico de ejecuciéon de desalojo) y
estas si garantizan la seguridad juridica del arrendatario, es
MAs son muy garantistas con esta parte, debido a que puede
hacer uso de diferentes figuras procesales para dilatar el
proceso de desalojo y de esa manera lograr poder
mantenerse en posesion del bien por mucho mas tiempo, sin
embargo, el pleno jurisdiccional civil y procesal civil de
noviembre del 2017 acordé en mayoria exceptuar la
interposicion de excepciones y defensas previas, lo que
conllevaria a la vulneracién del derecho de defensa del
arrendatario y estando en un estado de derecho no se puede
permitir que se infrinja un derecho fundamental como es el
derecho a la contradiccion como también el derecho a la
tutela jurisdiccional que tiene toda persona, error muy grave
en cuanto a la vulneracion de derechos.

Rodriguez (2014), en su tesis ¢ Posesion Precaria es una
Posesion llegitima?, desarrollado en la ciudad de
Lambayeque, tiene como objetivo identificar criterios que
vienen aplicando las dos salas superiores civiles, al tratarse
de instancias superiores de los juzgados civiles y mixtos de la
provincia de Chiclayo, Ferrefiafe y Lambayeque; cuyo método
es de caracter social, explicativa y descriptiva que tiene como
objeto la realidad social, especificamente la acontecida con el
posesionario precario, para quien el articulo 911 del Cédigo
Civil por su origen primigenio; Concluye que: Existe discusion
doctrinaria respecto a si la posesion precaria es una posesion
ilegitima, al respecto la mayoria de autores consultados

convienen en que tienen cierto acercamiento pero también
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diferencias toda vez que el incumplimiento de contrato no
necesariamente genera ilicitud, tampoco se puede afirmar que
el posesionario de mala fe sea un posesionario ilegitimo por lo
gue convenimos con los acuerdos arribados con caracter
vinculante por el Pleno Casatorio Civil del afio 2010. Si bien
se ha podido recoger algunas sentencias donde se aplica el
IV Pleno Casatorio por los magistrados, pero también se deja
abierta la posibilidad de que la investigacién con relacion al
impacto que genere este pleno casatorio a efectos de
determinar si viene resolviendo la problematica generada por
el articulo 911 del ce., 0 existen posiciones discrepantes.

B4. Hernandez (2017), en su tesis “Desalojo en el Contexto de
Ocupacion Precaria - Casacion N° 2195-2011/Ucayali”, tiene
como objetivo Identificar las dificultades que se presentan en
los contratos de arrendamiento al vencimiento del plazo
establecido por las partes y su continuacion en el derecho civil
peruano; analizar los fundamentos de la posesion precaria en
el derecho civil peruano. Su método es Descriptivo
Explicativo. El disefio no fue experimental ex post facto.
Concluye que: Hoy en dia el proceso de desalojo es resuelto
en un plazo mas breve, dado a las diferentes actualizaciones
gue ha tenido la norma que lo regula, siendo ello para
garantizar el derecho a la posesion. Dentro del proceso de
desalojo, se evalla los medios de pruebas de ambas partes,
para asi determinar a cual de ellas le pertenece el derecho a
la posesion del bien. En el Peru son tres las normas que
regulan el desalojo: el articulo 585° del Cédigo Procesal Civil,
la Ley N° 30201 y el Decreto Legislativo N° 1177.

2.2. Bases tedricas
2.2.1. EL VENCIMIENTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
Segun Miranda (1995), la extincion del contrato se produce por
causas naturales o violentas, la natural se produce cuando en el

plazo contraido, el contrato cumple su finalidad, la violenta cuando
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una de las partes incumple sus obligaciones dando lugar a
resolucion contractual o cuando puede rescindirse, por existir una
causal coetanea a su celebracion.
Los sujetos son el arrendador o locador que generalmente es el
duenio del bien o personas con facultades para dar en arriendo y, el
arrendatario, locatario o inquilino que es la persona que toma
posesion del bien arrendado. Es decir en el contrato intervienen
dos sujetos el arrendador que es el propietario y el arrendatario que
entra en posesion y disfrute de la cosa.
Su forma de pago Se da segun lo acordado por las partes puede
ser por cuotas periddicas en forma diaria, mensual, trimestral,
semestral o anual y en moneda nacional lo que no impide que se
pueda pactar en moneda extranjera sujetas a indice de reajuste
automatico que fije el banco central de reserva del Peru, ya por
adelantado o al vencimiento de cada periodo. A falta de
estipulacion se entiende que se ha pactado por periodos vencidos.
2.2.2. ANTECEDENTES DEL CONTRATO
Gutiérrez (2016), sefiala que los antecedentes historicos del
contrato de arrendamiento provienen desde de los inicios de Roma,
se utilizé la palabra contractus para referirse a los negocios
generadores de obligaciones ya que lo distinguieron de las
convenciones que eran “el acuerdo de voluntades sobre un mismo
proposito”.
En las antiguas sociedades debido al surgimiento de nuevas
figuras en base a las nuevas situaciones juridicas que se
presentaban en su vida cotidiana, empezaron a institucionalizar
estos alcances para el inicio de un control a ese tipo de hechos y
conductas. El contrato representa el acto juridico por excelencia
gue recoge el intercambio de obligaciones contractuales plasmadas
dentro del mismo por las partes contratantes.
En el derecho, las nuevas concepciones o instituciones juridicas
surgen a través de nuevas conductas o situaciones que necesitan
ser reglamentadas en la sociedad. Ante esto, los juristas dan un

sentido a la norma con el fin de evitar cualquier tipo de vulneracion
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de derechos a los acordados verbalmente pactados, es por eso
gque con el paso del tiempo estas instituciones se reforman y
evolucionan en nuestra legislacion de tal modo que empiezan a
regular cada supuesto en particular. Es por eso que ante el pacto
verbal se desarrolld el contrato como forma de un pacto escrito que
traeria consigo un medio de prueba ante el incumplimiento de esta.
2.2.3. EL ARRENDAMIENTO
Segun Bendezu (2015), menciona: El crecimiento del mercado
inmobiliario y la referente mejora econdmica de la sociedad ha
permitido la adquisicion masiva de departamentos o casas durante
estos ultimos afos, en el derecho civil Peruano se empezé a
regular los contratos de arrendamiento mediante el Cadigo Civil en
su articulo 1666° de manera general; sin embargo el Decreto
Legislativo N° 1177 que establece el régimen de Promocion de
arrendamiento para vivienda expedida en el afio 2015, dio algunos
alcances mas a la conocida dentro del cadigo.
contrato tipico de arrendamiento se encuentra en una norma que
pertenece al &mbito del Derecho Civil, regulado en el Titulo VI del
Libro Séptimo del Cdédigo Civil de los articulos 1666 al 1713 que
aprecia el arrendamiento y sus partes, objeto del contrato, la renta
y plazo convenido, etc., las cuales se encuentran comprendidas
como parte de la norma sustantiva.
En el caso del contrato de arriendo, el acreedor es el arrendador
siendo esta la persona que entrega un bien inmueble de su
propiedad al deudor que es el arrendatario, segun las clausulas
estipuladas dentro del contrato que deviene en deudor pagar renta
mensual, devolver el inmueble al vencimiento del plazo pactado,
etc.
Este autor precisa que la accién de “arrendar” esta sujeta a un
contrato de arriendo, fijandose en el fondo de esta figura que es
cumplir con las obligaciones exigidas dentro del mismo y a su
cumplimiento efectivo ante cualquier inconveniente, pues como
sabemos se rigen por el principio pacta sunt servanta referida a la

obligatoriedad del contrato, es decir, los contratos obligan a las
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partes contratantes y por lo tanto, lo pactado debe cumplirse. Su
conceptualizacion tiene una fuerza obligatoria que nace dentro del
contrato conocida como “ley entre las partes”. Abarcando el tema
en si de contrato de arrendamiento, podria concluir que estas
mencionadas normas obligatorias que nacen del mismo, el
arrendatario tanto como el propietario regiran como sujetos activos
del contrato de arriendo en toda contraprestacion asumida
(esencialmente el de alquiler y como contraprestacién el pago de
esta), no solo para casa-habitacién, o para tiendas mercantiles,
sino también para establecimientos industriales, segun la oferta y
demanda surgida dentro del mercado inmobiliario con sometimiento
al Codigo Civil y otras leyes subsidiarias o supletorias.

Esta figura se establecio ante las irregularidades surgidas dentro
del contrato de arrendamiento, con el fin de salvaguardar los
derechos del propietario del bien inmueble arrendado ante la mala
fe del arrendatario que hace uso y disfrute del bien sin pagar renta
alguna o sin cumplir las estipulaciones referidas en el contrato de
arriendo. Asimismo, existe en la jurisprudencia la accion de
desahucio, conocida ahora como “accion de desalojo por
vencimiento de contrato” que se incluye dentro de los contratos
como una medida de proteccion frente al supuesto de que el
inquilino siga en posesion del bien inmueble vencido el contrato de
arrendamiento.

Asimismo, Zumaeta (2015), sefiala que el arrendamiento es un
contrato civil sinalagmético de prestaciones reciprocas y oneroso.
Los tres requisitos esenciales que caracterizan al contrato de
arrendamiento y que son necesarios para su existencia son: bien,
renta y plazo. Por lo arrendamiento, el arrendador (propietario) se
obliga a ceder temporalmente al arrendatario inquilino el uso de un
bien, es decir cede la posesion generalmente de un inmueble, por
cierta renta convenida. También se denomina relacion o contrato
de locacion-conduccién, y a las dos partes aqui se les denomina
locador (propietario y conductor (inquilino). Se precisa que, no

siempre quien arrienda un bienes el propietario, pues podria
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subarrendar el inmueble si el arrendador lo faculté expresamente
para ello.
Schreiber (2011), sostiene que el contrato de arrendamiento es
consensual y con libertad de forma. El consentimiento de las partes
produce con relacion a la naturaleza del contrato (de arrendamiento
por el cual se cede temporalmente el uso del bien arrendado), al
bien arrendado (que debe ajustarse a las caracteristicas ya
seflaladas), la renta convenida (quincenal, mensual o periodos
distintos, dinero, especies o combinacion de ambos), el tiempo de
duracion de contrato (determinado, o en cuyo caso no podra
exceder de diez afios, o de seis cuando el bien pertenece a
entidades publicas o a incapaces, o de tres cuando el bien
arrendado sea de un menor) y el uso para el que se destina el bien.
2.2.4. CONTRATO DE ARRENDAMIENTO DE PLAZO DETERMINADO
Véasquez (2010), sostiene que el contrato de arrendamiento de
plazo determinado concluye al vencimiento del contrato (plazo de
fecha cierta establecido por las partes) sin que sea necesario aviso
previo de ninguna de ellas. Sin embargo, si se permite al
arrendatario y permanece aun en uso del bien arrendado, no
concluye sino continda el contrato de arrendamiento convirtiéndose
en indeterminado, bajo sus mismas estipulaciones.
Asimismo; al tratarse de contratos de arrendamiento de plazo
determinado, como lo menciona el articulo 1699 del Cdadigo Civil
Peruano, (..) no es necesario el aviso previo de ninguna de ellas.
Sin duda alguna, el articulo es explicitamente claro al establecer
que al vencimiento del contrato de arriendo se extingue de manera
automatica sin necesidad de intimidacién alguna.
Segun Palacios (2006) sefala que: La terminacion del vinculo es
expresa; ya que la aplicacion de la accién de desahucio implica la
extincion de la relacion juridica, e inmediata; cuando se verifica el
vencimiento del plazo de arrendamiento.
Por lo que resulta coherente que no se requiera un aviso de
ninguna de las partes, y de haberlo, este seria juridicamente

complejo. Ya que, como consecuencia se desnaturalizaria la figura
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generando confusiones al momento de generar la demanda al
solicitar la tutela del derecho afectado por el propietario, pues
incurriria en otro 0 mas supuestos.

De igual manera, Carrasco (2015) afirma que: Existe un dilema
interpretativo en los articulos 1700 y 1704 del Codigo Civil que
surge por la similar redaccion de ambos preceptos, pues nuestro
Cddigo civil presenta dos articulos con distintas consecuencias y
gue regulan un mismo supuesto de hecho: la conclusion del
arrendamiento.

Por consiguiente, se entiende que ante el vencimiento de duracion
del contrato de arriendo si el propietario no solicita la restitucion del
bien inmueble se entiende que el contrato de duracion determinada
se convierte a uno de duracién indeterminada. Teniendo presente
gue en dicha continuacidon no existira fecha fija que permitira
determinar el dia de finalizacion del contrato, solo el aviso judicial o
extrajudicial que cursara el arrendador al contratante servira para
ponerle fin al mismo. Sin embargo, si luego de solicitado; el
arrendatario no cumplié con devolver el bien inmueble arrendado,
el arrendador podra exigir la devolucion judicial del bien materia de
Litis cobrando penalidad (si las partes lo convinieron) o una
prestacion equivalente a la renta que venian cobrando.

Es necesario precisar que por mandato del Art. 1704 del CC 1984,
no se puede cobrar penalidad y renta a la vez; asi pues, si el
arrendatario no cumple con devolver el predio al requerimiento del
acreedor, no se pagara renta sino penalidad ya que se extingui6 el
contrato de arrendamiento y las contraprestaciones venidas del
mismo como la renta.

Segun, Gutiérrez (2016) sefala que: El desalojo es un proceso que
tiende a recuperar el uso y goce del bien inmueble materia de Litis,
sin embargo conforme lo menciona el Art. 585 del C.P.C consiste
en la restitucion de un predio. Es decir, este proceso no es uno
donde se discuta la titularidad del bien.

Ademas, el desalojo tiene que ser determinado por el Juez siendo

las pruebas que presenten las partes involucradas y siempre que
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sea el caso; fallara a favor o en contra de quien haya presentado
pruebas fehacientes en el proceso, de esta manera tenemos que
entender que el desarrollo de un proceso esta sujeta a la decisiéon
que puedan adoptar los magistrados, y que cada prueba que se
presente tiene que estar sujeta a evidenciar la verdadera realidad
de los hechos.
En el inicio de los tiempos los contratos resultaban del acuerdo de
voluntades manifestadas de forma verbal donde era el honor lo que
se perdia si en caso no se cumplia con lo pactado, mientras esas
sociedades continuaban creciendo era mayor las veces que
algunos faltaban a su honor al no cumplir con su palabra de esta
manera se tuvo la necesidad de hacer algo y comenzamos a dar fe
de nuestros acuerdos manifestandolo no solo de forma verbal sino
también en forma escrita, pero acaso era lo mismo; no cumplir con
su palabra a que no cumplieran con lo que hayan escrito con su
pufio y letra.
Por esta razon, cuando solo se tenia que entender que uno no
cumplié con su parte del trato, era necesario que exista una
penalidad para el supuesto de que no se cumpliera con lo pactado;
sea de cierta forma, obligado a indemnizar los dafios que pudiera
causar, ello demuestra el avance de los contratos en el tiempo y lo
gue da vida y esencia a las mismas son las clausulas que se
encuentran dentro de él y son las mismas donde se estipulan
situaciones hipotéticas que pudieran devenir en una situacién
futura posterior al acuerdo, pretendiendo que se entienda que al
incumplimiento de una clausula se deberd demostrar en que error
se estuvo incurriendo cuando se intentd exigir el pago de los
adeudos y la desocupacion de un inmueble, donde solo se esta
viendo si se trata de un ocupante precario 0 Si se trata de un
poseedor legitimo.

2.2.5. TEORIA DE LOS CONTRATOS DE ARRIENDO
Palacio (1987), sostiene que esta teoria es uno de los contratos
tipicos llamado tradicionalmente CONTRATO DE ARRIENDOS, es

el acuerdo entre dos partes en que, una de ellas se obliga a
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conceder el uso o goce de un predio dandole el destino que sefala
en el acuerdo vy, la otra parte a pagar por el uso o goce un precio
en dinero o en especie 0 a entregar un tanto por ciento del
rendimiento.

Esta clase de contrato permite al arrendador usar y/o disfrutar de
un inmueble ajeno, sin asumir la propiedad o dominio dentro de las
condiciones pactadas expresamente entre las que estan la de
pagar una renta periodica y, devolver al arrendador dicho bien a su
vencimiento. Los sujetos que intervienen son el arrendador y el
arrendatario, de cuyo acuerdo nacen las obligaciones que cada
parte asume frente a su contraparte.

Por lo sefialado, la fuente de obligaciones tanto de una parte como
de la otra, es el contrato de arriendos. El contrato de arriendos es
necesaria bilateral, oneroso sujeto a modalidad de condicion y
plazo consensual, con prestaciones reciprocas patrimonial.

El fundamento sobre el cual reposa el contrato de arriendos como

los demas es el consentimiento, que es el acuerdo de voluntades

sobre el objeto del contrato. Este consentimiento debe comprender
a todas las cuestiones que conforman el objeto del contrato. Lo que
supone que la voluntad juridica consensuada no este afectada por
ningun vicio que la haga ineficaz.
El contrato de arriendos como todo acuerdo de voluntades es
obligatorio en cuanto se haya expresado en ellos, porque se
presume que la declaracion expresada en el contrato responde a la
voluntad comun de las partes y quien niega esa coincidencia debe
probarla.
Los contratos de arrendamiento también solo producen efectos
entre las partes que lo celebraron y sus herederos, salvo los
derechos y obligaciones no transmisibles.

2.2.6. ANALISIS DE LA LEY N° 30201.
Es importante mencionar que la ley es una propuesta juridica
emitida y publicada por los 6rganos del estado competentes, de

acuerdo a los poderes que le otorga la constitucion politica del
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Perd, y son de obligatorio cumplimiento desde el momento de su
vigencia.
“La ley es una norma escrita emanada del poder legislativo, por lo
gue es la norma por excelencia del ordenamiento juridico y prima
sobre las demas.” (Gonzales, 2003, “La ley y las normas
equiparadas a la ley”, parraf.1).
En ese sentido, podemos entender que la ley es el conjunto de
normas juridicas de caracter general que han sido producidas por
el Estado, mediante la Constitucion, Leyes, Decretos vy
Resoluciones no judiciales, la misma que se encarga de regular los
actos de las relaciones humanas, aplicable en determinados tiempo
y lugar, como también es todo precepto
Como también la ley se puede entender como la orden dictada por
las autoridades competentes a fin de ordenar que se cumpla una
determinada situaciéon como por otro lado puede prohibir otras, esto
con la finalidad de mantener la justicia que corresponde a un
estado de derecho, en bien de la poblacion peruana.
La Ley N° 30201, llego como una solucion ante la gran cantidad de
arrendatarios morosos que se apropiaban del predio y que no lo
guerian devolver, otorgandoles a los arrendadores una seguridad
respecto a su bien inmueble, posiciondndose como el segundo
proceso de desalojo en el Perd. Sin embargo, la mencionada
norma al momento de su publicacion demostré a la sociedad en
general que contenia una redaccién confusa y modificaba el
articulo N° 594 del Codigo Procesal Civil.
El articulo N° 594 del Cdédigo Procesal Civil, sefiala en qué
circunstancias procede el desalojo bajo la clausula de allanamiento
a futuro, siendo estas las siguientes:
[...] a) El desalojo puede solicitarse antes de la

finalizacion del contrato para solicitar la devolucion

del bien. Al respecto, de declararse fundada la

demanda de desalojo, el lanzamiento solo puede

ejecutarse luego de seis dias de vencido el plazo.
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b) Si el demandado se allanara a la demanda y la

finalizacion del contrato pusiera el bien a disposicion

del demandante, este deberd pagar las costas y

costos del proceso.

En los contratos de arrendamiento de inmuebles, con

firmas legalizadas ante notario publico o juez de paz,

en aquellos lugares donde no haya notario publico,

gue contengan una clausula de allanamiento a futuro

del arrendatario, para la restitucion del bien por

conclusion del contrato o por resolucion del mismo

por falta de pago conforme a lo establecido en el

articulo 1697 del Cadigo Civil, el Juez notifica la

demanda al arrendatario para que, dentro del plazo

de seis dias, acredite la vigencia del contrato de

arrendamiento o la cancelacion del alquiler

adeudado.
Vencido el plazo establecido sin que se acredite lo sefialado en el
parrafo anterior, el Juez ordena el lanzamiento en quince dias
habiles, de conformidad con el articulo 593 del Codigo Procesal
Civil.
La denominada clausula de allanamiento a futuro es un acuerdo o
pacto que actualmente puede incluirse en los contratos de
arrendamiento de bienes inmuebles, a fin de que la parte que
cede la posesion del bien mediante el contrato de arrendamiento
pueda cefirse a este procedimiento de desalojo en caso se
produzca el incumplimiento de pago del arriendo mensual.
Esta ley tiene muchos vacios legales, esto desde la perspectiva
de la celeridad que deberia tener este proceso a fin de proteger
los derechos de los propietarios contra los arrendatarios morosos,
tomando en cuenta que los legisladores la crearon con ese fin, sin
embargo, y como lo menciona lineas arriba el articulo N° 594,
esta norma le otorga al arrendatario 6 dias para contestar la
demanda, es decir le otorga un dia mas que el proceso

sumarisimo, ya que este solo le otorga 5 dias como plazo méximo
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para contestar la misma, sin contar que debe cumplir con proceso
conciliatorio previo, debido que es una regla para poder interponer
una demanda de desalojo, de lo contrario se declara
improcedente, como también otro dato a tomar en cuenta es que
la parte demandada puede interponer recurso de apelacién ante
la sentencia que emita el Juzgado y esta ser concedida con efecto
suspensivo, y no solo eso debido a que el plazo para solicitar el
lanzamiento del bien inmueble, en la via procedimental
sumarisimo son de 6 dias, mientras que en la Ley N° 30201, son
de 15 dias.

Debido a que la norma solo establece una norma de competencia
territorial, por consiguiente se debe aplicar también las normas
por cuantia, en caso que el monto adeudado sea hasta 50 URP
sera competente el juez de paz letrado, si excede los 50 URP
sera competente el juzgado especializado.

De declararse fundada la demanda, el juez requerird que dentro
de 15 dias hébiles los poseedores cumplan con desocupar el bien
inmueble, teniendo en cuenta que en el proceso sumarisimo el
requerimiento que se le hace a los demandados son de 6 dias.
Contradicciones que uno hace pensar que la norma fue creada sin
tener claro su objeto final, esto es sin salvaguardar el derecho de
la propiedad de los peruanos.

Por lo tanto, se pudo denotar que este proceso no es tan rapido
como aparentaba ser, al contrario tomando en cuenta los plazos
tanto del desalojo del cédigo procesal civil y el de la Ley N°
30201, podemos confirmar que el segundo proceso de desalojo
toma mas tiempo en emitir una sentencia, siendo una gran
decepcidn para todas las personas que tenian muchas
expectativas en ese norma.

Respecto a la clausula de allanamiento a futuro Gonzales (2016),
manifiesta que la clausula de allanamiento futuro no puede limitar
el derecho de defensa ni el debido proceso de los arrendatarios,
sin embargo, considerando las caracteristicas e intencion de su

regulacion, deberia contribuir a realizar una justicia célere para los
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arrendadores (generalmente propietarios) que ven limitado su
derecho de propiedad por parte de un inquilino moroso o reacio a
devolver el inmueble arrendado. En tal sentido, debemos
aprovechar lo ya regulado en el Decreto Legislativo 1177 y darle
la calidad de titulo ejecutivo al contrato materia del presente
analisis y, de esa manera, poder aplicarle el proceso unico de
ejecucion de desalojo regulado en su articulo 15.

2.2.7. ANALISIS DEL DECRETO LEGISLATIVO N° 1177.
Fernandez (2016), explica que las normas con rango y fuerza de
ley que emanan de autorizacion expresa y facultad delegada por
el Congreso. Se circunscriben a la materia especifica y deben
dictarse dentro del plazo determinado por la ley autoritativa
respectiva. Son refrendados por el o por los Ministros a cuyo
ambito de competencia corresponda [...] Los Decretos
Legislativos entran en vigencia al dia siguiente de su publicacion
en el Diario Oficial, salvo disposicion contraria del mismo Decreto
Legislativo que postergue su vigencia en todo o en parte. (2016,
“Jerarquia Normativa”).
El 18 de julio del 2015 se publicé el decreto legislativo N° 1177
que establece el régimen de promocion del arrendamiento para
vivienda, esto quiere decir que el arrendador podra demandar la
restitucion del inmueble contra el arrendatario o contra quien lo
posea, conforme lo establece este nuevo proceso Unico de
ejecucion de desalojo.
En relacion a los dos procedimientos de desalojo vigentes,
Gonzales indica:
El legislador ha necesitado establecer dos procesos de desalojo,
adicionales al de tipo general, con el fin de regresar a su esencia
originaria, que no es otra que la de resolver controversias simples
mediante una formula juridica y sencilla. Asi, la ley 30201 y el
Decreto Legislativo 1177 han enmendado la plana a la Corte
Suprema, eliminando el concepto de “precario” para los casos de
arrendatario con plazo vencido o con arrendatario que sufre la

transferencia del bien a favor de tercero, por lo que un simple
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plumazo legislativo ha mandado al tacho una sentencia de cien
paginas. Y eso es lo correcto. Las elucubraciones metafisicas,
que no ayudan a nada y que ademdas desconocen la razon
practica del desalojo, han sido rechazadas por el pragmatismo de
la ley.

Asimismo, el Decreto Legislativo N° 1177 en su articulo N° 15
sefala que:

“(...) Proceso Unico de Ejecucién de Desalojo.

15.1 El Proceso Unico de Ejecucion de Desalojo de un inmueble
en el marco del presente Decreto Legislativo, se tramitara contra
el arrendatario que se encuentre ocupando o no el inmueble
arrendado y, de ser el caso, contra quien se encuentre en el
referido inmueble, de acuerdo a las siguientes disposiciones:

a. El Arrendador, demandara, a través del Proceso unico de
Ejecucion de Desalojo, indicando la (s) causal (es) en que
sustenta su pretension, pudiendo acumular a ésta, la pretension
de pago de ser el caso, en los términos del articulo 14 del
presente Decreto Legislativo.

b. A la demanda de Desalojo se debe acompafar el Formulario
respectivo conforme al numeral 14.2 del articulo del presente
Decreto Legislativo, ademé&s de los requisitos y anexos previstos
en los articulos 424 y 425 del Cédigo Procesal Civil

c. El Proceso Unico de Ejecucion de Desalojo que se promueva al
amparo del presente Decreto Legislativo, se tramita ante el Juez
de Paz Letrado o ante el Juzgado que haga sus veces, de la
jurisdiccién donde se ubique el inmueble arrendado.

d. El juez notifica la demanda en el inmueble materia de desalojo
para que el Arrendatario o quien se encuentre ocupandolo, dentro
del plazo de cinco (05) dias habiles, se allane o conteste la
demanda acreditando de ser el caso, la vigencia del contrato de
arrendamiento, la cancelacion de las rentas convenidas
adeudadas o cuotas periddicas adeudadas, o el cumplimiento de
cualquier otra obligacion que le hubiese sido requerida, segun

corresponda.
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e. Son admisibles con la contestacion de la demanda las
excepciones y defensas previas reguladas por el Coédigo Procesal
Civil, las mismas que seran resueltas con la sentencia
Gnicamente, son admisibles los medios probatorios que no
requieren actuacion. La subsanacién por el Arrendatario de la
condicion que generd la interposicion de la demanda, no enerva la
causal de incumplimiento de pago ni, consecuentemente, el
desalojo, por haberse resuelto el contrato de pleno derecho.

f. Vencido el plazo para contestar, con la contestacion o sin ésta,
el Juez debe sentenciar en un plazo maximo de tres (03) dias
habiles, bajo responsabilidad. La invocacion a la carga procesal,
no exime al Juez de su responsabilidad a través de las instancias
pertinentes del Organo de Control de la Magistratura del Poder
Judicial.

g. De declararse fundada la demanda, la resolucion judicial
dispone el desalojo, el descerraje en caso de resistencia al
cumplimiento del mandato judicial o en caso de encontrarse
cerrado el inmueble, contra el demandado o contra quien se
encuentre en el inmueble; asi como la orden de cumplimiento de
la obligacion demandada.

Asimismo el Juez cursara oficio a la dependencia correspondiente
de la Policia Nacional del Perd y demas autoridades
correspondientes, para que en el plazo de tres (03) dias habiles
contados desde la notificacién, obligatoriamente y bajo
responsabilidad presten asistencia y garantia para la ejecucién de
desalojo en la forma y plazos indicados en su resolucion judicial.
h. Si la autoridad competente de la Policia Nacional del Peru, en
los casos a que refiere el literal g. del presente numeral no presta
asistencia y garantia para la ejecucion del desalojo en la forma y
plazos indicados en la resolucién judicial, el Juez a cargo del
proceso de desalojo remite copas certificadas al Fiscal Provincial
de turno de forma inmediata, para que con arreglo a sus
atribuciones formalice la denuncia penal correspondiente por la

desobediencia incurrida.
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i. Si el Arrendatario impide o se resiste a cumplir la orden judicial
de desalojo, el Juez pondra en conocimiento de tal hecho al Fiscal
de turno para que inicie las acciones legales que correspondan.
j. La resolucion judicial que dispone el desalojo y la orden de
cumplimiento de la obligacion demandada, son remitidas por el
Juez RAV en el plazo de tres (03) dias habiles, para su
correspondiente inscripcién, bajo responsabilidad,
k. El recurso de apelacion contra la sentencia se interpone dentro
del plazo de tres (03) dias habiles y se concede sin efecto
suspensivo.
|. Concedida la apelacion, se elevara el expediente dentro de un
plazo no mayor de los (02) dias héabiles, contado dese la
concesion del recurso.
m. El juez superior, en un plazo no mayor de tres (03) dias habiles
de recibido el expediente, admitird o no el recurso de apelacion y
notificara de su decision a las partes, siendo esta decision
inimpugnable. De haber admitido el Recurso de Apelacion, el Juez
comunicara a las partes que el proceso ha quedado expedito para
ser resuelto dentro del plazo de los tres (03) dias habiles
siguientes.
n. En caso de proceder el desalojo, los costos y costas del
proceso son asumidos por el Arrendatario.
15.2 Los Arrendatarios u ocupantes que se apropien de los bienes
integrantes de los inmuebles arrendados (acabados, aparatos,
muebles empotrados, servicios higiénicos, llaves de agua y luz,
puntos de luz, entre otros), son denunciados y sancionados
penalmente conforme a los dispuesto en el Titulo.
2.2.8. EL OCUPANTE PRECARIO
Segun Gonzales (2016), el Codigo Procesal Civil, regula de manera
correcta el objeto del proceso de desalojo, pues se refiere a la
restitucion del bien, lo que descarta la entrega; pues
interpretandolo de forma acertada el Art.911 del CC y el Art. 585
del C.P.C, no procedera siempre, el desalojo en los casos del

poseedor precario.
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Ciertamente, en el desarrollo de las sociedades encontramos las
formas de coexistencia entre ellos y sus conflictos, donde el
derecho entra para poner fin a una incertidumbre juridica o dar
solucion a un conflicto de intereses frente a un supuesto como es el
presente caso, con esto pretendemos dar a entender a las
personas la importancia de poner clausulas en los contratos que
regulen todos los efectos del mismo ademas que asegure una
accion rapida y segura en la restitucion del bien, sin perjudicar el
derecho de los demas frente al inicio de una accion incorrecta que
repercutird en un proceso equivoco con afos de litigio procesal que
conllevara a la pérdida de tiempo y gastos procesales innecesarios.
Sin embargo, Lama (2011), El arrendador que expide la carta de
devolucion del bien al arrendatario, este deviene su posesion en
precario; la consecuencia es que en ausencia de renta las opciones
procesales cambian dificultando al propietario. Al no existir cuantia
por inexistencia de renta el desalojo deberd iniciarse ante el Juez
Especializado y no ante el Juez de Paz Letrado.

De acuerdo a la Casacion N°2574-2004-Lima “ (...) estableciendo
que vencido la duracion del contrato o cursado el aviso de
conclusion de arrendamiento, si el arrendatario no restituye el bien,
el arrendador tendré derecho a exigir su devolucién y a cobrar un
concepto de penalidad convenida o sino, una prestacion parecida a
la renta de los periodos cancelados hasta su efectiva devolucion”.
No podemos dejar de lado al plazo, dicho sea de paso este juega
un papel sustancial dentro del contrato de arrendamiento ya que
este serad el que determinara el dia exacto donde el poseedor
tendra que restituir el bien a su propietario, como ya lo habiamos
mencionado la resolucién de un contrato se puede dar de diversas
maneras ocasionadas por el devenir de los hechos posterior a la
celebracién, lo que da fe de las manifestaciones dentro del contrato
es la firma y huella digital de las partes para su validez, siendo
estas las que configuran y dan seguridad de que ambas partes
estan de acuerdo con lo estipulado dentro del mismo. De este

modo, lo mas conveniente para las partes es optar por la
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legalizacién obligatoria correspondiente al finalizar la celebracion
del contrato ante un notario publico o en su defecto; juez de paz,
para cumplir los elementos necesarios para la validez idonea del
contrato.

De esta manera, coincidimos con el autor Ramirez (2014) donde
establece que: Al fenecer el arrendamiento, el arrendatario que
tiene conocimiento del aviso de la conclusién del contrato de
duracion indeterminada, al permanecer en el bien deviene en
precario; en este caso la posesion se torna de mala fe.

Asimismo, el Cuarto Pleno Casatorio ha establecido que “el titulo
posesorio de arrendatario puede extinguirse o fenecer y por eso
quien fue arrendatario dejara de serlo si luego de haber vencido el
plazo del contrato el arrendador solicita la devolucion del bien
inmueble y dar aviso a la conclusion del arrendamiento de duracion
indeterminada”

La demanda de desalojo por ocupante precario solo se establece si
dentro del contrato no se pactd una clausula de desahucio que
proteja al arrendador en los efectos posteriores a la terminacion del
arrendamiento, siendo posible el inicio de este proceso donde el
titulo de posesion del arrendatario a fenecido y el propietario ha
expedido un comunicado exigiendo la restitucion y devolucion del
bien. Accidn que se considera dentro de la doctrina nacional como
“el aviso con el consentimiento del propietario que extingue
definitivamente el contrato de arriendo de duracién indeterminada”.
El propietario no necesita cursar carta personal o notarial para
solicitar la entrega de su bien inmueble al arrendatario. El solo
hecho de vencimiento del plazo convenido en el contrato de
duracion determinada para que el arrendatario devuelva la casa
habitacion pues es requerido dicho cumplimiento para que se
configure la resolucion perfecta del contrato.

CAS. N. 870-2003 Huaura! “Que, de conformidad con el articulo

novecientos once del Cédigo Civil, en el proceso de desalojo por

! Fecha de Publicacidn en el Diario Oficial EI Peruano: 30 de junio de 2005, Boletin Sentencias de
Casacion (Pag. 14345)
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ocupacién precaria, no solo habra de discutirse la calidad de
propietario del accionante, sino también la existencia o no, de titulo
alguno que justifique la posesion ejercida por el demandado, cuya
validez no puede ser materia de discusion en el presente proceso
(sumarisimo)”.

CAS. N. 1926-03 Lima? “que, al respecto, cabe indicar que el
poseedor precario es aquel que carece de titulo que sustente la
posesion que viene ejerciendo sobre determinado bien,
independientemente si dicho titulo es uno valido o no, asunto que
en todo caso corresponde ser dilucidado en la via pertinente y no
en la presente causa”.

CAS. N. 1576-01 LORETQS®. “que la accién de desalojo por
ocupacién precaria procede contra quienes ejercen la posesion de
un bien sin mediar titulo o el que tenia ha fenecido, conforme lo
prevé el articulo novecientos once del Codigo Civil, concordante
con el articulo quinientos ochenta y seis del Codigo Procesal Civil;
gue dicha posesion pude ser a su vez de buena o de mala fe, la
posesion ilegitima de buena fe se da cuando el poseedor cree en
su legitimidad al configurarse algunos de los supuestos del articulo
novecientos seis del Cédigo Sustantivo, mientras que, contrario
sensu, del numeral acotado, sera de mala fe cuando el poseedor
tiene plena conciencia respecto de su condicion”.

En realidad, es precisamente el mencionado articulo 911, el que ha
puesto de modo claro el nuevo concepto, que parte de la
jurisprudencia peruana y espafiola venia asumiendo respecto del
precario. Sin la regulacién actual del precario, continuariamos en el
esquema propuesto por el maestro Castafieda (1973), en el sentido
gue el precario es un poseedor inmediato, mientras que el duefio,
gue le entregd el bien seria poseedor mediato; dentro de ésta idea

el precario tendria una posesién arreglada a derecho.

2 Fecha de Publicacion en el Diario Oficial El Peruano: 02 de agosto de 2004, boletin Sentencias de
Casacion (Pag. 12521)

% Fecha de Publicacion en el diario Oficial EI Peruano: 31 de mayo de 2005, Boletin Sentencia de
Casacion (Pag. 14173).



31

La relacion que existe entre posesion ilegitima y la posesion
precaria, no es la de sinonimia como refiere el profesor Avendafio-,
sino la de género a especie; pues, la posesion ilegitima puede no
ser precaria, pero la posesién precaria siempre es ilegitima.

La aparicion del nuevo concepto de precario en nuestra norma
sustantiva ha permitido a los titulares de los bienes en especial de
inmuebles, el mejor ejercicio de sus derechos frente a la presencia
de personas que conducen dichos bienes sin derecho alguno; ain
con lo contradictorio de la jurisprudencia reciente, el balance
general arroja un saldo positivo en favor de los mencionados
titulares de los bienes, que de modo indebido, son ocupados por
otros.

2.2.9. LA POSESION PRECARIA EN EL DERECHO CIVIL PERUANO.
Para Sanchez (2003), el actual Codigo Civil peruano, a diferencia
de los otros Codigos Civiles del continente americano, Yy
probablemente del mundo, ha incorporado una precisa definicion
de la posesion precaria, apartdndose de modo claro y
concluyente de la tradicional concepcion que de él se ha tenido y
se tiene en la historia del derecho privado. Al establecer nuestro
Cddigo Civil que la posesion precaria es la que se ejerce sin titulo
alguno o cuando el que se tenia ha fenecido, no existe mas en
nuestro pais, desde el 14 de noviembre de 1984 -fecha en que
entrd en vigencia, la clasica definicion expuesta en la doctrina y el
derecho comparado, que reconocia como precario a quien tenia
un bien a titulo gratuito, que lo habia recibido a ruego de su
propietario, con la caracteristica de que dicha entrega podia ser
revocada en cualquier momento.

Dos elementos basicos hacen que la posesion precaria en el
Peru, se distancie ampliamente, en el mismo tema, de la Doctrina
civil contemporanea.

El primero de ellos es que la posesidn para ser tal en nuestro pais,
desde 1936, asi como en Brasil de Freitas, en México y en
Alemania —BGB-, no se exige al poseedor que cuente con el

animus domini —que posea a titulo de duefio, basta que acredite
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gue ejerce facticamente un sefiorio sobre la cosa o algun poder
inherente a la propiedad. Es suficiente para calificar como
poseedor, y con ello acceder a sus beneficios legales la defensa
interdictal, las presunciones, etc, tener el bien para si, para
satisfacer un interés propio, normalmente de tipo econdmico o
patrimonial, aun cuando se reconozca en otro la propiedad del
bien.

El segundo es que en el Perl de hoy desde 1984, la posesion
precaria de un bien no la ejerce quien tenga algun vinculo
contractual u obligacional vigente con el propietario o quien haga
sus veces, en virtud del cual tiene el bien a titulo gratuito y
revocable por éste en cualquier momento, como se ha conocido en
el derecho romano o en la doctrina reciente. La posesion precaria
en nuestro pais es, como se ha indicado, es la que se ejerce sin
titulo alguno, sea porque nunca se tuvo o porque el que se tenia
fenecio.

Ello significa, dentro de esta linea, que en nuestro pais sera

poseedor precario, por ejemplo: a) quien, con o sin violencia,

accede fisicamente al bien en forma directa, sin autorizacion de su
titular o propietario; b) quien, por cualquier razon, habiendo
accedido al bien con anuencia de su propietario o titular del
derecho o quien haga sus veces, o permanecido en él con su
aquiescencia, no lo entrega al primer requerimiento; c) quien,
habiendo tenido posesion legitima en virtud de un titulo valido, éste
fenece por cualquier causa; d) quien accedi6 al bien en virtud de un
titulo juridicamente inexistente; entre otros.

2.2.10. ANTECEDENTES NORMATIVOS EN NUESTRO PAIS ACERCA
DEL PRECARIO.
Con anterioridad a la entrada en vigencia del actual Cadigo Civil
(Nov. 1984), la posesion precaria solo se encontraba prevista en
nuestra norma adjetiva civil (C.de P. C. y D. L. 21938) como causal
para interponer la accion de "desahucio”; sin embargo no se

establecio normativamente una definicion o concepto de la misma.
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El Cdodigo Civil de 1936 no regulé expresamente la posesion
precaria, ni se establecio definicion alguna al respecto.
En la actualidad nuestra norma sustantiva civil ha establecido de
modo expreso el concepto de la posesion precaria, conforme se
aprecia del Art. 911 del Cdédigo Civil vigente*. Aun con las
limitaciones propias de una deficiente regulacion normativa, es
valido reconocer, sin embargo, que el establecimiento del concepto
antes indicado, ha permitido un tratamiento méas preciso a esta
forma de poseer bienes y ha posibilitado la ampliacién de su
espectro a otras instituciones del derecho civil peruano que hasta
entonces permanecian al margen de este tipo de posesion.
La rica experiencia judicial en materia de acciones restitutorias de
la posesién, como la accién de desalojo®, que reflejan los conflictos
originados en el déficit de viviendas, crecimiento distorsionado de
las ciudades y las graves dificultades econdmicas que atraviesan
grandes sectores sociales del pais, permite apreciar la necesidad
de una regulacién normativa sobre aquella variedad de posesion
gue se ejerce perjudicando directamente el derecho del titular del
bien, esto es, de su propietario; maxime si en nuestro pais la
jurisprudencia, que si bien ha evolucionado en términos generales
en forma positiva, sin embargo, ha sido muchas veces
contradictoria. Se puede afirmar que con la mencionada regulacion
normativa, se ha proporcionado al propietario de un predio una
mejor posibilidad de lograr la restitucion de la posesion del mismo,
via la accion del desalojo, de quien lo conduce sin que le asista
derecho alguno para ello.

2.2.11. LA POSESION PRECARIA ORIGEN Y EVOLUCION
Torres (2006), expone que el precario proviene del latin preces que

significa ruego, fue la forma de participacion en la propiedad ajena.

4 Art. 911 del C. C.: La posesion precaria es la que se ejerce sin titulo alguno o cuando el que se
tenia ha fenecido.

5 El texto del Art. 585 del Cadigo Procesal Civil peruano, que regula el "procedimiento” en materia
del desalojo, precisa: "La restitucion de un predio se tramita con arreglo a lo dispuesto para el proceso
sumarisimo y a las precisiones en este Subcapitulo”. El Subcapitulo a que se refiere esta norma es el
Subcapitulo 4° (desalojo), del Capitulo Il (disposiciones especiales), del Titulo Il (proceso
sumarisimo), de la Seccién Quinta (procesos contenciosos) del Codigo Procesal Civil.
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En roma precario era el gue posee una cosa solicitada por ruego a
su duefio (precario dans), quien lo concedia por benevolencia, y
podia recuperarla en cualquier momento, porque la posesion
precaria no originaba ningun derecho Ulpiano expresa. “Es precario
lo que, al que o pide con ruego, se le concede para que lo use en
tanto que lo consiente el que se le concedié”. El pater familias
(patrono) entregaba porciones de tierra en precarium no solo a los
plebeyos sino también a los siervos manumitidos y a otros
extranjeros sometidos o acogidos voluntariamente por una gens.
Cuando el patrono perdio su jurisdiccion, sobre su gens, el pretor le
concedi6é el interdicto de precario para obtener la restitucion del
bien. En el Pera los codigos civiles de 1852 y de 1932 no dieron
una definicion de ocupante precario. El derogado cdodigo de 1911
en su articulo 970, concedio accion de desahucio (el vigente codigo
civil lo denomina accion de desalojo para recuperar bienes que usa
una persona de modo precario y sin pagar pension.

2.2.12. TEORIAS DE LA POSESION PRECARIA
Segun Torres (2006), el poseedor precario en la concepcion
romana es el poseedor legitimo regulado en el articulo, 905 por
tener titulo para poseer la licencia otorgada por el duefio. Para la
nociéon romana, es precaria por ser transitoria debido al que la
ejerce debe devolver el bien. Nuestro ordenamiento juridico ha
abandonado la concepcion romana de precario estableciendo que
es tal quien posee un bien sin titulo. Cuyo sustento se encuentra en
dos teorias que son:
A. Teoria subjetiva
Conforme a la teoria subjetiva, a la que se adhiere el derecho
francés, sostiene que quien posee como precario, por falta del
animus intension de poseer para si, no ejerce la verdadera
posesion por lo que el derecho no le concede acciones posesorias
y no produce la usucapion.
B. Teoria objetiva
El derecho peruano sigue la teoria objetiva de la posesion, precaria

es el poseedor que conforme al articulo 896 ejerce de hecho uno o
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mas poderes inherentes a la propiedad enumerados en el articulo
923 de manera que al tiempo de interposicion de la demanda no
cuenta con titulo alguno o el que tenia a fenecido (art. 911.) del
Cadigo Civil.

2.2.13. EL DESALOJO
Para Ledesma (2009), el desalojo es una pretension de orden
personal, tendiente a recuperar el uso y goce de un bien inmueble
gue se encuentra ocupado por quien carece de titulo para ello, sea
por tener una obligacién exigible de restituirlo o por revestir el
caracter de un simple precario.
El desalojo es un procedimiento judicial para que los ocupantes de
un inmueble urbano o rustico (inquilinos, locatarios, arrendatarios,
aparceros, precaristas) lo desocupen y lo restituyan a quien tiene
derecho a él. Estos juicios se tramitan por procedimiento
sumarisimo.
El desalojo tiene por objeto recuperar o reintegrar en el uso y goce
(tenencia) de un inmueble a quien reclama su libre disposicion
frente a quien no tiene ningun titulo pero se encuentra ocupando
sin derecho a permanecer en él y sin pretensiones a la posesion.
El articulo 585° de nuestro Codigo Procesal Civil dice: “La
restitucién de un predio se tramita con arreglo a lo dispuesto para
el proceso sumarisimo y las precisiones indicadas en este
subcapitulo. Procede a decisién del demandante, el acumular la
pretensién de pago de arriendo cuando el desalojo se fundamenta
en dicha causal. Si no opta por acumulacion, el demandante podré
hacer efectivo el cobro de los arriendos en el proceso ejecutivo de
acuerdo a su naturaleza. Cuando el demandante opte por la
acumulacion del pago de arriendos al desalojo, queda exceptuado
el requisito previsto en el inciso 3) del articulo 85° de este cbdigo”.
El desalojo procede para obtener la restitucion de los siguientes
bienes.
1. Los predios (art 585° CPC) Denominacion de origen romano,
algo en desuso fuera de los juristas, para referirse a cualquier finca

0 propiedad inmueble.
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2. Los bienes muebles que no sean predios (art 596° CPC)

A. SUJETO ACTIVO Y SUJETO PASIVO

Ledesma (2009), explica que el articulo 586° de nuestro Codigo
Procesal Civil dice: “Pueden demandar: el propietario, el
arrendador, el administrador y todo aquel que, salvo lo dispuesto
en el articulo 598°, considere tener derecho a la restitucion de un
predio. Pueden ser demandados: el arrendatario, el sub-
arrendatario, el precario o cualquier otra persona a quien le es
exigible la restitucion”.

La norma hace referencia a los sujetos legitimados para demandar
y ser demandados en el desalojo. A pesar de que la norma haga
referencia solo a las partes, consideramos que los terceros también
pueden incorporarse al proceso. Estos también estan legitimados
para actuar, por tener interés directo o indirecto en el resultado del
proceso.

Para Gonzales (2016), el demandante del desalojo, segun la
jurisprudencia que interpreta el codigo procesal civil, puede ser el
propietario, con o sin posesion, el arrendador, el administrador y
cualquier otro que tenga derecho a la restitucion del predio, como
es el caso del constituyente del usufructo, superficie 0 uso y
habitacién, asi como el concedente de la posesion por obra de
gracia, liberalidad o aquiescencia. Por otro lado, el demandado
natural en el desalojo, es el arrendatario o cualquier poseedor
temporal a quien le es exigible la restitucion (...) Sin embargo, por
la via del “precario” se ha logrado una ampliacion descomunal de
hipotesis incluidas en el desalojo, por lo que, hoy, este proceso
resuelve conflictos de propiedad, usucapion, nulidad de acto
juridico, accesion, resolucion de contrato, doble venta, entre otros.
Los sujetos activos en el proceso de desalojo son:

1. El propietario. Persona fisica o juridica que tiene derecho de
dominio sobre una cosa, especialmente sobre bienes inmuebles.

Frente al inquilino, el duefio de la cosa alquilada.
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2. El arrendador o Locador En el contrato de locacion se llama asi
gquien concede el uso o0 goce de una cosa, ejecuta la obra o presta
el servicio. Denominase también arrendador.

3. El administrador Persona fisica o juridica que administra sus
propios bienes o los ajenos. En Derecho Publico es administrador,
por medio de sus organismos, el Estado en general vy
especificamente el Poder Ejecutivo en sus diversos aspectos.

4. Todo aquel que considere tener derecho a la restitucion, salvo
que el actual poseedor haya interpuesto interdicto (art 586° -
primera parte CPC).

Los sujetos pasivos en el proceso de desalojo son:

1. El arrendatario. En el contrato de locacion se llama asi el que
paga el precio por el uso o goce de una cosa, por la recepcién de
un servicio o la ejecuciéon de una obra. Se denomina también
arrendatario o inquilino.

2. El subarrendatario. El que arrienda para si lo que otro tenia a su
vez arrendado.

3. El precario. (Dicese de aquello que se tiene por un titulo que
autoriza al propietario a revocar en cualquier momento el uso o
tenencia).

4. Cualquier otra persona a quien le es exigible la restitucion (art
586° segunda parte — CPC).

La Casacion N° 2156-2014-Arequipa, establece que, para que
prospere la accion de desalojo por la causal de ocupacion precaria
se requiere la concurrencia de cuatro presupuestos esenciales. Los
dos primeros son que el actor acredite su derecho a la restitucion
del bien, al tener condicién de propietario o encontrarse dentro de
alguno de los supuestos contenidos en el articulo 586 del Codigo
Procesal Civil que otorgan derecho a la restitucion del predio; y que
no exista vinculo contractual alguno entre demandante vy
demandado. El tercer presupuesto es que existe ausencia absoluta
de cualquier circunstancia que justifique el uso y disfrute del bien
inmueble por la parte demandada. Y, finalmente, que, ante la

existencia de titulo que justifique la posesion del emplazado, esta
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resulte ineficaz, es decir, que la posesion sea ilegitima, que no se
ajusta a derecho y, concretamente, que se ejerza bajo alguno de
los siguientes supuestos: a) que el titulo con el que se cuenta sea
nulo, haya quedado resuelto o hubiese fenecido; b) que se
adquiere de aquel que no tenia derecho a poseer el bien; y, c¢) que
se adquiera de aquel que teniendo derecho a la posesion, se
encontraba impedido de transmitirlo.
Por ello, llegamos a la conclusion de que el proceso de Desalojo es
aquel proceso por el cual, la persona que se cree con el derecho
de posesion del inmueble, puede exigir la restitucion del bien, para
tal efecto, deberd justificar su pretensibn con los medios
probatorios pertinentes, y para tal fin se ha podido apreciar que el
IV Pleno Casatorio ha establecido ciertos supuestos para
garantizar, valga la redundancia, la restitucion del bien.

2.2.14. IV PLENO CASATORIO CIVIL
Para Lama (2017), IV Pleno Casatorio Civil una persona tiene la
condicidn de ocupante precario cuando ocupa un inmueble ajeno,
sin pago de renta y sin titulo para ello, o cuando dicho titulo no
genera ningun efecto de proteccién para quien lo ostenta, frente al
reclamante, por haberse extinguido el mismo. Cuando se hace
alusion a la carencia de titulo o al fenecimiento del mismo, no se
hace referencia al documento que haga alusion exclusiva al titulo
de propiedad, sino a cualquier acto juridico que le autorice a la
parte demandada a ejercer la posesién del bien, puesto que el
derecho en disputa no sera la propiedad sino el derecho a poseer.
Supuestos de posesion precaria
Se consideran como supuestos de posesion precariaa los
siguientes:
1. Los casos de resolucién extrajudicial de un contrato, conforme a
lo dispuesto por los articulos 1429° y 1430° del Cédigo Civil. En
estos casos se da el supuesto de posesidon precaria por haber
fenecido el titulo que habilitaba al demandado para seguir
poseyendo el inmueble. Para ello, bastara que el Juez, que conoce

el proceso de desalojo, verifiqgue el cumplimiento de la formalidad
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de resolucién prevista por la ley o el contrato, sin decidir la validez
de las condiciones por las que se dio esa resolucion.
Excepcionalmente, si el Juez advierte que los hechos revisten
mayor complejidad, podra resolver declarando la infundabilidad de
la demanda, mas no asi la improcedencia.

2. Sera 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 devolucion del inmueble se pone de
manifiesto la voluntad del arrendador de poner fin al contrato. No
constituird un caso de titulo fenecido el supuesto contemplado por
el articulo 1700° del Cdédigo Civil, dado 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 devoluciéon del bien. Dada esta condicion,
recién se puede asumir que le poseedor ha pasado a constituirse
en poseedor precario por fenecimiento de su titulo.

3. Si el trdmite de un proceso de desalojo, el Juez advierte la
invalidez absoluta y evidente del titulo posesorio, conforme lo prevé
el articulo 220° del Cédigo Civil, s6lo analizara dicha situacion en la
parte considerativa de la sentencia sobre la nulidad manifiesta del
negocio juridico-, y declarard fundada o infundada la demanda
Unicamente sobre el desalojo, dependiendo de cual de los titulos
presentados por las partes es el que adolece de nulidad manifiesta.
4. La enajenacion de un bien arrendado, cuyo contrato no
estuviera inscrito en los registros publicos, convierte en precario al
arrendatario, respecto del nuevo duefio, salvo que el adquiriente se
hubiere comprometido a respetarlo, conforme a lo dispuesto por el
articulo 1708° del Cédigo Civil.

5. Cuando el demandado afirme haber realizado edificaciones o
modificaciones sobre el predio materia de desalojo sea de buena o
mal fe, no justifica que se declare la improcedencia de la demanda,
bajo el sustento de que previamente deben ser discutidos dichos
derechos en otro proceso. Por el contrario, lo Unico que debe

verificarse es si el demandante tiene derecho o no a discutir de la
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posesion que invoca, dejandose a salvo el derecho del demandado
a reclamar en otro proceso lo que considere pertinente.

6. La mera alegacion del demandado, en el sentido de haber
adquirido el bien por usucapién, no basta para desestimar la
pretension de desalojo ni 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 uscapion. Siendo
asi, se limitara a establecer si ha surgido en él la convicciéon de
declarar el derecho de poseer a favor del demandante. De
declararse fundada la demanda de desalojo por precario, en nada
afecta lo que se vaya a decidir en otro proceso donde se tramite la
pretensién de usucapion, puesto que el usucapiente tendra
expedito su derecho para solicitar la inejecucion del mandato de
desalojo 0 en todo caso para solicitar la devolucion del inmueble.
En todos los casos descritos, el Juez del proceso no podréa expedir
una sentencia inhibitoria, sino que deberd de pronunciarse sobre el
fondo de la materia controvertida, en el que corresponda, conforme
a los hechos y la valoracion de las pruebas aportadas.

En lo que concierne a lo dispuesto por el articulo 601° del Codigo
Procesal Civil, cuando ya ha prescrito el plazo para interponer la
pretension interdictal, el accionante no podra optar por recurrir al

desalojo para lograr la recuperacion de su bien.

2.3. Bases conceptuales
2.3.1. EL VENCIMIENTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

La terminacién del vinculo es expresa; ya que la aplicacion de la
accion de desahucio implica la extincion de la relacion juridica, e
inmediata; cuando se verifica el vencimiento del plazo de
arrendamiento (Palacios, 2006),

A. CONTRATOS TIiPICOS

Son aquellos contratos que se encuentran disciplinados o reglados

por un ordenamiento juridico determinado; por ende, su régimen,



41

efectos y acciones estan previstos expresamente en la ley sean de
naturaleza civil, comercial o especial (Miranda, 1995).

B. CONTRATOS ATIPICOS

Aquellos que no han sido previstos por el legislador y, como tales,
no tienen ubicacion en el ordenamiento juridico ya que mas bien
son el resultado de la creacion de las partes (Miranda, 1995).

C. EFECTO DEL CONTRATO

Los efectos del contrato estan referidos a las partes contratantes,
de conformidad con el articulo 1363 del CC. Que establece que “los
contratos solo producen efectos entre las partes que los otorgan y
sus herederos salvo en cuanto a éstos si se trata de derechos y
obligaciones no transmisibles” (Miranda, 1995).

D. RESCISION

Quiere decir anular, invalidar o privar de su eficacia una obligacién
0 contrato con efecto retroactivos. Entonces, la rescision viene
hacer un modo de extinguir la relacién obligatoria que nace de un
contrato viciado por causas anteriores 0 contemporaneas a Ssu
celebracién con efectos ex tunc (retroactivo) los art. 1370 y 1372
sefialan que la rescision dejen sin efecto un contrato por causal
existente al momento de su celebracion de tal manera que sus
efectos operan retroactivamente (Peralta, 2005).

E. RESOLUCION

La resolucion equivale a desligar, destruir o liberar, acto o
resolucién que deja sin efecto una relacion juridica. La resolucion
es otro modo de extinguir una relacion obligacional de un contrato
valido por causas o acontecimientos sobrevenidos y con efectos ex
nunc (para el futuro) como consecuencia de la declaracién de
voluntad o del ejercicio de una accion (Peralta, 2005).

F. SUJETOS DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

Los sujetos vienen hacer las partes contratantes que intervienen en
la formacion del contrato, el cual son el arrendador o locador que
generalmente es el duefio del bien o personas con facultades para
dar en arriendo y, el arrendatario, locatario o inquilino que es la

persona que toma posesion del bien arrendado (Peralta, 2005).
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G. RENTA CONVENIDA

Viene a ser otro elemento propio y esencial del contrato de

arrendamiento, que consiste en una contraprestacion dineraria que

ejecuta el arrendatario en favor del arrendador por el uso temporal

del bien (Peralta, 2005).

H. CONCLUSION DE ARRENDAMIENTO

El arrendamiento concluye al vencimiento del plazo establecido por

las partes, sin que sea necesario aviso previo de ninguna de ellas,

pero si el contrato fuera de duracion indeterminada (Peralta, 2005).
2.3.2. EL OCUPANTE PRECARIO

La posesion precaria es la que se ejerce sin derecho y se hace

extensiva a todos aquellos que sin pagar renta utilizan la posesién

de un inmueble sin titulo para ello, o cuando sea ineficaz el

invocado para enervar el dominial que ostenta el demandante

(Albaladejo, 1994).

A. DERECHO PERSONAL

Es el derecho exclusivamente personal del arrendatario por esta

razon el arrendador tiene la obligacidén de solicitarle al arrendatario,

en caso de incumplimiento, la entrega del bien y sus accesorios en

ejecucion de contrato, exigirle una prestacién de hacer consistente

en que lo mantenga en el uso del bien (Peralta, 2005).

B. POSEEDOR:

Es aquella persona que posee un lote que forma parte de una

posesion informal, centro urbano informal O urbanizacion popular.

Asimismo, al grupo de personas que ejerce de manera conjunta la

posesion de un predio matriz ocupado por una posesion informal

(Gonzales, 2011).

C. LA PROPIEDAD

En el Derecho Civil lo que interesa al tratar de la Propiedad es la

forma juridica de las facultades o poderes del Hombre sobre las

cosas, la relacion de pertenencia o apropiacion sobre las mismas

(Castan, 1950. P. 47).

D. TITULO FENECIDO.
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El titulo fenece por decision judicial, por disposicion de la ley, por
cumplimiento del plazo o condicién resolutorios, por mutuo disenso,
por nulidad resolucién, rescision, revocacion, retractacion, etc.
(Gonzales, 2011).

E. DESALOJO POR OCUPANTE PRECARIO

Es la demanda de desalojo por precario, interpuesta contra el
poseedor que, habiendo sido arrendatario, se le cursé, luego de
vencido el plazo, el aviso de devolucion del bien arrendado, debe
ser amparada (Il Pleno Jurisdiccional Civil de 1998).

F. LA AUSENCIA DE TITULO

Se define como aquel poseedor de mala fe sin titulo alguno que no
paga pension cuya tenencia de facto es inestable a falta de un
titulo (Avendafio, 1986).

G. LA MALA FE

Es la conviccion que tiene una persona de haber adquirido el
dominio, posesion, mera, tenencia o ventaja sobre una cosa 0 un
derecho no amparado (Avendario, 1986).

H. EL DESALOJO COMO PROCESO SUMARISIMO

El legislador le ha dado esta forma procesal porque para lograr la
restitucion de un predio no se requiere un conocimiento lato de la
materia de litis por parte del Juez. El conflicto se resolvera mas
rapidamente acudiendo a mecanismos de celeridad procesal, los
mismos que resolveran situaciones de conflicto social que se

producen constantemente en nuestro pais (Sagastegui, 2012).

2.4. Bases epistemoldgicas o Bases filos6ficas o Bases antropologicas
La epistemologia, como teoria del conocimiento, se ocupa de problemas
tales como las circunstancias histéricas, socioldgicas que llevan a la
obtencién del conocimiento, y los criterios por los cuales se le justifica o
invalida, asi como la definicion clara y precisa de los conceptos
epistémicos mas usuales, tales como verdad, objetividad, realidad o
justificacion sobre el vencimiento del contrato de arrendamiento y la figura

del ocupante precario.
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Al respecto Diez (1983), considera que nuestra sociedad actual necesita
de un Derecho mas humanista y menos individualista, una economia mas
solidaria y menos liberal. Sin embargo, para afrontar debida y
sistematicamente nuestra posicién juridica se requiere, de un minimo de
conciencia filoséfica que nos permita sustentarla. Asi, las lineas que
siguen pretenden explicar nuestra posicion humanista respecto de la
propiedad como lo necesario para vivir, sustentados en los siguientes
pensadores:

1. Aristételes: propiedad o apropiacién es dada para la subsistencia de
la especie. Acepta la propiedad sobre las personas, sin embargo su
teoria es desarrollada en virtud de la tierra. Los Estoicos
posteriormente hacer ciertas diferencias, y sefialan que la esclavitud,
propiedad de humanos, era conforme al derecho de gentes, pero no
al natural.

2. Platon: tiende a ser similar, pero le da derechos inherentes a
personas como los guardianes. Estos no podian ser propiedad de
alguna persona. Esto por razones de intereses particulares,
problemas de codicia y ambicion (debilidades inherentes a la
naturaleza humana, que perturban la racionalidad de la personalidad
de los seres vivos).

Hay consenso respecto la propiedad privada, que esta se adquiere en un
marco de institucionalidad, donde hay derecho positivo y sociedad civil.
Por lo cual nuestro cédigo civil peruano se fundamenta en una filosofia
humanista, siendo que la nocién de poder juridico del duefio sobre el bien
constituye la reiteracién del concepto de que los bienes no son sino
instrumentos al servicio de la persona.
2.4.1. LA FILOSOFIA EN EL CONTRATO
Para Gonzales (2011), la filosofia es la actividad que realiza todo
hombre por el hecho de estar vivo. El hombre, en su inquietud
natural y permanencia sobre la tierra, aprende y cuestiona. Por lo
tanto, la filosofia genera muchas angustias del conocimiento que
hacen interesante la existencia del hombre.
El contrato como institucion juridica también bebe del manantial de

la filosofia, porque el contrato nos atafie dia a dia. Es una
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construccion hermosa que alberga la voluntad y la libertad. El
contrato influye directamente en nuestra vida y eso basta para
convertirse en un problema filosdéfico, quiza, en su efecto abstracto
de transferir la propiedad o la satisfaccién personal que produce la
ejecucion de determinado contrato. En lineas generales, el contrato
garantiza nuestra propia existencia, y por ello merece una reflexion
filosofica que comprenda los instintos, la exclusion, la necesidad, la
simpatia, la aprobacion, la existencia, la libertad, la regulacion, la
voluntad, entre otros.
En ese sentido, se recupera el pensamiento de notables filosofos
preocupados por estas cuestiones, generandose antitesis que
benefician la construccién tedrica del contrato y la formulacion de
nuevas antitesis en una carrera circular e infinita.
Por ejemplo, las cuestiones referentes a lo siguiente:
* Si dos sujetos no son libres, jamas podran contratar.
* Yo contrato lo que necesito y lo que me gusta.
* Primero reconocemos la existencia de la otra parte antes de
contratar.
* El contrato es el encuentro del arbitrio de dos personas.

2.4.2. LA PROPIEDAD EN EL SISTEMA ROMANO
El llustre y recordado Maestro Arias, (1998, pp. 307) nos menciona
gue, en Roma, primitivamente existian tres modos de transmision
de la propiedad: (i) la mancipatio y (ii) la in jure cessio para las res
mancipi y la (iii) traditio para las res nec mancipi.
En Roma la voluntad ni la obligacién podian transmitir por si sola la
propiedad, para que esto ocurriera, era necesaria la presencia de
un acto exterior, sea formal (como la mancipatio o la iure cessio) o
material (como la traditio) con el transcurso del tiempo, los actos
formales entraron en crisis, de modo que en cierto momento la
transferencia de propiedad Unicamente opero a través de la traditio.
En Roma los contratos no transferian nunca la propiedad, la
transmision de los derechos reales sobre las cosas v,
particularmente, el dominio, requeria no solo el consentimiento de

las partes, sino también la tradicién, es decir la entrega material de
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la cosa. Se distinguia asi entre el contrato propiamente dicho y la
transmision del derecho real. Para el primero, bastaba el acuerdo
de voluntades; para la segunda era necesaria la tradicion. La
tradicion obedecia a una razon de publicidad; se partia del
concepto de que, interesando los derechos reales a toda la
comunidad, la transmision de ellos debia manifestarse por
caracteres visibles y publicos, ya que no es posible pedir el respeto
de derechos que no se conocen. En suma, el derecho romano
comprendio la importancia de la publicidad en materia de derechos
reales y arbitro esta forma de publicidad que es la entrega de la
cosa. Concluimos con mencionar que en Roma los contratos no
transferian nunca la propiedad y era necesario un acto material
como en la mancipatio, en la cessio in jure, en la traditio usucapion,
la transmision de la propiedad inmueble se ejercia primero con el
titulo y luego con el modo.

La separacion del contrato en dos momentos en Roma, no fue por
un simple capricho, la razon se justificaba de establecer un
mecanismo objetivo de publicidad sobre la transmisién del derecho.
Una publicidad que permite conocer a la comunidad de las
transferencias de propiedad realizadas.

2.4.3. LA PROPIEDAD EN EL SISTEMA FRANCES

Para Planiol y Ripert (1988), el cddigo francés de 1804, Cdbdigo
Napolednico fue trascendental en las legislaciones civiles
hispanoamericanas, nos indica que la propiedad de los inmuebles
se transfiere como efecto de la estipulaciébn, del consenso
(consensus); la obligacion de entregar se reputa idealmente
ejecutada; La tradicion que resulta luego del pacto es un
acontecimiento que no transfiere el dominio, sino solo de poner al
adquiriente en aptitud de servirse del bien. La obligacion nace y
muere sin solucién de continuidad; hay por expresarlo un modo,
una tradicion de derecho implicita, la convencion pone los riesgos
del bien a cargo del acreedor convertido en propietario por el solo
consentimiento. El sistema consensual parte de la base de que el

derecho real nace directamente del mero consentimiento de las
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partes que contratan. Asi podemos mencionar que, para el
transmisor de los derechos reales, basta el solo contrato
(convencion), sin necesidad de la tradicion (entrega); las
transferencias de bienes tienen lugar por el simple consentimiento.
El Sistema francés se establecié sobre la base de los siguientes
principios: i) la inscripcion que contendria por objeto hacer
oponibles los actos frente a terceros, ii) el registro seria personal,
i) los actos celebrados intervivos necesariamente deberian ser
inscritos, iv) la inscripcién no convalidaria los vicios de los titulos, ni
impediria las acciones reivindicatorias, v) los registros serian
accesibles a todos los interesados en el inmuebles, vi) de un lado,
se llevaria un registro de hipoteca y, del otro, uno de la propiedad y
sus desmembraciones.
En conclusion, el derecho francés desarrolla un sistema de
transmision y adquisicion de derechos reales distinto del sistema
dual (titulo y modo) por lo cual solo se basa en el “solo consensus”
es suficiente para adquirir la propiedad de un bien inmueble, una
vez transmitido el derecho de dominio como efecto inmediato del
contrato, la obligacion del vendedor consistira en permitir la
posesion real y efectiva del bien, en propiedad del comprador.
2.4.4. LA POSESION EN EL DERECHO GERMANICO
El modelo juridico germéanico, que a diferencia del individualismo
romano, tenia raigambre colectivista, se conocio, en asuntos de
derechos reales, la "Gewere", que segun Pérez (1996), constituye
uno de sus fundamentos basicos. Otro de los fundamentos béasicos
de los derechos reales germanicos fue la radical distincion entre los
bienes inmuebles y muebles, constituida por la necesidad de
establecer con precision que la propiedad de la tierra (inmueble)
correspondia a los grupos (familias o Sippen-asociacion familiar) y
la propiedad del utillaje y armas (muebles) a los individuos.
Refiriéendose la palabra Gewere, el citado autor sefiala que su
significado esta referido al acto publico de guardar, vigilar, retener
algun bien. Aludiendo a este concepto, precisa ademas que el

derecho germanico, regido inicialmente por el principio de
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materialidad, no concibe un puro derecho abstracto si éste no se
encuentra directamente conectado a actos visibles perceptibles a
los sentidos; es por ello que quien custodia, retiene y domina un
bien, y se presenta ante todos en forma publica, es considerado
como revestido juridicamente del derecho a tal bien, sin que se
entre en consideraciones internas del sujeto, en el sentido que
posea animo o, como lo indica, posibilidades de asumir ese
derecho.

2.4.5. NATURALEZA JURIDICA DE LA POSESION.
Savigny (1903), ha formado parte del histérico debate sobre la
posesion si ésta es un simple hecho o en realidad constituye un
derecho. Aun cuando pareciera que ésta discusion ha sido
superada, es bueno comentarla en ésta oportunidad, en razén de
gue existen en la actualidad algunos Codigos Civiles que no la
incluyen dentro de los derechos reales; y otros como el espafiol,
usan la palabra posesion para asignarla incluso al detentador, bajo
la denominacién “posesion natural”’; es decir, una “posesion” sin
efecto juridico. Veamos.
Savigny, autor de la teoria subjetiva de la posesion, sostuvo de
modo reiterado que “la posesion no pertenece a la categoria de los
derechos reales”; refiere, sin embargo, la cuestién de saber el
derecho local que le es aplicable, se coloca aqui mas
convenientemente que en ningun otro lugar; establece que la
posesidn es por su naturaleza una relacion puramente de hecho.
Savigny llegé a sostener a partir de la sexta edicion de su obra
"Tratado de la Posesiéon”, que la posesion no solo es un hecho, es
ademas un derecho, por las consecuencias legales que de ella
derivan, estableciendo que la posesion entra en la esfera del
Derecho no solamente en razén de sus efectos, sino por su propia

naturaleza como causa determinante de los mismos.
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CAPITULO Il

METODOLOGIA
Ambito
El ambito de estudio es la ciudad de Pucallpa, en la cual esta ubicada
el distrito judicial de Ucayali, donde se pudo hacer un estudio y

analisis de las variables en estudio.

Poblacion

Para la aplicacién de la encuesta se defini6 como poblacién a todos
los operadores de justicia trabajadores en el distrito judicial y fiscal de
Ucayali con conocimiento de procesos de desalojo por vencimiento
del contrato de arrendamiento por ocupante precario y participantes
en los expedientes de los procesos resueltos en el periodo 2017-2018
(hasta el mes de setiembre).

CUADRO N° 001

Poblacion

OPERADORES DE JUSTICIA EN | EXP. | EXP. | TOTAL %
PROCESO CIVIL DE | ANO | ANO
ARRENDAMIENTO POR | 2017 | 2018

OCUPANTE PRECARIO

FISCALES EN LO CIVIL 09 12 21 100
JUECES 03 04 07 100
DEFENSORES PUBLICOS 05 07 12 100
ABOGADOS PARTICULARES 09 11 20 100
TOTAL 26 34 60 100

Los sujetos son elegidos de los Expedientes resueltos en 2017-
2018.

Fuente: Elaboracion propia

Muestra

Nuestra muestra fue conformada por 50 operadores de justicia
trabajadores en el distrito judicial y fiscal de Ucayali con conocimiento
en procesos de desalojo por vencimiento del contrato de

arrendamiento por ocupante precario y participantes en los
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expedientes de los procesos resueltos en el periodo 2017-2018 (hasta
el mes de setiembre), seleccionados con el tipo de muestreo no
probalistico intencional por ser profesionales con experiencia entre 5

a 10 afos en materia procesal civil vinculados directamente con el

tema.
CUADRO N° 002
Muestra
OPERADORES DE JUSTICIA EN E)SP. E)SP. TOTAL %
PROCESO CIVIL DE | ANO | ANO
ARRENDAMIENTO POR | 2017 | 2018
OCUPANTE PRECARIO
FISCALES EN LO CIVIL 07 09 16 100
JUECES 03 04 o7 100
DEFENSORES PUBLICOS 05 05 10 100
ABOGADOS PARTICULARES 07 10 17 100
TOTAL 22 28 50 100

Fuente: Elaboracion: Propia

3.4. Nivel y tipo de estudio

Nivel

Tiene 3 niveles; juridico social, descriptivo y explicativo.

» Juridico social porque es el estudio de las normas, los hechos y los
valores, considerando la dinamica de los cambios sociales, politicos,
econdmicos y culturales que se desarrollan en la sociedad que revela
mdltiples dimensiones del fenémeno juridico (Alvarez, 2003).

» Descriptiva, porque se busca especificar las caracteristicas y perfiles
de personas, grupos, o cualquier otro fendmeno que sea sometido a
andlisis de una o mas variables en una muestra de la poblacion.

> Explicativa, porque se enfoca en explicar las causas por qué ocurre
un fendmeno y en qué condiciones se manifiesta, o por qué se
relacionan dos o mas variables (Hernandez, 2010).

Tipo de Estudio

El tipo de investigacion que corresponde a la presente tesis, es de tipo

aplicada.

> Aplicada, porque se busca el conocer para hacer, para actuar, para

construir, para modificar donde se presenta el fendbmeno que quiere
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estudiarse (Ander-Egg, 2011). Es decir, se interesa fundamentalmente
por la propuesta de solucién en un contexto fisico-social especifico. Y
destina sus esfuerzos a resolver los problemas y necesidades que se

plantean los hombres en sociedad en un corto, mediano o largo plazo
(p.25).

Disefio de investigacion

La presente Investigacién se ubica en el disefio Correlacional; cuanto
este estudio “implica el recojo de mas de dos conjuntos de datos de un
grupo de sujetos, con la finalidad de establecer la subsiguiente relacion
entre estos conjuntos de datos”. A la vez es transeccional porque los
datos recolectados son para un solo momento en un tiempo Unico

(Hernandez, 1998), cuyo diagrama es el siguiente:

Qx

l

Leyenda:

M = Operadores de justicia en procesos de desalojo por vencimiento del
contrato de arrendamiento por ocupante precario de los
expedientes resueltos en el periodo 2017-2018.

OX= Vencimiento del contrato de arrendamiento

OY= Ocupante precario

r = relacion entre variables

OXY= Observacion de las variables

Técnicas e instrumentos

Técnicas

Para la recoleccion de los datos se utilizd la técnica de la encuesta
mediante el cual se administré un cuestionario aplicado a 50 operadores
de justicia trabajadores en el distrito judicial y fiscal de Ucayali con

conocimiento en procesos de desalojo por vencimiento del contrato de
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arrendamiento por ocupante precario y participantes en los expedientes
de los procesos resueltos en el periodo 2017-2018 (hasta el mes de
setiembre).

Instrumento

Para el desarrollo de la presente investigacion se seleccioné y se valido
en funcion del problema planteado el siguiente instrumento:

» El Cuestionario. Instrumento seleccionado para encuestar a 50
operadores de justicia trabajadores en el distrito judicial y fiscal de
Ucayali con conocimiento en procesos de desalojo por
vencimiento del contrato de arrendamiento por ocupante precario
y participantes en los expedientes de los procesos resueltos en el
periodo 2017-2018 (hasta el mes de setiembre), instrumento
estructurado con 15 preguntas y con los criterios cientificos a
efectos de recoger minuciosamente los datos mas al detalle por

cada encuestado segun la muestra tomada.

3.7. Validacion y confiabilidad del instrumento:
El criterio de validez y confiabilidad del instrumento tiene que ver con
los items en relacion con las bases teoricas y objetivos de la
investigacion respetando su consistencia y coherencia técnica.

Aplicamos el alfa de Cronbach para determinar la confiabilidad:

K K o2
¢ [K—l] o2

[
Donde:
K
2 . e
Zai : Es la suma de varianzas de cada item.
i=1

2 . . . p
O, . Es la varianza del total de filas (Varianza de la suma de los items).

K: Es el nimero de preguntas o items.

o 15 1 25,000
151 | 286,06667

oa=0,977794
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El alfa de Cronbach no es un estadistico al uso, por lo que no viene
acompafnado de ningun p-valor que permita rechazar la hipotesis de
fiabilidad en la escala. Sin embargo, cuanto mas se aproxime a su valor
maximo, 1, mayor es la confiabilidad de la escala. Ademas, en
determinados contextos y por tacito convenio, se considera que valores
del alfa superiores a 0,7 o 0,8 (dependiendo de la fuente) son
suficientes para garantizar la fiabilidad de la escala. Cuanto menor sea
la variabilidad de respuesta por parte de los jueces, es decir haya
homogeneidad en las respuestas dentro de cada item, mayor sera el
alfa de Cronbach.

Dado el siguiente cuadro con los niveles de confiabilidad para el alfa de

Cronbach:
CUADRO N° 003
VALIDEZ Y CONFIABILIDAD DEL INSTRUMENTO
CRITERIO DE VALORES
CONFIABILIDAD
Inaceptable Menor a 0,5
Pobre Mayor a 0,5 hasta 0,6
Cuestionable Mayor a 0,6 hasta 0,7
Aceptable Mayor a 0,7 hasta 0,8
Bueno Mayor 0,8 hasta 0,9
Excelente Mayor 0,9

Fuente: George y Mallery (2003, p. 231)
En vista a los resultados obtenidos en la confiabilidad del instrumento,
observamos que este reside en la escala de excelente lo que garantiza

la validez y confiabilidad de nuestro instrumento.

3.8. Procedimiento
En el presente trabajo de investigacion luego de haber culminado con las
encuestas a las personas que conforman nuestra muestra se realizé el
siguiente procedimiento:
Recoleccion de los datos. El cuestionario se aplico a los 50 operadores

de justicia trabajadores en el distrito judicial y fiscal de Ucayali con
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conocimiento en procesos de desalojo por vencimiento del contrato de
arrendamiento por ocupante precario y participantes en los expedientes
de los procesos resueltos en el periodo 2017-2018 (hasta el mes de
setiembre).

Revisién de los datos.- Se examind en forma critica las respuestas de
los instrumentos empleados a fin de comprobar la integridad de sus
respuestas.

El ordenamiento de la Informacidon: Este paso consistié basicamente
en depurar la informacién revisando los datos contenidos en los
instrumentos de trabajo de campo, con el propdsito de ajustar los

llamados datos primarios.

Tabulacion

Puntualizamos las acciones realizadas con la finalidad de procesar y
analizar la informacion obtenida para su tabulacion.

Procesamiento de los datos.- Previa codificacién de los reportes, se
elaboré una plataforma de datos utilizando el programa estadistico
SPSS version 22 en espafiol, y se registraron los datos procedentes del
instrumento; no olvidando parear los instrumentos aplicados.
Clasificacion de la Informacién: Se llevé a cabo con la finalidad de
agrupar datos mediante la distribucion de frecuencias de las variables
independiente y dependiente.

La Codificacion y Tabulacién: La codificacidon es la etapa en la que se
forma un cuerpo o grupo de simbolos o valores de tal manera que los
datos seran tabulados, generalmente se efectla con nimeros o letras.
La tabulacion manual se realiz6 ubicando cada uno de las variables en
los grupos establecidos en la clasificacion de datos, o sea en la
distribucion de frecuencias. También se utilizé la tabulacion mecanica,
aplicando programas o paquetes estadisticos de sistema computarizado.
Analisis descriptivo e Interpretacion de Datos:

En cuanto al analisis descriptivo de cada una de las variables se tuvo en
cuenta las medidas de tendencia central, de dispersion para las

variables y de porcentaje para las variables categoricas.
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Analisis inferencial e Interpretacion de Datos:

En el analisis inferencial de los datos se utilizo el coeficiente de
correlacién de Rho de Spearman con el fin de medir la relacion entre las
variables en estudio. Se tuvo en cuenta una significacién de 0,05.

Para el procesamiento de los datos se utilizd el paquete estadistico
SPSS version 22 en espafol, Minitab, y Excel para la prueba de

correlaciones.
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CAPITULO IV

RESULTADOS Y DISCUSION

4.1. Analisis descriptivo

Considerando el disefio de la investigacion se ha procedido a realizar la

medicion de las dos variables en estudio, el cual se describe mediante

figuras y tablas cada dato general, que se recogieron con la encuesta del

estudio segun los objetivos formulados en las variables investigadas, donde

se han elaborado figuras y tablas de porcentajes y frecuencias utilizando un

procedimiento de categorizacion que permita su clasificacion para la

variable (X) Muy de Acuerdo, De Acuerdo, Indiferente, En Desacuerdo,

Totalmente en Desacuerdo y para la variable (Y) Muy alto, Medio y Bajo;

cuyo resultado presentamos a continuacion:

VARIABLE 1: Vencimiento del contrato de arrendamiento

DIMENSION 1: Actividad procesal
INDICADORES: -Conciliacion de las partes.

-Verificacion del contrato de arrendamiento en cuantia.

-Resolucién de procedencia del desalojo.

TABLA N° 001

Resultado de la dimensién “Actividad procesal” por indicador

DIMENSION Actividad procesal
e, Verificacion del Resolucion de
Escala INDICADOR g:oncmamon contrato_ de procedencia
Numérica e las partes arrendamle,nto del desalojo
en cuantia
Nivel o i | hi% | fi hi% f hi%
Categoria
1 Totalmente en 3 | 600| 2 | 400 | 17 | 34.00
desacuerdo

2 En desacuerdo 4 8.00 5 10.00 10 20.00

3 Indiferente 6 12.00 7 14.00 15 30.00

4 De acuerdo 11 22.00 11 22.00 3 6.00

5 Muy de acuerdo 26 | 52.00| 25 50.00 5 10.00
Total 50 | 100 | 50 | 100 50 100

Fuente: Encuesta aplicada segin muestra
Elaboracion: Responsable de la investigacion
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GRAFICO N° 001

4.1.1. Resultado de la dimension “Actividad procesal” por indicador

PORCENTAJES

100.00%
80.00%
60.00%
o 20.00%
40.00% 22.00% 0
0.00%
Conciliacion de  Verificacion del Resolucion de
las partes contrato de procedencia del
arrendamiento desalojo
en cuantia
INDICADORES
H Totalmente en desacuerdo H En desacuerdo
i |Indiferente L1 De acuerdo

# Muy de acuerdo

Fuente: Encuesta aplicada segun muestra
Elaboracién: Responsable de la investigacion

La tabla N° 001 muestra los resultados por indicador de la aplicacion
de la encuesta a los 50 operadores de justicia trabajadores en el
distrito judicial y fiscal de Ucayali con conocimiento de la diversidad de
procesos de desalojo por vencimiento del contrato de arrendamiento
por ocupante precario y participantes en los expedientes de los
procesos resueltos en el periodo 2017-2018, segun la dimension
“Actividad procesal’; en él se observa que existen 7 encuestados que
estan totalmente en desacuerdo o en desacuerdo en que la
conciliacion de las partes evita conflictos por vencimiento del contrato
de arrendamiento y la figura del ocupante precario; representando
estos en conjunto al 14%; en tanto que, 37 manifiestan estar de
acuerdo o muy de acuerdo, representando al 74% del total. Asi
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mismo, 7 encuestados expresan estar, de igual manera, en
desacuerdo o totalmente en desacuerdo en que la Verificacion del
contrato de arrendamiento en cuantia evita conflictos por vencimiento
del contrato de arrendamiento y la figura del ocupante precario,
representando estos, conjuntamente, al 14% del total; mientras que,
36 encuestados manifiestan estar de acuerdo o muy de acuerdo con
este item, representando al 72% del total. Con respecto a si la
resolucién de procedencia del desalojo en la actividad procesal evita
conflictos por vencimiento del contrato de arrendamiento y la figura
del ocupante, 27 encuestados, que representan al 54% del total,
muestran estar en desacuerdo o totalmente en desacuerdo, en tanto,
solo 8 de ellos se muestran de acuerdo o muy de acuerdo a la
pregunta en cuestion, representando al 16% del total. De acuerdo a
los resultados obtenidos, los cuales se muestran en grafico N° 001, se
aprecia, que en los encuestados existe una percepcion de confianza
hacia el accionar de los operadores de justicia en materia de la
actividad procesal, dado que en forma mayoritaria, ubican sus
opiniones ante la encuesta, en las categorias superiores, a excepcion
de la dultima pregunta, donde mayoritariamente se ubican en las
categorias inferiores.

DIMENSION 2: Garantia de la posesion

INDICADORES: -Tutela del Derecho a la restitucion del bien
-Recuperacion del bien en un plazo corto
-Valoracion de consideraciones para declarar

precario
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TABLA N° 002

Resultado de la dimension “Garantia de la posesion” por

indicador
DIMENSION Garantia de la posesién
Tutela del ., .,
Recuperacién | Valoracion de
Derecho a del bien en |consideraciones
Escala INDICADOR la
o o un plazo para declarar
numérica restitucion .
. corto precario
del bien
Nivel o i | hi%w | fi | hi% | fi hi%
Categoria

1 |Totalmenteen | 5 o5y 5 | 400 | 3 6.00

desacuerdo
2 En desacuerdo 5 110.00 6 12.00 7 14.00
3 Indiferente 7 114.00 9 18.00 9 18.00
4 De acuerdo 16 |32.00| 16 32.00 13 26.00
5 Muy de 19 [38.00| 17 |34.00| 18 | 36.00

acuerdo

Total 50 100 50 100 50 100

Fuente: Encuesta aplicada segun muestra
Elaboracion: Responsable de la investigacion
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GRAFICO N° 002

4.1.2. Resultado de la dimension “Garantia de la posesion” por

indicador
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Fuente: Encuesta aplicada segin muestra

Elaboracion: Responsable de la investigacion
La tabla N° 002 muestra los resultados por indicador de la aplicacién de
la encuesta a los 50 operadores de justicia trabajadores en el distrito
judicial y fiscal de Ucayali con conocimiento de la diversidad de
procesos de desalojo por vencimiento del contrato de arrendamiento

por ocupante precario y participantes en los expedientes de los
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procesos resueltos en el periodo 2017-2018, segun la dimension
“‘Garantia de la posesion”; en él se observa que, 8 encuestados, que
representan al 16% del total, expresan estar en desacuerdo o
totalmente en desacuerdo en que la Tutela del Derecho a la restitucion
del bien garantiza la posesion de los arrendadores; en tanto que, 35
encuestados, que representan al 70% del total manifiesta estar de
acuerdo o muy de acuerdo con este desempefio. En cuanto a si la
Recuperacion del bien en un plazo corto garantiza la posesion de los
arrendadores, 8 encuestados, que representan al 16% del total
manifiestan estar en desacuerdo o totalmente en desacuerdo, en tanto
gue, 33 se muestran de acuerdo o muy de acuerdo con la interrogante
afin. En lo que concierne a si la Valoracion de consideraciones para
declarar precario garantiza la posesidon de los arrendadores, 10
encuestados, que representan al 20% del total, se muestran en
desacuerdo o totalmente en desacuerdo, mientras que 31 manifiestan
estar de acuerdo o muy de acuerdo con esta aseveracion,
representando al 62% del total. Acorde a estos resultados, se percibe
gue los encuestados mayoritariamente tienen confianza con la
dimension en cuestion, demostrando estar conformes con la actuacion
de los encargados de impartir justicia en el respeto al derecho de

posesion.
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DIMENSION 3: Legislacion y precedentes de aplicacion
INDICADORES: -El Cédigo Civil (Art. 1700°CC.- Al 1704)
-Caodigo procesal civil (art. 679)
-Cuarto pleno Casatorio civil

-Reglamento del D.L. N° 1177, que establece

el

Régimen de Promocion del Arrendamiento para

Vivienda D.S. N° 017-2015-Vivienda
-Casacion de Arequipa

-Pleno Nacional Civil

TABLA N° 003

Resultado de la dimension “Legislaciéon y precedentes de

aplicacion” por indicador

Q o o ) o

= = = = © o © 1

E c 3 3 t g o g <
>

s W8 2 3 S 3 O

5 @ @ © o =3 —

F © o = &)

INDICADORES fi|% [fi| % |fi| % | fi % | fi % | fi %
El Codigo Civil (Art. | 316 0| 6 |12.0| 9 |18.0| 15| 30.0 |17 34.0 |50| 100
1700°CC.- Al 1704)

Cédigo procesal civil | 4 /g0 | 3| 6.0 [11|22.0|16|32.0|16|32.0 |50/ 100
(art. 679)

Cuarto plen_o' 21407 1|14.0| 8 |16.0/16|32.0|17|34.0|50| 100
Casatorio civil

Reglamento del D.L.

N° 1177, que

establece el Régimen

de Promocion del 4180|6120 | 7 |14.0| 15| 30.0 18| 36.0 |50| 100
Arrendamiento para

Vivienda D.S. N° 017-

2015-Vivienda

Casacién de

Arequipa 3/6.0/6|120|7 |14.0/15|30.0|19|38.0|50| 100
Pleno Nacional Civil | 3 /6.0|5(10.0| 7 [14.0| 14 | 28.0 (21| 42.0 |50| 100

Fuente: Encuesta aplicada segin muestra
Elaboracion: Responsable de la investigacion
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GRAFICO N° 003

4.1.3. Resultado de la dimension “Legislacion y precedentes de

aplicaciéon” por indicador
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Fuente: Encuesta aplicada segin muestra

Elaboracion: Responsable de la investigacion
La tabla N° 003 muestra los resultados por indicador de la aplicacién de
la encuesta a los 50 operadores de justicia trabajadores en el distrito
judicial y fiscal de Ucayali con conocimiento de la diversidad de
procesos de desalojo por vencimiento del contrato de arrendamiento
por ocupante precario y participantes en los expedientes de los
procesos resueltos en el periodo 2017-2018; segun la dimensién

“Legislacion y precedentes de aplicacion”; en él se aprecia que, 9
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encuestados estan en desacuerdo o totalmente en desacuerdo en que
el Cddigo Civil (Art. 1700°CC.- Al 1704) es un instrumento legal
suficiente que ayuda a resolver conflictos por vencimiento del contrato
de arrendamiento y la figura del ocupante precario, representando
estos al 18% del total; mientras que, 32 encuestados se muestran de
acuerdo o muy de acuerdo con esta afirmacion, representando al 64%
del total. En cuanto a si el Codigo procesal civil (art. 679) es un
instrumento legal suficiente que ayuda a resolver conflictos por
vencimiento del contrato de arrendamiento y la figura del ocupante
precario, 7 encuestados que representan al 14% del total, estan en
desacuerdo o totalmente en desacuerdo; mientras que 32, que
representan al 64% del total de encuestados, se muestran de acuerdo
o0 muy de acuerdo ante la interrogante. Del mismo modo, en lo que
concierne a si el Cuarto pleno Casatorio civil es un instrumento legal
suficiente que ayuda a resolver conflictos por vencimiento del contrato
de arrendamiento y la figura del ocupante precario, 9 encuestados,
que representan al 18% del total, estan en desacuerdo o totalmente en
desacuerdo, en tanto que 33 se muestran de acuerdo o muy de
acuerdo con la interrogante en cuestion, representando al 66% del
total. A si mismo, con respecto a si el Reglamento del D.L. N° 1177,
que establece el Régimen de Promocion del Arrendamiento para
Vivienda D.S. N° 017-2015-Vivienda es un instrumento legal suficiente
gue ayuda a resolver conflictos por vencimiento del contrato de
arrendamiento y la figura del ocupante precario, 10 encuestados, que
representan al 20% del total, manifiestan estar en desacuerdo o
totalmente en desacuerdo con esta aseveracion, en tanto que 33 se
muestran de acuerdo o muy de acuerdo con la interrogante,
representando al 66% del total. Asi mismo, se observa que 9
encuestados que representan al 18% del total, expresan su desacuerdo
o tal desacuerdo en que la Casacién de Arequipa es un instrumento
legal suficiente que ayuda a resolver conflictos por vencimiento del
contrato de arrendamiento y la figura del ocupante precario, mientras
gue 34, que representan al 64% del total, se muestran de acuerdo o

muy de acuerdo. Del mismo modo, en lo que respecta a si el Pleno
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Nacional Civil es un instrumento legal suficiente que ayuda a resolver
conflictos por vencimiento del contrato de arrendamiento y la figura del
ocupante precario, 8 encuestados, que representan al 16% del total,
estan en desacuerdo o totalmente en desacuerdo, en tanto, 35 se
muestran de acuerdo o muy de acuerdo, representando al 70% del
total. Conforme a estos resultados, lo cuales se muestran en el grafico
N° 003, demuestran que los encuestados se sienten conformes con la
interpretaciéon dada a la normativa nacional vigente en materia juridica
de predios, pues mas del 60% o estan de acuerdo o estan muy de

acuerdo con estos dispositivos.

VARIABLE 2: Ocupante precario
DIMENSION 4: Registro de conflictos entre arrendador y arrendatario
INDICADOR: -Nivel de desalojo por vencimiento de contrato.
-Nivel de desalojo por precario.

-Respeto de principio y elementos del contrato.

TABLA N° 004

Resultado de la dimensién “Registro de conflictos entre

arrendador y arrendatario” por indicador

DIMENSION Registro de conflictos entre arrendador y
arrendatario
Escala Nivel de Nivel de | Respeto de
numéric INDICADOR desalojo por desalojo principio y
a vencimiento de por elementos
contrato precario | del contrato
Nivel o Categoria fi hi% fi | hi% | fi hi%
1 Bajo 10 20.00| 11 2%'0 13 | 26.00
2 Medio 16 32.00| 14 2%'0 14 | 28.00
50.0
3 Muy Alto 24 48.00| 25 0 23 | 46.00
Total 50 100 | 50 | 100 | 50 100

Fuente: Encuesta aplicada segun muestra
Elaboracion: Responsable de la investigacion
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GRAFICO N° 004

4.1.4. Resultado de la dimensidon “Registro de conflictos entre

arrendador y arrendatario” por indicador
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Fuente: Encuesta aplicada segin muestra

Elaboracion: Responsable de la investigacion
La tabla N° 004 muestra los resultados por indicador de la aplicacién
de la encuesta a los 50 operadores de justicia trabajadores en el
distrito judicial y fiscal de Ucayali con conocimiento de la diversidad de
procesos de desalojo por vencimiento del contrato de arrendamiento
por ocupante precario y participantes en los expedientes de los
procesos resueltos en el periodo 2017-2018, segun la dimension
“‘Registro de conflictos entre arrendador y arrendatario”; en él se
observa, que existen 10 encuestados que califican de bajo, 16 de
medio y 24 de muy alto el Nivel de desalojo por vencimiento de
contrato y la declaracion del precario de los arrendatarios,
representando al 20%, 32% y 48% del total respectivamente. En tanto
gue 11 encuestados califican de bajo, 14 de medio y 25 de muy alto el
Nivel de desalojo por vencimiento de contrato de los arrendatarios,
representando estos al 22%, 28% y 50% respectivamente. Asi mismo,
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13 califican de bajo, 14 de medio y 23 de muy alto el Respeto de los

principios y elementos del contrato por vencimiento de contrato y la

declaracion del precario de los arrendatarios, representando al 26%,

28% y 46% del total respectivamente. Estos resultados evidencian

que en el mencionado distrito judicial, se aceleran los procesos de

desalojo a y se hace respetar los documentos de contrato que brindan

proteccion a los legitimos duefios de predios.

TABLA N° 005

Resultados de la variable independiente: Vencimiento del

contrato de arrendamiento.

DIMENSIONES
© 3 Legislacion
S © | Nivel o Categoria | Actividad | Garantia de y
n E -2 precedentes
w s procesal la posesion
c de
aplicacion
1 |Totalmente en 7.33 | 14.67 | 2.67 | 533 | 3.25 | 6.50
desacuerdo
2 |En desacuerdo 6.33 | 12.67 | 6.00 | 12.00 | 5.50 |11.00
3 |Indiferente 9.33 | 18.67 | 8.33 | 16.67 | 8.75 |17.50
4 De acuerdo 8.33 | 16.67 | 15.00 | 30.00 | 15.50 | 31.00
5 |Muy de acuerdo 18.67 | 37.33 | 18.00 | 36.00 | 17.00 | 34.00
Total 50 100 50 100 50 100

Fuente: Encuesta aplicada segun muestra
Elaboracion: Responsable de la investigacion
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GRAFICO N° 005

4.1.5. Resultados de la variable independiente: Vencimiento del
contrato de arrendamiento
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Fuente: Encuesta aplicada segun muestra
Elaboracion: Responsable de la investigacion

Conforme a los resultados obtenidos a partir del analisis descriptivo
de cada dimension, la tabla N° 005 presenta el resumen para la
variable independiente; en el grafico N° 005 se observa que los
encuestados estan mayoritariamente de acuerdo o muy de acuerdo
con la forma como se ejecuta los procedimientos por parte de los
encargados de impartir justicia ala vencimiento del contrato de

arrendamiento.
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TABLA N° 006

Resultados de la variable dependiente: Ocupante precario

DIMENSION Registro de conflictos entre arrendador y
arrendatario
Escala numérica Nivel o Categoria Promedio hi%
1 Bajo 11.33 22 67
2 Medio 14.67 29.33
3 Muy Alto 24.00 48.00
Total 50 100

Fuente: Encuesta aplicada segun muestra
Elaboracion: Responsable de la investigacion

GRAFICO N° 006

4.1.6. Resultados de la variable dependiente: Ocupante precario
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En cuanto a la variable dependiente, se puede observar que los
encuestados califican mayoritariamente de muy alto el desempefio de
los operadores de justicia para garantizar los derechos fundamentales
y constitucionales cuando corresponda la defensa del ocupante

precario.
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INTERPRETACION GENERAL

Conforme a los resultados obtenidos mediante la aplicacion del
instrumento, estos permiten evidenciar la concepcion aprobatoria de
los encuestados hacia el accionar de los operadores de justicia en
quienes perciben que garantizan transparencia al dictaminar desalojo
0 una defensa del ocupante precario de un predio al vencimiento del
contrato de arrendamiento; puesto que, en la variable independiente
los encuestados se muestran mayoritariamente muy de acuerdo con
este desempefio, lo que evidencia aceptacion, de los encuestados
hacia el proceder de la administracion de justicia; asi mismo, el
grafico N° 006 donde se presentan los resultados de la variable
independiente, solo el 22,67% del total califican de bajo el desempefio
judicial para garantizar los derechos fundamentales de las personas
en litigios 0 extensiones contractuales de los predios en discordia, lo
cual es evidencia para afirmar que existe una concepcion positiva de

los encuestados hacia el proceder de los operadores de justicia.

4.2. Anadlisis inferencial y contrastacion de hipotesis
4.2.1. Contrastaciéon de hipotesis general:

Variables:
V. I.: Vencimiento del contrato de arrendamiento
V. D.: Ocupante precario

1. Planeamiento de hipotesis:
Hi: El vencimiento del contrato de arrendamiento se relaciona
de manera positiva alta con la regulacion de la figura del
ocupante precario en la ciudad de Pucallpa, 2018.
HO: El vencimiento del contrato de arrendamiento no se
relaciona de manera positiva alta con la regulacion de la figura
del ocupante precario en la ciudad de Pucallpa, 2018.

2. Nivel de significancia:
Alfa = 5%

3. Estadistico de prueba:
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Coeficiente de correlacion Rho de Spearman, debido a que la
relacion es normal.

4. Valor del coeficiente de correlacion:

La Rho de Spearman oscilaentre Oy 1

Entre 0,00 a 0,19 es muy baja la correlacion.
Entre 0,20 a 0,39 es baja la correlacion.
Entre 0,40 a 0,59 es moderada la correlacion.
Entre 0,60 a 0,79 es alta la correlacion.

Entre 0,80 a 1,00 es muy alta la correlacion.

Empleamos el software estadistico SPSS

TABLA N° 007

Prueba de Correlaciones
Vencimiento | Ocupante
del contrato | precario
de
arrendamiento
Vencimiento Coeficie_qte de 1.000 0.798"
del contrato | correlacion
de Sig. (bilateral) . 0.000
Rho de arrendamiento | N 50 50
Spearman Coeficiente de 0.798" 1.000
Ocupante correlacion ' '
precario Sig. (bilateral) 0.000 .
N 50 50
**_La correlacién es significativa al nivel 0,01 (bilateral).

Rho = 0.798

1. Valor de P o significancia
P =0,000

2. Conclusion:
La tabla N° 007, muestra que el P valor es inferior a 0.05, lo que
predice correlacion entre las variables en cuestion, ademas como la

Rho de Spearman alcanza un valor de 0.798, el cual se ubica entre



72

0.60 a 0.79, y de acuerdo a la categorizacion para la Rho, revela
correlacion alta, expresa suficinte evidencia para rechazar la hipoétesis
nula y aceptar la hipotesis alterna; es decir, “El vencimiento del contrato
de arrendamiento se relaciona de manera positiva alta con la
regulacion de la figura del ocupante precario en la ciudad de Pucallpa,
2018".
4.2.2. Contrastacién de hipétesis secundarias
Mediante la utilizacion del software informéatico SPSS el cual
nos permite procesar la informacion se han obtenido las
siguientes tablas donde se detalla dimensién por dimension el

grado de correlacion.

a. Contrastacién de la hipdtesis Actividad procesal, y Registro de
conflictos entre arrendador y arrendatario.
TABLA N° 008

Prueba de Correlaciones

Registro de Actividad
conflictos procesal
entre
arrendador y
arrendatario
Registro de Coef|C|e_n,te de 1.000 0.727"
conflictos entre |correlacion
arrendador y Sig. (bilateral) . 0.000
Rho de arrendatario N 50 50
Spearman N Coef|C|e_n,te de 0.727" 1.000
Actividad correlacion
procesal Sig. (bilateral) 0.000 :
N 50 50

** La correlacion es significativa al nivel 0,01 (bilateral).

Elaboracion: Responsable de investigacion.

Planteamiento de las hipétesis:

H1: Las dificultades de la actividad procesal que se presentan en los

contratos de arrendamiento influyen de manera positiva alta en el
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registro de conflictos entre arrendador y arrendatario en la ciudad
de Pucallpa, 2018.

HO: Las dificultades de la actividad procesal que se presentan en los
contratos de arrendamiento no influyen de manera positiva alta en
el registro de conflictos entre arrendador y arrendatario en la ciudad
de Pucallpa, 2018.

A partir de los resultados obtenidos mediante el SPSS en la tabla N°
008 se obtiene:

Rho =0.727

P =0.00

Conclusion:

De acuerdo a los resultados que se muestran en la tabla N° 008,
estos muestran que. el coeficiente de correlacion Rho de Spearman
alcanza el valor de 0.727, y de acuerdo a la calificacion para la Rho,
dicho valor se ubica dentro de una correlacion positiva alta; ademas,
como el P valor es inferior a 0,05 existe evidencia de correlacion entre
las variables; ante esto, se acepta la hipétesis alterna y se rechaza la
hipétesis nula; es decir, “Las dificultades de la actividad procesal que
se presentan en los contratos de arrendamiento influyen de manera
positiva alta en el registro de conflictos entre arrendador y

arrendatario en la ciudad de Pucallpa, 2018”.
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b. Contrastacion de la hipdtesis Garantia de la posesion, y Registro

de conflictos entre arrendador y arrendatario.

TABLA N° 009

Prueba de Correlaciones

Registro de | Garantia
conflictos de la
entre posesion
arrendador y
arrendatario
Registro de Coeficiente "
conflictos entre de . 1.000 0.800
arrendador y cqrrelgmon
arrendatario Sig. (bilateral) : 0.000
Rho de N 50 50
Spearman Coeficiente
Garantia de la de . 0.800" 1.000
posesion cqrrelqmon
Sig. (bilateral) 0.000 :
N 50 50

**_La correlacién es significativa al nivel 0,01 (bilateral).

Elaboracion: Responsable de investigacion.

Planteamiento de las hipétesis:

H2: La garantia de la posesion se relaciona significativamente con el
registro de conflictos entre arrendador y arrendatario en la ciudad
de Pucallpa, 2018.

HO: La garantia de la posesion no se relaciona significativamente con
el registro de conflictos entre arrendador y arrendatario en la
ciudad de Pucallpa, 2018.

A partir de los resultados obtenidos mediante el software informético
SPSS en la tabla N° 009 se obtiene:

Rho =0.800

P =0.000

Conclusion:
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Los procesos de contrastacion que se muestran en la tabla N° 009,
donde el coeficiente de correlacion Rho de Spearman adquiere el
valor de 0.800, también muestra que el P valor es de 0,000 el cual es
inferior a 0,05, lo cual indica que evidentemente existe correlacién
entre las variables; y conforme a la categorizacion del coeficiente de
correlacion Rho de Spearman, el valor se ubica dentro de una
correlacién positiva alta, ante tal situacion, existe suficiente evidencia
para rechazar la hip6tesis nula y aceptar la hipotesis alterna; es decir,
‘La garantia de la posesion se relaciona significativamente con el
registro de conflictos entre arrendador y arrendatario en la ciudad de
Pucallpa, 2018".

. Contrastacion de la hipdtesis Legislacion y precedentes de
aplicacion, y Registro de conflictos entre arrendador vy

arrendatario.

TABLA N° 010

Prueba de Correlaciones

Registro de | Legislaciony
conflictos precedentes
entre de aplicacion
arrendador y
arrendatario
Registro de Coeficiente de 1.000 0.799™
conflictos correlacion ' '
entre Sig. (bilateral) 0.000
arrendador y
gggacifnan arrendatario N 50 20
: . Coeficiente de "
de aplicacion Sig. (bilateral) 0.000 :
N 50 50

** La correlacion es significativa al nivel 0,01 (bilateral).

Elaboracion: Responsable de investigacion.

Interpretacion: El grafico muestra que existe correlacion positiva

entre las variables.
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Planteamiento de las hipétesis:

H3: La legislacion y los precedentes de aplicacion se relacionan
positivamente con el registro de conflictos entre arrendador y
arrendatario en la ciudad de Pucallpa, 2018.

HO: La legislacion y los precedentes de aplicacion no se relacionan
positivamente con el registro de conflictos entre arrendador y

arrendatario en la ciudad de Pucallpa, 2018.

A partir de los resultados obtenidos mediante el SPSS en la tabla N°

010 se obtiene:

Rho = 0.799

P =0.000

Conclusion:

La tabla N° 010, muestra que el coeficiente de correlacion Rho de
Spearman alcanza el valor de 0.799 y dado que el P valor de 0.000 es
inferior a 0.05, evidencian que existe alta correlacion entre las
variables conforme lo indica la categorizacion del coeficiente de
correlacion Rho de Sperman, por lo tanto, existe evidencia para
rechazar la hipétesis nula y aceptar la hipdtesis alterna; es decir, “La
legislacion 'y los precedentes de aplicacion se relacionan
positivamente con el registro de conflictos entre arrendador y
arrendatario en la ciudad de Pucallpa, 2018”.

Conclusion general:

Conforme a los resultados obtenidos y bajo un grado de significancia de
0,05, éstos concluyen que, existe dependencia positiva alta entre las
dimensiones de la variable independiente y la dimension de la variable
dependiente; y conforme a que en las tres contrataciones secundarias existe
también correlacion alta, se demuestra la dependencia entre las variables;
por lo tanto, se confirma la hipotesis alterna; es decir, “El vencimiento del

contrato de arrendamiento se relaciona de manera positiva alta con la
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regulacion de la figura del ocupante precario en la ciudad de Pucallpa,
2018".

4.3. Discusion de resultados

En este apartado se presenta la confrontacibn de la situacion
problematica formulada con los referentes bibliograficos de las bases

tedricas, la hipotesis general y el aporte cientifico de la investigacion.

4.3.1. Contrastaciéon con los Referentes Bibliogréaficos
Las teorias planteadas constituyen una base sélida para las
variables de estudio en la cual se contrasta nuestros resultados.

A). El resultado de la hipotesis 1 Actividad procesal, y Registro de
conflictos entre arrendador y arrendatario en la tabla de Rho de
Sperman obtiene un valor de 0.727 alcanzando una correlacion
positiva alta. Se comprueba en la opinion de los operadores
juridicos que las dificultades de la actividad procesal que se
presentan en los contratos de arrendamiento influyen de
manera positiva alta en el registro de conflictos entre
arrendador y arrendatario en la ciudad de Pucallpa, toda vez
gue la conciliacién de las partes, la verificacion del contrato de
arrendamiento en cuantia y expedicion de resolucién de
procedencia del desalojo en uso del principio de independencia
de los jueces se han acogido a uno u otro criterio en los casos
especificos de desalojo por ocupante precario porque la vias
normativas adoptadas no le han brindado una solucion al
arrendador, como tampoco le ha devuelto la seguridad de la
recuperacion de su inmueble en un corto plazo. Derivandose en
controversias las sentencias de los jueces al enumerar ciertos
supuestos en los que es aplicable el correcto andlisis que
regula el proceso de desalojo por vencimiento del plazo en el
arrendamiento. Sin embargo similar son los resultados de
Chavez (2008), quien concluye que la dilataciéon de los
procesos de desalojo por vencimiento de contrato se deben al
orden normativo existente en Perl, pues nuestro Codigo

Procesal Civil se ha convertido en un impedimento al momento
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de que los jueces puedan absolver los procesos; pues exige
una tramitacién formal cuyo incumplimiento produce la nulidad,
lo cual debi6 resolverse de manera rapida y oportuna.

El resultado de la hipétesis 2 Garantia de la posesion, y
Registro de conflictos entre arrendador y arrendatario adquiere
el valor de 0.800 en la prueba Rho de Sperman con una
correlacion positiva alta. Se comprueba que la garantia de la
posesion se relaciona significativamente con el registro de
conflictos entre arrendador y arrendatario en la ciudad de
Pucallpa, 2018; ya que hoy en dia el proceso de desalojo es
resuelto en un plazo mas breve, dado a las diferentes
actualizaciones que ha tenido la norma que lo regula, siendo
ello para garantizar el derecho a la posesion. Aplicando
criterios técnicos y juridicos sobre la Tutela del Derecho a la
restitucion del bien, la recuperacion del bien en un plazo corto y
la valoracién de consideraciones para declarar precario que
proviene del vencimiento del contrato de arrendamiento. Al
respecto nuestros resultados guardan relacion con la
investigacion de Rodriguez (2014), al concluir que existe
discusién doctrinaria respecto a si la posesion precaria es una
posesion ilegitima, al respecto la mayoria de autores
consultados convienen en que tienen cierto acercamiento pero
también diferencias toda vez que el incumplimiento de contrato
no necesariamente genera ilicitud, tampoco se puede afirmar
que el posesionario de mala fe sea un posesionario ilegitimo
por lo que convenimos con los acuerdos arribados con caracter
vinculante por el Pleno Casatorio Civil del afio 2010. Si bien se
ha podido recoger algunas sentencias donde se aplica el IV
Pleno Casatorio por los magistrados, pero también se deja
abierta la posibilidad de que la investigacion con relacion al
impacto que genere este pleno casatorio a efectos de
determinar si viene resolviendo la problematica generada por el

articulo 911 del ce., o existen posiciones discrepantes.
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C). Finalmente, el resultado de la hipotesis 3 Legislacién y
precedentes de aplicacion, y Registro de conflictos entre
arrendador y arrendatario obtiene un valor de 0.799 en la
prueba Rho de Sperman, con una correlacion positiva alta. Se
demuestra la legislaciéon y los precedentes de aplicacion se
relacionan positivamente con el registro de conflictos entre
arrendador y arrendatario en la ciudad de Pucallpa, 2018”. Ya
que el Codigo Civil (Art. 1700°CC.- Al 1704), el Codigo procesal
civil (art. 679), el Cuarto pleno Casatorio civil, el Reglamento
del D.L. N° 1177, que establece el Régimen de Promocion del
Arrendamiento para Vivienda D.S. N° 017-2015-Vivienda, la
Casacion de Arequipa y el Pleno Nacional Civil, son
instrumentos legales suficientes que sirven de base para la
resolucion de conflictos derivados del vencimiento del contrato
de arrendamiento con la regulacién de la figura del ocupante
precario. Sin embargo para los encuestados ademas de estas
normas vinculantes existen otras tres normas que regulan el
desalojo: el articulo 585° del Cédigo Procesal Civil, la Ley N°
30201 y el Decreto Legislativo N° 1177. Al respecto, nuestros
resultados guardan cierta semejanza con la investigacion de
Véasquez (2017), quien ha Illegado a las siguientes
conclusiones: se ha analizado las diversas normas que regulan
el proceso de desalojo (esto es la via procedimental
sumarisimo en la que se encuentra regulada el proceso de
desalojo, la Ley N° 30201 que implementa la clausula de
allanamiento a futuro y el Decreto Legislativo N° 1177 que
regula el proceso Unico de ejecucion de desalojo) y estas si
garantizan la seguridad juridica del arrendatario, es mas son
muy garantistas con esta parte, debido a que puede hacer uso
de diferentes figuras procesales para dilatar el proceso de
desalojo y de esa manera lograr poder mantenerse en
posesion del bien por mucho mas tiempo, sin embargo, el
pleno jurisdiccional civil y procesal civil de noviembre del 2017

acordd en mayoria exceptuar la interposicién de excepciones y
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defensas previas, lo que conllevaria a la vulneracién del
derecho de defensa del arrendatario y estando en un estado de
derecho no se puede permitir que se infrinja un derecho
fundamental como es el derecho a la contradiccibon como
también el derecho a la tutela jurisdiccional que tiene toda
persona, error muy grave en cuanto a la vulneracion de
derechos.
4.3.2. En base a la prueba de hip6tesis general.
Después de llevar a cabo el andlisis de los resultados de la
hipotesis general en la prueba Rho de Sperman cuyo valor es de
0.798. Se determina que el vencimiento del contrato de
arrendamiento se relaciona de manera positiva alta con la
regulacion de la figura del ocupante precario en la ciudad de
Pucallpa. Ya que la actividad procesal de los operadores juridicos
competentes tienen en cuenta como prueba el contrato de
arrendamiento, el cumplimiento de la garantia de la posesién y la
legislacion y sus precedentes que lo regulan evitando la
confusion. Toda vez que existe discusion doctrinaria respecto a
que no se ha establecido una coherencia entre las normas que
regulan el proceso de desalojo, mas aun porque la vias
normativas adoptadas no le han brindado una solucion al
arrendador, como tampoco le ha devuelto la seguridad de la
recuperacion de su inmueble en un corto plazo, en caso de se
configure el incumplimiento del arriendo por parte del arrendatario.
Sin embargo, nuestros resultados guardan relacion directa con la
investigaciéon de Hernandez (2017), quien concluye que: Hoy en
dia el proceso de desalojo es resuelto en un plazo mas breve,
dado a las diferentes actualizaciones que ha tenido la norma que
lo regula, siendo ello para garantizar el derecho a la posesion.
Dentro del proceso de desalojo, se evalla los medios de pruebas
de ambas partes, para asi determinar a cual de ellas le pertenece
el derecho a la posesion del bien. En el Peru son tres las normas
que regulan el desalojo: el articulo 585° del Cddigo Procesal Civil,
la Ley N° 30201 y el Decreto Legislativo N° 1177.



81

4.4. Aporte de lainvestigacion
El aporte se encuentra en la interpretacion de la Ley 30201 y el Decreto
Legislativo N° 1177.
La Ley N° 30201 establece diversas disposiciones sobre los deudores
morosos, entre ellas la creacion de un registro administrativo que sirve
como una especie de central de riesgos para los acreedores y entidades
financieras. Modifica el articulo 594° del Cdodigo Procesal Civil para
establecer un nuevo proceso de desalojo bastante simplificado. La horma
especial es aplicable solo en los contratos de arrendamiento de inmuebles
que contengan la “clausula de allanamiento a futuro del arrendatario”, con
firmas certificadas ante notario o juez de paz.
- El desalojo, en la norma especial, procede en los casos de conclusion
de contrato (art. 1699, 1703, 1705 y 1708 CC), Asi como en los de
resolucion por falta de pago de la renta (art. 1697).
El Decreto Legislativo N° 1177 “establece un régimen especial y
facultativo para la promocién, facilitacion y seguridad juridica del
arrendamiento de inmuebles destinados para vivienda. Actualmente, tras
la entrada en vigencia de este Decreto Legislativo, el arrendador cuenta
con tres (3) procedimientos para tratar de obtener la recuperacion del
bien. (El proceso de desalojo a que se refiere el articulo 585 y siguientes
(con excepcién del articulo 594) del Cdadigo Procesal Civil; el proceso de
desalojo a que especialmente se refiere el articulo 594 del CPC; vy, el
nuevo proceso “Unico de ejecucion” de desalojo. Por su puesto que

resulta atractivo para quien busca mayor rapidez para recuperar su bien.
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CONCLUSIONES

Del analisis de los resultados obtenidos en la investigacion y contrastando

con los objetivos planteados, podemos concluir en lo siguiente:

1. Al conocer el resultado de la hip6tesis especifica 1 con un valor de 0.727
en la prueba Rho de Sperman. Se comprueba en la opiniébn de los
operadores juridicos que las dificultades de la actividad procesal que se
presentan en los contratos de arrendamiento influyen de manera positiva
alta en el registro de conflictos entre arrendador y arrendatario en la
ciudad de Pucallpa, toda vez que la conciliacion de las partes, la
verificacion del contrato de arrendamiento en cuantia y expedicion de
resolucion de procedencia del desalojo en uso del principio de
independencia de los jueces se han acogido a uno u otro criterio en los
casos de desalojo por ocupante precario porque la vias normativas
adoptadas no le han brindado una solucién al arrendador, como tampoco
le ha devuelto la seguridad de la recuperacion de su inmueble en un corto
plazo. Derivandose en controversias las sentencias de los jueces al
enumerar ciertos supuestos en los que es aplicable el correcto analisis
gue regula el proceso de desalojo por vencimiento del plazo en el
arrendamiento.

2. Al evaluar los resultados de la hipotesis especifica 2 obtiene el valor de
0.800 en la prueba Rho de Sperman con una correlacion positiva alta. Se
comprueba que la garantia de la posesion se relaciona significativamente
con el registro de conflictos entre arrendador y arrendatario en la ciudad
de Pucallpa, 2018; ya que hoy en dia el proceso de desalojo es resuelto
en un plazo més breve, dado a las diferentes actualizaciones que ha
tenido la norma que lo regula, siendo ello para garantizar el derecho a la
posesion. Aplicando criterios técnicos y juridicos sobre la Tutela del
Derecho a la restitucion del bien, la recuperacién del bien en un plazo
corto y la valoracion de consideraciones para declarar precario que
proviene del vencimiento del contrato de arrendamiento.

3. Al analizar los resultados de la hipétesis especifica 3 con un valor de
0.799. Se demuestra la legislacion y los precedentes de aplicacion se

relacionan positivamente con el registro de conflictos entre arrendador y
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arrendatario en la ciudad de Pucallpa, 2018”. Ya que el Cdédigo Civil (Art.
1700°CC.- Al 1704), el Codigo procesal civil (art. 679), el Cuarto pleno
Casatorio civil, el Reglamento del D.L. N° 1177, que establece el Régimen
de Promocion del Arrendamiento para Vivienda D.S. N° 017-2015-
Vivienda, la Casaciéon de Arequipa Yy el Pleno Nacional Civil, son
instrumentos legales suficientes que sirven de base para la resolucion de
conflictos derivados del vencimiento del contrato de arrendamiento con la
regulacion de la figura del ocupante precario. Sin embargo para los
encuestados ademas de estas normas vinculantes existen otras tres
normas que regulan el desalojo: el articulo 585° del Codigo Procesal Civil,
la Ley N° 30201 y el Decreto Legislativo N° 1177.

Los resultados de la hipo6tesis general con un valor de 0.798. Se
determina que el vencimiento del contrato de arrendamiento se relaciona
de manera positiva alta con la regulacion de la figura del ocupante
precario en la ciudad de Pucallpa. Ya que la actividad procesal de los
operadores juridicos competentes tienen en cuenta como prueba el
contrato de arrendamiento, el cumplimiento de la garantia de la posesion
y la legislacion y sus precedentes que lo regulan evitando la confusion.
Toda vez que existe discusion doctrinaria respecto a que no se ha
establecido una coherencia entre las normas que regulan el proceso de
desalojo, mas aun porque la vias normativas adoptadas no le han
brindado una solucién al arrendador, como tampoco le ha devuelto la
seguridad de la recuperaciéon de su inmueble en un corto plazo, en caso

de se configure el incumplimiento del arriendo por parte del arrendatario.
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RECOMENDACIONES O SUGERENCIAS

De acuerdo a las conclusiones de la investigacion realizada se sugiere lo
siguiente:

1. A los operadores juridicos de Ucayali, analizar la falta de coherencia de
las diversas normas que regulan el proceso de desalojo por
incumplimiento de contrato de arrendamiento de bien inmueble por parte
del arrendatario.

2. A los magistrados del poder judicial de Ucayali, utilizar criterios de
correcta aplicaciéon de la normatividad vinculante a fin de que ayude al
arrendador y no lo termine perjudicando en un proceso engorroso para
recuperar la posesion del bien.

3. A los magistrados del Poder Judicial, Ministerio Publico y defensores
técnicos, analizar la falta de coherencia de las diversas normas que
regulan el proceso de desalojo que establezca el inicio de un proceso de
desalojo Unico que sea rapido y expeditivo solo cuando la causal sea el
incumplimiento de contrato de arrendamiento de bien inmueble por parte
del arrendatario.

4. A las autoridades del distrito judicial de Ucayali, realizar talleres,
seminarios 0 capacitaciones, con alcances a todos los operadores de
derecho que permitan una mayor fluidez del conocimiento de los mismos,
en donde se haga especial énfasis en las siete reglas que impone el IV
Pleno Casatorio, la Ley N° 30201 y el Decreto Legislativo N° 1177.
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ANEXO N° 01

MATRIZ DE CONSISTENCIA

EL VENCIMIENTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y LA FIGURA DEL OCUPANTE PRECARIO EN LA CIUDAD DE PUCALLPA, 2018.

PROBLEMA OBJETIVO HIPOTESIS VARIAB. DIMENSION INDICADOR INSTRU METODOLOGIA
GENERAL GENERAL GENERAL V. | ACTIVIDAD - Conciliacién de TIPO DE
¢De qué manera | Determinar de qué | GENERAL PROCESAL | las partes - Cuesti | INVESTIGACION
el vencimiento del | manera el Hi: El vencimiento del contrato de | vencimiento Verificaciondel | gnarip | APlicada,  de  nivel
contrato de vencimiento del arrendamiento  se relaciona  de | del contrato contrato de juridico __social,
arrendamiento se | contrato de manera positiva alta con la regulacion | ge 2Lrae:t?§m|ento en gelgclzzrgl)gvo\;eﬁgcatuvo.

. . . . QUEMA
relaciona con la arrendamiento se de la figura del ocupante precario en | grrendamient _Resolucion de DE LA
regulacion de la relaciona con la la ciudad de Pucallpa, 2018. ) procedencia del INVESTIGACION
figura del regulacién de la HO: El vencimiento del contrato de desalojo Disefio  correlacional,
ocupante precario | figura del ocupante | arrendamiento no se relaciona de descriptivo-  explicativo
en la ciudad de precario en la manera positiva alta con la regulacion ) - Tutela del Transeccional.
Pucallpa, 2018? ciudad de de la figura del ocupante precario en GARANTIA DE | Derecho a la T

Pucallpa, 2018. la ciudad de Pucallpa, 2018. LA POSESION | restitucion del " < /
ESPECIFICOS bien 5

ESPECIFICOS ESPECIFICAS ol b Leyenda:
0 SEn qué 0 H1: Las dificultades de Ila plazo corto ~
medida la 0 Identificar | actividad procesal que se presentan " Valoracién de M = Operadores de

- - . : ' justicia en procesos de
actividad procesal las dificultades de en los contratos de arrendamiento consideraciones desalojo por
influye en el la actividad influyen de manera positiva alta en el para declarar vencimiento del contrato
registro de procesal que se registro de conflictos entre arrendador precario de arrendamiento por
conflictos entre presentan en los y arrendatario en la ciudad de ocupante precario de
arrendador y contratos de Pucallpa, 2018. . o los expedientes
arrendatario en la | arrendamiento y O HO: Las dificultades de la LEGISLACION | -El Codigo Civil resueltos en el periodo
ciudad de su influenciaen el | actividad procesal que se presentan ;RECEDENTE (Art. 1700°CC.- 2017-2018.
: . Al 1704)

Pucallpa, 20187 registro de en los contratos de arrendamiento no SDE -Cédigo X=  Vencimiento  del

conflictos entre influyen de manera positiva alta en el APLICACION | procesal civil contrato M o
O ¢Como se | arrendador y registro de conflictos entre arrendador (art. 679) arrendamiento
relaciona la arrendatario en la y arrendatario en la ciudad de -Cuarto pleno

garantia de la
posesion con el

ciudad de
Pucallpa, 2018.

Pucallpa, 2018.

Casatorio civil
- Reglamento

Y= Ocupante precario
r = relacibn entre
variables.
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registro de
conflictos entre
arrendador y
arrendatario en la
ciudad de
Pucallpa, 20187

0 ¢De qué
manera la
legislacion y los
precedentes de
aplicacion se
relaciona con el
registro de
conflictos entre
arrendador y
arrendatario en la
ciudad de
Pucallpa, 20187

O Evaluar
cdmo se relaciona
la garantia de la
posesion con el
registro de
conflictos entre
arrendador y
arrendatario en la
ciudad de
Pucallpa, 2018.

O Analizar en
gué medida la
legislacion y los
precedentes de
aplicacion se
relacionan con el
registro de
conflictos entre
arrendador y
arrendatario en la
ciudad de
Pucallpa, 2018.

0 H2: La garantia de la posesion
se relaciona significativamente con el
registro de conflictos entre arrendador
y arrendatario en la ciudad de
Pucallpa, 2018.

0 HO: La garantia de la posesion
no se relaciona significativamente con
el registro de conflictos entre
arrendador y arrendatario en la ciudad
de Pucallpa, 2018.

0 H3: La legislacion y los
precedentes de aplicacion se
relacionan positivamente con el

registro de conflictos entre arrendador
y arrendatario en la ciudad de
Pucallpa, 2018.

0 HO: La legislacién vy los
precedentes de aplicacion no se
relacionan positivamente con el
registro de conflictos entre arrendador
y arrendatario en la ciudad de
Pucallpa, 2018.

V.D

Ocupante
precario

REGISTRO DE
CONFLICTOS
ENTRE
ARRENDADOR
Y
ARRENDATARI
(0]

del D.L. N°
1177, que
establece el
Régimen de
Promocién del
Arrendamiento
para Vivienda
D.S. N° 017-
2015-Vivienda
-Casacion de
Arequipa
-Pleno Nacional
Civil

- Nivel de
desalojo por
vencimiento
de contrato
- Nivel de
desalojo por
precario
-Respeto de
principio y
elementos del
contrato

Cuesti
onario

OXY= Observacion de
las variables

POBLACION Y
MUESTRA
Poblacién: Operadores

de justicia trabajadores en
el distrito judicial y fiscal de
Ucayali con conocimiento
de procesos de desalojo
por vencimiento del
contrato de arrendamiento
por ocupante precario y
participantes en los
expedientes de los
procesos resueltos en el
periodo 2017-2018 (hasta
el mes de setiembre).

Muestra: 50 operadores
de justicia, en el distrito
judicial y fiscal de Ucayali
con conocimiento en
procesos de desalojo por
vencimiento del contrato de

arrendamiento por
ocupante precario y
participantes en los
expedientes de los

procesos resueltos en el
periodo 2017-2018 (hasta
el mes de setiembre),
seleccionados mediante el
tipo de muestreo no
probabilistico intencional.
TECNICA

-La Encuesta
-Cuestionario
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ANEXO N° 02

FICHA DE ENCUESTA

UNIVERSIDAD NACIONAL “HERMILIO VALDIZAN” HUANUCO
ESCUELA DE POST GRADO

I. DATOS INFORMATIVOS:
Apellidos y Nombres:

Operador de justicia: Fiscal ( ) Juez ( ) Defensor Publico ( )
Abogado particular ( ) Exp. 2017 ( ) Exp. 2018 ( )
TITULO DE LA INVESTIGACION:

EL VENCIMIENTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO Y LA FIGURA DEL
OCUPANTE PRECARIO EN LA CIUDAD DE PUCALLPA, 2018.

e INSTRUCCIONES

El presente instrumento esta estructurado en (15) preguntas a la cual usted debera
responder marcando con una X la opciéon que considere mas pertinente en cada
una de las dimensiones, se le agradece ser lo mas sincero que pueda, dejando
explicito que la informacion suministrada por usted sera utilizada en los estudios
del Doctorado en Derecho de la Escuela de Post Grado de la Universidad Hermilio
Valdizan de Huanuco.

Por lo que mucho agradeceré facilitarnos la informacion de manera concreta y real

segun las variables e indicadores.

Agradezco tu participacion.
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CUESTIONARIO

5 =MUY DE ACUERDO 4=DE ACUERDO 3=INDIFERENTE 2= EN DESACUERDO 1=

TOTALMENTE EN DESACUERDO

COD CRITERIOS POR DIMENCION E INDICADOR ESCALA
0] 1[ 2] 3] 4
VARIABLES
VENCIMIENTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
DIMENSION: ACTIVIDAD PROCESAL
INDICADORES: -Conciliacion de las partes -Verificacion del contrato de arrendamiento en cuantia
-Resolucion de procedencia del desalojo

1 Considera Ud. que la conciliaciéon de las partes evita conflictos por vencimiento del contrato de
arrendamiento y la figura del ocupante precario.

2 Considera Ud. que la Verificacién del contrato de arrendamiento en cuantia evita conflictos por
vencimiento del contrato de arrendamiento y la figura del ocupante precario.

3 Considera Ud. que la Resolucion de procedencia del desalojo en la actividad procesal evita
conflictos por vencimiento del contrato de arrendamiento y la figura del ocupante precario.
DIMENCION: GARANTIA DE LA POSESION
INDICADOR: -Tutela del Derecho a la restitucion del bien -Recuperacion del bien en un plazo corto

- Valoracién de consideraciones para declarar precario

4 Considera Ud. que la Tutela del Derecho a la restitucion del bien garantiza la posesion de los
arrendadores en la ciudad de Pucallpa, 2018.

5 Considera Ud. que la Recuperaciéon del bien en un plazo corto garantiza la posesiéon de los
arrendadores en la ciudad de Pucallpa, 2018.

6 Considera Ud. que la Valoraciéon de consideraciones para declarar precario garantiza la posesion
de los arrendadores en la ciudad de Pucallpa, 2018.

DIMENCION: LEGISLACION Y PRECEDENTES DE APLICACION

INDICADORES: -El Cddigo Civil (Art. 1700°CC.- Al 1704) -Cddigo procesal civil (art. 679)
-Cuarto pleno Casatorio civil - Reglamento del D.L. N° 1177, que establece el
Régimen de Promocién del Arrendamiento para Vivienda D.S. N° 017-2015-
Vivienda -Casacion de Arequipa -Pleno Nacional Civil

Considera Ud. que el Codigo Civil (Art. 1700°CC.- Al 1704) es un instrumento legal suficiente que

7 ayuda a resolver conflictos por vencimiento del contrato de arrendamiento y la figura del ocupante
precario.

8 Considera Ud. que el Cédigo procesal civil (art. 679) es un instrumento legal suficiente que ayuda a
resolver conflictos por vencimiento del contrato de arrendamiento y la figura del ocupante precario.

9 Considera Ud. que el Cuarto pleno Casatorio civil es un instrumento legal suficiente que ayuda a
resolver conflictos por vencimiento del contrato de arrendamiento y la figura del ocupante precario.
Considera Ud. que el Reglamento del D.L. N° 1177, que establece el Régimen de Promocién del

10 Arrendamiento para Vivienda D.S. N° 017-2015-Vivienda es un instrumento legal suficiente que
ayuda a resolver conflictos por vencimiento del contrato de arrendamiento y la figura del ocupante
precario.

11 Considera Ud. que la Casacion de Arequipa es un instrumento legal suficiente que ayuda a resolver
conflictos por vencimiento del contrato de arrendamiento v la figura del ocupante precario.

12 Considera Ud. que él Pleno Nacional Civil es un instrumento legal suficiente que ayuda a resolver
conflictos por vencimiento del contrato de arrendamiento y la figura del ocupante precario.
OCUPANTE PRECARIO
DIMENCION: REGISTRO DE CONFLICTOS ENTRE ARRENDADOR Y ARRENDATARIO
INDICADOR: - Nivel de desalojo por vencimiento de contrato - Nivel de desalojo por precario

-Respeto de principio y elementos del contrato
¢,Coémo califica el Nivel de desalojo por vencimiento de contrato y la declaracion del precario de los
arrendatarios en la ciudad de Pucallpa, 20187

13 3= Muy Alto
2= Medio
1= Bajo
¢,Coémo califica el Nivel de desalojo por precario por vencimiento de contrato de los arrendatarios en
la ciudad de Pucallpa, 2018?

14 3= Muy Alto
2= Medio
1= Bajo
¢ Coémo califica el Respeto de los principios y elementos del contrato por vencimiento de contrato y
la declaracién del precario de los arrendatarios en la ciudad de Pucallpa, 2018?

15 3= Muy Alto
2= Medio
1= Bajo

INVESTIGADOR
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ANEXO N° 03

RESULTADO DE LA APLICACION DEL CUESTIONARIO
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VARIABLE D. (Y): Ocupante
precario
Registro de conflictos entre
arrendador y arrendatario
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ANEXO N° 04
VALIDEZ Y CONFIABILIDAD DEL INSTRUMENTO

VARIABLE D. (Y): Ocupante
precario

Registro de conflictos entre
arrendador y arrendatario
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VARIABLE IND (X): Vencimiento del contrato de arrendamiento
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