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RESUMEN

El proposito del presente trabajo de investigacion fue, analizar si el desalojo express
constituye un mecanismo para que el arrendador recupere de forma inmediata el
predio de acuerdo a la legislacion civil peruana. Para lo cual se realizd una
investigacion juridica de tipo dogmatico, normativo y teorico. El estudio tiene un
enfoque cualitativo, cuyo nivel de estudio es el exploratorio; asi mismo para la
recoleccion de datos se hizo uso de la técnica del analisis documental y analisis de
contenido. Para la elaboracion del marco teorico, se hizo uso de las normas legales,
asi como el IV Pleno Casatorio relacionado a las variables de estudio, y para hallar
los resultados se hizo uso de la categorizacion, teorizacion y la discusion
respectivamente. Finalmente, se utilizo la técnica del andlisis cualitativo para el
analisis de datos (informacién) y la argumentacion juridica. Los resultados a los
que se arribaron son: Primero, el articulo 594 del Codigo Procesal Civil,
modificado por el articulo V de la Ley 30201 contiene deficiencias e insuficiencias
normativas que impiden la inmediata recuperacion del bien por el arrendador;
segundo, los alcances y limitaciones del IV Pleno Casatorio emitido por la Corte
Suprema de la Republica en relacion con la legislacion sobre el desalojo coadyuvan
aun mas en dificultar la recuperacion; Concluyéndose que, se deberia crear un
proceso ejecutivo para el desalojo derivado de una relacion juridica sustantiva y

derogar la modificatoria del articulo V que creo el desalojo express.

PALABRAS CLAVE: Desalojo, express, arrendador, arrendatario, predios,

legislacion civil.



ABSTRACT

The purpose of this present investigation work was to analyze, if the express “expel
from a lodging (dislodge) constitute one mechanism, in order to, that the renter
recover immediately the read estate with agreement to the Peruvian civil legislation.
If was made a juridic investigation of dogmatic-normatic and theoretical type. The
study has a qualitative focus whose level of study is exploratory; Likewise, for the
data collecting, it was made by the documental analysis technique, and the analysis
of the contents. To elaborate the theoretical frame, it was made using the legal
norms so that, the IV “Joint Session “Casatorio related to the variables study, and
in order to find out the results, it was used the categorization, the theorization and
discussion respectively. Finally, it was utilized the technique of qualitative analysis,
to analyze the datas (information), and the juridic argumentation. The achieved
result were: First. - Article 594 of the Civil Procedural Code, modified by Article
V of Law 30201 contains deficiencies and insufficiencies, norms which impede the
immediate recover of the red estate by the lessor: Second. - The reaches and
limitations of the I'V joint session Casatorio emitted by the Republic Supreme Court
in relation about the dislodge contribute even more in making more difficult the

recover of it.

Concluding this work, it should be created one executive process for the dislodge
derived from the sustantive juridic relation and should be revoked the modificatory

of the article V which created the dislodge express.

KEYWORDS: Eviction, express, landlord, tenant, land, civil legislation.
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I. INTRODUCCION

La presente investigacion nacié como una necesidad de conocer por qué era tan
dificil en el Peru para el arrendador recuperar la posesion inmediata de un predio
pese a que existia un reconocimiento del arrendatario de la existencia de un
propietario, o de un administrador que rinde cuentas a un titular del derecho de

propiedad sobre el predio.

Siempre han existido normas proteccionistas para los arrendatarios, que
implicaban la imposibilidad en muchos casos de iniciar siquiera un proceso de
desalojo contra ellos. Es mas estas normas evitaban inclusive las inversiones en
construcciones de propiedades. En el afio 1991, se establecié un nuevo modelo
economico, en el que todos los contratos de arrendamiento, asi como los desalojos,
se regirian a las normas del Codigo Civil y Procesal Civil, sin embargo esto no ha
generado, como se pretendia, la confianza de los arrendadores, que visualizan en la
recuperacion de sus predios una total dificultad y desconfianza extrema ya que al
verificar los procedimientos, el proceso de desalojo por conclusion del contrato de
arrendamiento o resolucion del mismo se inicia en el juzgado civil o juzgado de
paz letrado, con el tramite de un proceso sumario, que a pesar de ser sumario,
definitivamente termina en una sentencia favorable después de 5 o 6 afios en el

primero y de 3 a 4 afios en el segundo.

Con fecha 28 de mayo del 2014 se publico la Ley 30201, cuyo articulo 05
modifica el articulo 594 del Codigo Procesal Civil, creando el denominado desalojo

rapido o express, enunciado normativo, cuyo objetivo fue agilizar y volver mas



eficaz la recuperacion del predio a favor del arrendador. Por lo tanto, este es al que
nos avocaremos en este trabajo para verificar que los objetivos de la investigacion
planteados en esta investigacion sean pertinentes.

A nivel internacional recuperar una propiedad por parte de un arrendador constituye
un problema, ya que en la mayoria de los paises el desalojo es judicial, por ejemplo
en el estado de Maine, Estados Unidos, cuando el arrendatario tiene un contrato
escrito o voluntario como ellos lo denominan (no escrito), el arrendador tiene que
necesariamente, luego del requerimiento de desocupacioén, acudir a la corte a
solicitar una audiencia y el arrendatario puede contestar alegando, venganza, malas
condiciones de vivienda, represalias e incluso discriminacién para evitar el
desalojo. Este hecho hace que el desalojo en Estados unidos tenga un proceso largo
como en la mayoria de los paises. En ese contexto, otros paises como Costa Rica,
regulan en su Cédigo Procesal Civil el desalojo administrativo o policial pero solo
para alquileres de locales u hospedajes mas no para viviendas. En Espafa, por
ejemplo los contratos de arrendamiento se constituyen en titulos ejecutivos, por lo
que si bien no tienen el desalojo administrativo, si cuentan con el desalojo judicial

que les permite la ejecucion de un derecho ya reconocido.

En el Pert, desde hace muchos afios los gobiernos han dictado normas
proteccionistas que han favorecido a los arrendatarios, estableciendo el monto
maximo de cobro por alquileres, obligando a los arrendadores a que los que los
contratos de arrendamiento sean a plazo indeterminando salvo en casos
excepcionales. Asimismo, nuestra legislacion otorgaba al arrendatario la primera
opcion de compra, incluso prohibiendo los desalojos. Estas normas lograron que

exista una total escasez de viviendas, ocasionando a lo largo de décadas que muy



pocas personas se animen a invertir su dinero en construir viviendas con fines de
arrendamiento. Esto fue cambiando a raiz de la publicacion del decreto legislativo
790 en el afio 1991, donde se establece la obligatoriedad de ceiiirse a las normas
reguladas sobre arrendamiento del Codigo Civil de 1984 asi como a las normas del
Codigo Procesal Civil sobre desalojo, estableciéndose medidas proteccionistas solo
para alquiler de viviendas tugurizadas. Tal es asi que desde esa fecha los precios de
alquiler se rigen por la oferta y la demanda, y no existen restricciones de plazo ni
condiciones de alquiler contra el arrendador. Todo esto, sin embargo, no ha
generado que la escasez de viviendas en el Perti siga siendo un problema a la fecha.
Conforme a la informacion verificada en el Instituto de Estadistica e Informatica
del Peru, en el afio 2005, a nivel nacional, el 51.2 de los peruanos habitaban en
tugurios, mientras que en el 2013 el 45.5 constituyendo asi en casi la mitad de la
poblacion peruana que no tiene una vivienda adecuada hasta la fecha (Tugurios,

2015, s.p)

Desde 1991 con el decreto legislativo 790, hasta el decreto legislativo N° 1177
del 2015 se han promulgado normas con incentivos tributarios para los empresarios
que inviertan en la construccion de viviendas, sin embargo, estas normas no han
surtido el efecto esperado. Ahora bien, el censo para saber la escasez de viviendas
a la fecha se llevara a cabo en octubre del presente afio, pero ya se cuenta con una
proyeccion que no es muy alentadora. Por estas razones se considera que no solo
deben existir incentivos tributarios para la construccion sino también normas que
permitan al arrendador recuperar su propiedad en el menor tiempo posible cuando
fenece un contrato de arrendamiento. Como ya se ha mencionado, los procesos para

la recuperacion de un predio alcanzan de 3 a 5 afios en el mejor de los casos, y



teniéndose en cuenta que durante este lapso el propietario no percibe renta por su
alquiler, sujetandose ademas a la tramitacion de un proceso que implica desgaste
de energia de tiempo e inversion de dinero y cuando por fin recupera su propiedad

en la mayoria de los casos no puede ejecutar las prestaciones dinerarias.

Ante este panorama, es que, un partido politico present6 en el Congreso de la
Republica un proyecto de ley, proponiendo el desalojo administrativo. Luego de los
debates respectivos, que se explican en el marco teodrico, se publica la ley 30201,
cuyo articulo quinto modifica el articulo 594 del Coédigo Procesal Civil, cuyo
objetivo principal es que el arrendador recupere de manera inmediata su propiedad.
La redaccion de la ley unicamente prevé esta recuperacion inmediata en algunos
casos practicos, ya que solo regula el desalojo express para la restitucion del bien
por las causales de conclusion del contrato (vencimiento de plazo) o por resolucion
del mismo por falta de pago, sin abarcar otros supuestos de conclusion de contrato
o de resolucién de contrato. Este enunciado normativo tiene en su redaccion
deficiencias e insuficiencias que se describen a lo largo de todo el trabajo de

investigacion.

Este escenario descrito permitié formular las siguientes preguntas de

investigacion.

(Cuales son las deficiencias e insuficiencias del articulo 594 del Cdédigo Procesal
Civil modificado por la Ley N° 30201 respecto a la figura del desalojo, y si es que
ha logrado hacerlo eficaz como mecanismo para que el arrendador recupere de

forma inmediata el bien en la legislacion civil peruana?



Problema especifico 01:

(Cuales son las insuficiencias que presenta el articulo 594 del Codigo Procesal Civil
modificado por la Ley N° 30201, que impide la inmediata recuperacion del bien por
el arrendador?

Problema especifico 02:

(Cuales son las deficiencias que presenta el articulo 594 del Codigo Procesal Civil
modificado por la Ley N° 30201, que impiden la inmediata recuperacion del bien
por el arrendador?

Problema especifico 03:

(Cuales son los alcances y limitaciones de la doctrina jurisprudencial vinculante-
reglas nimero: 1, 2, 3, 4, 5.1, 5.2 y 5.4 del IV Pleno Casatorio emitido por la Corte
Suprema de la Republica, en relacion al desalojo derivado de una relacion
obligatoria en nuestra legislacion?.

Problema especifico 04:

({,Qué supuestos se deben incluir en la modificatoria del Codigo Procesal Civil a

fin de asegurar que el arrendador recupere el bien en forma inmediata?

Objetivos

Objetivo general

Establecer las deficiencia e insuficiencias del articulo 594 del Cédigo Procesal Civil
modificado por el articulo cinco de la ley 30201, respecto a la figura del desalojo
express, como mecanismo para que el arrendador recupere de forma inmediata el

predio en la legislacion civil peruana.



Objetivo especifico 01:

Establecer las insuficiencias que presenta el articulo 594 del Codigo Procesal Civil,
modificada por el articulo cinco de la Ley 30201, que impiden la inmediata
recuperacion del predio por el arrendador.

Objetivo especifico 02:

Determinar las Deficiencias que presenta el articulo 594 del Codigo Procesal Civil,
modificado por el articulo cinco de la Ley 30201, que impiden la inmediata
recuperacion del predio por el arrendador.

Objetivo especifico 03:

Explicar los alcances y limitaciones de la doctrina jurisprudencial vinculante con
las reglas Nro. 01, 02, 5.1, 5.2 y 5.4 del IV Pleno Casatorio emitido por la Corte
Suprema de la Repuiblica en relacion al desalojo en nuestra legislacion.

Objetivo especifico 04:

Proponer las modificaciones de la norma procesal-proceso ejecutivo.

Hipétesis

Existen deficiencias e insuficiencias en el articulo 594 del Cédigo Procesal Civil
(modificado por el articulo cinco de la Ley 30201), generando falta de efectividad

para recuperar de forma inmediata el predio.

Variables

Variable (1): Desalojo Express

El articulo 594 del Cédigo Procesal Civil (modificado por el Articulo cinco de la

Ley N° 30201) referido al Desalojo Express.



Categorias:

Insuficiencias:

1. No incluye otras causales de conclusion del contrato de arrendamiento previstas

en el articulo 1705 numeral 01, 02 y 05.

2. No incluye otras causales de resolucion previstas en el articulo 1697 del Codigo

Civil y/o causales atipicas.

Deficiencias:

1.- Primera Deficiencia: Confunde los conceptos de conclusion del contrato y
vencimiento de plazo. No precisa la necesidad de requerimiento de devolucion

del bien arrendado.

2.- Segunda Deficiencia: No se establecen las condiciones contractuales para la

efectividad de una resolucion contractual.

3.- Tercera deficiencia: No precisa la procedencia del desalojo express iniciado por

un nuevo propietario del bien arrendado.

4.- Cuarta Deficiencia: No regula el proceder del Juez si el arrendatario cancela el
alquiler dentro del plazo de seis dias que el Juez le otorga para que acredite la
cancelacion de la merced conductiva. De esta manera se frustra en muchos casos

el desalojo y el lanzamiento.

Variable (2): Para que el arrendatario recupere de forma inmediata el bien en la

legislacion civil peruana.



La recuperacion del predio de forma inmediata en la ley civil peruana.

Categorias:

=  Normatividad

Jurisprudencia
= Proceso judicial

* Impugnaciones



II. MARCO TEORICO

2.1. Antecedentes:

Revisadas las tesis sustentadas en la Escuela de Postgrado de la Universidad
Nacional Santiago Antunez de Mayolo (UNASAM), no se ha podido ubicar
trabajos de investigacion relacionados a las variables de estudio, tampoco a nivel

internacional; sin embargo, si se han encontrado trabajos a nivel nacional.

2.1.1. A nivel nacional se han encontrado los siguientes trabajos:
1°Autor: Juan Gualberto Chavez Marmanillo. (2008)
Titulo: Proceso de desalojo por vencimiento de contrato
Universidad Mayor de San Marcos
Nivel: Posgrado.
Conclusiones:
Los procesos de desalojo por vencimiento de contrato en los juzgados de Paz
Letrado de Lima Cercado demoran por las razones siguientes:
-Razones de orden normativo, porque el Codigo Procesal Civil se ha convertido en
una traba para que los jueces puedan resolver los procesos, pues impone una
tramitacion demasiado formal y cuyo incumplimiento produce la nulidad,
obligando que se tramite nuevamente, lo que debi6 resolverse rapidamente. Esta
hipotesis se ha acreditado con el estudio de las normas de dicha norma procesal, en
las que encontramos los casos siguientes:
a) La obligacion de la notificacion de todas las resoluciones judiciales a través
de la cedula de notificacion, recurriendo a la intervencion de muchas personas

y etapas para su realizacion. No obstante que se deberia utilizar el correo



electronico para notificar resoluciones que no sean el traslado de la demanda,
o de la reconvencion, citacion para absolver posiciones y la sentencia.

b) La obligatoriedad de la Audiencia para la validez del proceso, que impide
una tramitacion mas rapida

La sola existencia de un procedimiento formal garantista pero, del derecho
del arrendatario como poseedor, es un factor negativo para que el contrato de
arriendos sea un instrumento importante de la economia y del ejercicio de los
derechos del propietario.

¢) Que desalojo por vencimiento de contrato se tramite como proceso de
conocimiento sumarisimo, cuando deberia ser tramitado por el proceso
ejecutivo, para cuyo efecto, el contrato de arriendo vencido debe servir como
titulo ejecutivo, siempre que cuente con firmas legalizadas por notario, para
los efectos de la fecha cierta.

d) Como alternativa a lo sefialado, se propone que se dicte una norma especial
que autorice la tramitacion del desalojo de manera expeditiva que saliendo
del marco del C.P.C. permita que el arrendador recupere su predio en un plazo
que, no exceda de quince dias, para ello se debe tener en cuenta las normas
del derecho comparado como el del derecho Italiano que hemos recogido y
es anexo del presente trabajo.

e) La actuacion omisiva de los jueces, auxiliares jurisdiccionales y personal
administrativo que, al no cumplir los plazos sefialados por el Codigo Procesal
Civil en la tramitacion de las causas en general y en las desalojo por
vencimiento de contrato en particular, contribuyen también a la demora en su

culminacién. Lo que se ha acreditado remitiéndonos al estudio de las normas

10



que han sido incumplidas, lo que hemos verificado en los expedientes
consultados en los que se han dado estos hechos.

f) Otro factor que contribuye a la demora son factores administrativos y
también presupuestarios, los que hemos acreditado remitiéndonos a las
normas administrativas que ordenan que las notificaciones de las resoluciones
se hagan a través de una oficina que se toma tiempo para hacer entrega, con
personal que tampoco cumple en lo que a notificaciones se refiere y aparece
regulado en el C.P.C. igualmente la existencia de un modulo que obliga a los
justiciables tengan que someterse a dilaciones en la tramitacion pues, que se
le programe una fecha futura para que se le haga entrega de oficios, y para
tener acceso al estudio de los expedientes, y también para que se sefiale fecha
y hora para los lanzamientos. Los que no estan regulados pero que, en los
hechos son impuestos por los jefes de los modulos y que dilata la culminacion
de los procesos. Lo que se ha acreditado a la vista de los expedientes.

g) Los recursos econdomicos insuficientes que se le otorga al Poder Judicial, y
esta institucion entrega a la Corte Superior de Lima, y lo que se invierte en
los Juzgados de Paz letrado de Lima Cercado, es insuficiente, lo que hemos
verificado al consultar los documentos que hemos mencionado como son los
presupuestos otorgados a la Corte Superior de Lima, de los afios, 2001,
2002,2003, lo que no permite implementar y equipar convenientemente a los
juzgados de paz letrado del cercado, tampoco para tomar personal capacitado
para atender el despacho.

h) Otro factor es el nimero insuficiente de jueces de Paz letrados en el cercado
de Lima, que tienen competencia tanto en asuntos de naturaleza civil entre los

que se encuentra los desalojos por vencimiento de contrato y otras causales,

11



asi como los laborales de cuantia, los de alimentos, los no contenciosos vy,
también, los de naturaleza penal, que no les permite atender oportunamente y
resolver las causas, 1o que hemos medido teniendo a la vista las encuestas
tomadas a jueces y auxiliares.
1) Otro aspecto es el poco personal tanto de auxiliares jurisdiccionales, como
técnicos para atender el despacho, que es el resultado de recursos insuficientes
que ya hemos indicado.
j) Finalmente, existe un factor que esta en la oficina de notificaciones que
actia como un fuero independiente que, traba los tramites al no hacer las
notificaciones de manera oportuna. Que segln se nos ha informado, se debe
a que carece de personal competente asi como de computadoras en
condiciones 6ptimas, con lo que volvemos al factor econdémico. La carga
excesiva que agobia a los juzgados, por la mala costumbre de los
arrendatarios de no desocupar los inmuebles arrendados a la fecha de
vencimiento de su contrato, obligando que se les emplace en sede judicial,
sabiendo que las leyes los amparan a modo de premio, lo que es contrario a
la moral.
(SIC)

2°Autor: Héctor Enrique Lama More (2011)

Titulo: La posesion y la posesion precaria en el Derecho Civil peruano.

Universidad Pontificia Universidad Catolica del Peru.

Nivel: Posgrado.

Conclusiones:

1.- La regulacion normativa del nuevo concepto del precario en la norma sustantiva

civil ha sido positiva, pues, ain con la diversa jurisprudencia que tal concepto ha

12



generado, en términos generales, ha permitido a los titulares de derechos sobre
bienes una rapida recuperacion de los mismos.
2.- El nuevo concepto del precario, resultado de la evolucion en la jurisprudencia
nacional y espafiola, ha tenido resultados positivos.
3.- Con relacioén a la regulacion normativa de la posesion, asi como de la posesion
ilegitima y la precaria, se aprecia un defecto que es necesario corregir a efecto de
evitar complicaciones jurisprudenciales. Tales modificaciones legislativas deben
incluir en su texto, las siguientes ideas:
a.- La posesion es la potestad o sefiorio factico que, con interés propio, ejerce
una persona sobre un bien para su aprovechamiento econdémico y la
satisfaccion de sus necesidades; aun cuando reconozca en otro la propiedad, el
poseedor de un bien es aquel que, en los hechos, se conduce como propietario,
usando o disfrutando el bien.
b.- La posesion, cualquiera que ésta fuera, no puede ser privada o perturbada
al poseedor por acto de particulares; corresponde al 6rgano jurisdiccional
declarar el derecho posesorio a quien corresponda.
c.- La posesion sera legitima cuando se ejerce con arreglo a derecho, en virtud
de un titulo valido.
d.- La posesion sera ilegitima cuando se ejerza con titulo invalido o sin titulo
alguno. Esta sera de buena fe cuando el poseedor, por cualquier causa, crea en
la legitimidad de su titulo. Serd de mala fe cuando conozca de la ilegitimidad
de su titulo, carezca de titulo o éste sea manifiestamente ilegitimo.
e.- La posesion precaria es la que se ejerce con titulo manifiestamente ilegitimo
o invalido, o sin titulo alguno, sea porque nunca lo tuvo o porque el que tenia

fenecio.
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f.- El poseedor precario, en tanto ejerce una posesion de mala fe, esta obligado
a rembolsar los frutos percibidos y los que se dejaron de percibir. Es también
responsable de los dafios y perjuicios ocasionados por la pérdida o deterioro
del bien.

4.- En materia jurisprudencial es correcto afirmar, entre otros, que:
a.- La posesion precaria es una variedad de posesion ilegitima. Ambas se
ejercen contrario a derecho
b.- Es precario quien posee un bien en virtud de un titulo manifiestamente nulo
o ilegitimo. Tal titulo solo es aparente, pues en realidad es juridicamente
inexistente.
c.- Si el arrendatario no devuelve el bien, luego de vencido el contrato y
solicitada su devolucion por el arrendador, concluye el arrendamiento
feneciendo con €l el titulo posesorio que tenia, deviniendo su posesion en
precaria.
d.- La sola enajenacion del bien arrendado convierte al arrendatario en precario
respecto del nuevo duefio, siempre que el arrendamiento no se encuentre
inscrito, y éste (el adquirente) no se haya comprometido a respetar el
mencionado arrendamiento.
e.- Es precario quien posee un bien en virtud de una compra-venta, cuando ésta
ha quedado sin efecto por resolucion extrajudicial —de pleno derecho- o
judicial.
f.- Es precario frente al nuevo duefio, el vendedor que no cumplié con entregar

en bien luego de realizada la compra-venta.
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g.- No es precario el poseedor que levanto6 la fabrica o construccion en terreno
ajeno, de propiedad del demandante. Previamente corresponde establecer -bajo
las reglas de la accesion- si la misma se levantd de buena o mala fe,

h.- Es precario quien posee un bien indiviso en virtud de un contrato celebrado
con uno de los condéminos, si no cuenta con la aprobacién —expresa o tacita-
de los otros copropietarios;

i.- En nuestro pais, la posesion precaria es distinta de la posesion temporal
inmediata, en razon de que mientras ésta se ejerce en virtud de un titulo —que
le confirid el poseedor mediato- aquella se ejerce sin titulo alguno. Por ello el
precario podria adquirir el bien que posee por prescripcion, si acredita haber
cumplido los requisitos que la ley prevé para tal fin.
5.- No hay posesion precaria cuando se ejerce en virtud de un titulo legitimo, o con
titulo oponible al que aporta el demandante.
6.- No hay posesion precaria cuando se ejerce con titulo formalmente valido, pero
afectado con vicios de anulabilidad, en tanto no se invalide con sentencia
declarativa firme;
7.- No hay posesion precaria, cuando la invalidez del titulo en virtud del cual se
ejerce la posesion, no sea manifiesta. En este caso se requiere la intervencion del
organo jurisdiccional, para que, en un proceso en forma, se dilucide la validez de
titulo posesorio que invoca el demandado.
8.- No es precario el poseedor inmediato, respecto del poseedor mediato, en razon
del titulo que los vincula; sin embargo si podria serlo respecto del propietario, si el
poseedor mediato no se encontraba autorizado para ceder la posesion o conceder

titulo posesorio alguno.
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Precedentes Vinculantes relacionados al presente trabajo del IV Pleno
Casatorio Civil:

Primera regla del precedente:

“Una persona tendra la condicion de precario cuando ocupe un inmueble ajeno, sin
pago de renta y sin titulo para ello, o cuando dicho titulo no genere ningtn efecto
de proteccion para quien lo ostente, frente al reclamante, por haberse extinguido el
mismo”.

Segunda regla del precedente:

“Cuando se hace alusion a la carencia de titulo o al fenecimiento del mismo, no se
estd refiriendo al documento que haga alusion al titulo de propiedad, sino a
cualquier acto juridico que le autorice a la parte demandada a ejercer la posesion
del bien, puesto que el derecho en disputa no sera la propiedad sino el derecho a

poseer”.

Las otras reglas que guardan relacion con el presente trabajo son la regla quinta,

sub reglas 5.1. 5.2y 5.4.

Quinta regla- sub regla 01: Los casos de resolucion 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 posesion precaria por haber fenecido el titulo que
habilitaba al demandado para seguir poseyendo el inmueble. Para ello, bastara que
el juez, que conoce del proceso de desalojo verifique el cumplimiento de la
formalidad de resolucion 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
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advierte que los hechos revisten mayor complejidad, podra resolver declarando la

infundabilidad de la demanda, mas no asi la improcedencia”.

Quinta Regla: -Sub Regla 02:

Sub regla 5.2. 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 Codigo 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 devolucion del bien. Dada esta condicion, recién se puede asumir que el
poseedor ha pasado a constituirse en poseedor precario por fenecimiento de su

titulo.

Quinta regla-Sub regla 04.-

La enajenacion de un bien arrendado, cuyo contrato no estuviera inscrito en los
registros publicos, convierte en precario al arrendatario, respecto del nuevo dueiio,
salvo que el adquiriente se hubiere comprometido a respetarlo, conforme a lo

dispuesto en el articulo 1708 del Codigo Civil.

2.2. Bases teoricas:
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2.2.1.- Norma Juridica:

El andlisis de la presente tesis y nuestro planteamiento finalmente se refiere

a lo que cominmente denominados como norma (la ley que modifica el articulo
594 del Codigo Civil).
Por tanto es necesario resaltar que ya en la doctrina se ha realizado la diferenciacion
de lo que es una disposicion y una norma. Entendiéndose por disposicion al
enunciado o al conjunto de enunciados lingiiisticos. Es una expresion lingiiistica
coherente y la norma vendria a ser esas disposiciones pero interpretadas (Marciani
2016, s.p).

Para Guastini (1999, p.101), la disposicion constituye el objeto de la
actividad interpretativa; la norma, su resultado. La disposicion es un enunciado del
lenguaje de las fuentes sujeto a interpretacion y todavia por interpretar. La norma
es mas bien una disposicion interpretada y, en ese sentido, reformulada por el
intérprete. Es pues, un enunciado del lenguaje de los intérpretes.

Sobre la base de lo sefialado, el objetivo del presente trabajo entonces es
realizar el andlisis de la disposicion o enunciado normativo, denominado desalojo

express.

2.2.2. Teoria del acto juridico:

Si bien el presente trabajo no tiene como objetivo realizar un estudio
pormenorizado de las diferentes doctrinas que definen el negocio juridico ni sobre
su ubicacion, es menester sefialar de manera sucinta qué entendemos por acto
juridico y qué se regula en el articulo 140 del Cddigo Civil.

El articulo 140 del Codigo Civil establece: “Que, el acto juridico es la

manifestacion de voluntad destinada a crear, regular, modificar o extinguir
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relaciones juridicas. Para su validez se requiere: 1. Agente capaz. 2.- Objeto fisica
y juridicamente posible.3.-Fin licito 4.- Observancia de la forma prescrita bajo

sancion de nulidad.

El concepto de acto juridico y negocio juridico han pasado por varias etapas
hasta llegar a la clasificacion que sostendremos posteriormente respecto a la
ubicacion del negocio juridico.

Inicialmente, el concepto de acto juridico asi como el negocio juridico eran
lo mismo: una manifestacion de voluntad destinada a crear, regular o extinguir
situaciones con la diferencia en el nombre, que los alemanes llamaron negocio
juridico, en el que la voluntad de los sujetos estaba dirigida a generar efectos
juridicos. Todos los actos voluntarios del hombre no tenian mas limite que la licitud.
Es decir todos los actos del hombre cuyo objetivo era crear consecuencias juridicas

era considerado acto juridico, sin importar si ese acto tenia o0 no connotacion social.

Posteriormente el negocio juridico es entendido por los alemanes
pandectistas como un supuesto de hecho. En doctrina, se da la denominacioén
de supuesto de hecho a los hechos y circunstancias que la norma legal prevé y a los
cuales atribuye la produccion de efectos juridicos, es decir los hechos que encajan

en un supuesto juridico.

El alejamiento, que posteriormente determinaria el total desprestigio del
concepto francés del acto juridico y su casi total abandono por los juristas de los
diversos sistemas juridicos latinos, para dar lugar a la enorme difusion y aceptacion
del concepto del negocio juridico, se inicid desde el mismo momento en que los

autores alemanes y sus seguidores empezaron a definir y entender el negocio
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juridico ya no como una simple manifestacion de voluntad, sino como un supuesto
de hecho. Es decir como una hipdtesis prevista en abstracto por las normas juridicas
de una o mas declaraciones de voluntad que produzcan consecuencias juridicas.
Como se puede apreciar, con esta nueva orientacion del negocio juridico, que lo
concibe como un supuesto de hecho ya no como una simple manifestacion de
voluntad, se toma en consideracion la funcion organizadora del derecho en el campo

de los actos del hombre que son relevantes juridicamente (Taboada, 2013, p.27).

Posteriormente esta concepcion también fue criticada por los doctrinarios
planteandose como concepto del negocio juridico con una utilidad diferente a la
individual.

Asimismo, el autor mencionado manifiesta que, ante las criticas a las que
fue sometida esta segunda orientacion, y por la importancia y enorme influencia de
los problemas sociales, politicos y econémicos que modificaron radicalmente el
panorama de Europa, durante y luego de las dos guerras mundiales, los juristas
europeos, por la propia fuerza de los acontecimientos, se vieron obligados a
replantear sus postulados sobre la utilidad de una concepcion del negocio juridico
completamente desvinculada de la realidad social y que tenia como punto de partida
la nocion equivocada de la autonomia de la voluntad, entendida como el poder
ilimitado de los particulares para regular sus propios intereses, sin mas limite que

el de la licitud y la adecuacion a los diferentes supuestos de hecho.

Luego naci6 la tercera corriente sobre el negocio juridico, que se denomind

la teoria preceptiva por entender que el negocio juridico es un supuesto de hecho,

20



pero que contiene no simples declaraciones de voluntad, sino un precepto social.

Es decir, una autorregulacion de intereses privados socialmente utiles.

En el caso de los negocios juridicos tipicos no cabe duda de que existe el
valor de utilidad social que justifica la existencia de los mismos a nivel legal. En tal
sentido, el fundamento de la tipicidad se encuentra siempre en una utilidad social
como base de la existencia y eficacia del negocio juridico. Utilidad social que
determina que el ordenamiento juridico se vea en la imperiosa necesidad de elevar
la figura de negocio juridico, que se practica en el ambito social, al rango de negocio
juridico tipificado legalmente a través de su incorporacion a un determinado

supuesto de hecho.

Actualmente, el ordenamiento juridico no se limita a tutelar finalidades
socialmente utiles, tipificadas legal o socialmente, sino que ya se empieza a hablar,
precisamente en el Pert, con Taboada Cordova de las finalidades no solo utiles sino
también socialmente razonables o dignas, como requisito de validez de los negocios

juridicos atipicos.

Significando ello que toda autorregulacion de los individuos (supuesto de
hecho) sea que estén tipificadas o no pero que tenga una finalidad social con la
unica condicion de que sea digna, aunque no necesariamente util, tiene la categoria

de negocio juridico.

Nuestro ordenamiento civil coge la denominacion de acto juridico

influenciado por la doctrina francesa, pero de su contenido se puede advertir que se
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esta refiriendo al negocio juridico. El concepto del negocio juridico es aplicable al
Codigo Civil Peruano en la medida en que el acto juridico regulado en dicho cuerpo
legal es equivalente al negocio juridico de la doctrina alemana. Por lo que a efectos
del presente trabajo denominaremos “negocio juridico” a lo regulado y establecido

en el libro II del Codigo Civil como Acto juridico.

Esto también tiene su sustento en la diferenciacion y clasificacion que
realizan los doctrinarios respecto al acto juridico y el negocio juridico. Actualmente
es uniforme la doctrina peruana en considerar al negocio juridico como una especie

del acto juridico (Taboada, 2013, pp. 29-35)

Es menester indicar primero sobre su ubicacion que existen diversas

clasificaciones en donde se le ubica al negocio juridico. Se sefiala algunas:

a. Elautor Montes (2013, p.123) realiza un cuadro sindptico respecto a la ubicacion
de los actos juridicos. Describe que primero el género de todo es el hecho juridico,
y este se clasifica en dos: Hecho externo o natural y hecho humano. A su vez el
hecho humano se clasifica en hecho voluntario y hecho involuntario y el primero
se subdivide en negocio juridico y simples actos ilicitos. Si bien no estamos de
acuerdo con respecto a la sub clasificacion de los hechos voluntarios en hechos
ilicitos, el autor coincide en que el acto juridico es un hecho juridico humano,
voluntario y licito. Sin embargo concuerda en que los hechos juridicos humanos
voluntarios se dividan en licitos e ilicitos, porque preferimos clasificar los hechos

juridicos ilicitos en los hechos juridicos involuntarios. Es decir, compartimos con

22



la sub clasificacion de los hechos juridicos en hechos juridicos en sentido estricto,

hechos juridicos involuntarios y los actos juridicos.

b. El maestro Lohmann (2013, p.22) refiere que primero partimos del hecho
juridico, entendido esto como todo hecho que genere consecuencias juridicas, sean
estos hechos naturales o humanos licitos o ilicitos incluso legales. Para este autor
existen los hechos humanos, los naturales y los legales. Sin embargo, luego de ello
nos quedamos con los hechos juridicos. Estos hechos juridicos se dividen en hechos
juridicos en sentido estricto, actos juridicos y los hechos juridicos ilicitos, los
primeros son los hechos que tienen transcendencia juridica y donde la voluntad es
indiferente, por ejemplo la muerte o el nacimiento de un ser humano. EI Acto
juridico se divide en dos: actos juridicos en sentido estricto, donde no existe la
libertad de normar o reglamentar a pesar de haber existido una declaracion de
voluntad como el matrimonio en el que los efectos juridicos estan establecidos por
la ley y los denominados negocios juridicos donde si hay voluntad y posibilidad de

normar. Un ejemplo sobre este punto son los contratos patrimoniales.

c. Finalmente Rivera (2016, s.p) clasifica el hecho juridico (aquel que crea
consecuencias juridicas) en hechos juridicos en sentido estricto y en Acto juridico.
Dentro de los primeros nos plantea como ejemplo a la prescripcion, caducidad, etc.
Y a su vez sub clasifica al acto juridico en acto juridico en sentido estricto y en
negocio juridico, realizando la diferenciacion de uno con lo otro en que en el

primero no hay la posibilidad de normar o reglamentar y en el segundo, si.

23



Si bien no existe uniformidad en cuanto a la clasificacion y su ubicacion en
forma total si existe coincidencia entre los autores respecto a que el acto juridico es
un hecho juridico voluntario y que tiene dos sub especies: Una, la que considera al
acto juridico en sentido estricto y otra que considera el negocio juridico, que luego

se desarrolla como un supuesto de hecho.

El negocio juridico es concebido como una expresion de autonomia privada
en tanto el ordenamiento juridico valora tanto la libertad de vinculacion (para crear
una realicen) como la libertad de creacidn normativa (configuracion interna).

(Beltran, 2016, p.20)

En el presente trabajo de investigacion, denominaremos al Acto juridico de
nuestro Codigo Civil como negocio juridico. Dicho y aclarado este aspecto

seguimos avanzando desde lo general a lo particular.

2.2.3. Fundamento tedrico de los contratos:

Los contratos son una especie de negocios juridicos. Sin embargo, existen conforme
lo describe el autor Manuel de la Puente y La Valle: tres posiciones legislativas
respecto al rol que juega en la codificacion civil la teoria general del contrato con
relacion a la teoria general del acto juridico. Describe lo siguiente:

a.- Aquella que regula la teoria general del contrato y, por remision, la hace
aplicable a los actos juridicos en general. Esta posicion la adopta el Codigo Civil
Suizo (art 07) y, segun se ha visto el Cédigo Civil Italiano (art. 1324) también.

b.- La que desarrolla la teoria general del acto juridico y declara que las reglas

generales sobre los actos juridicos se aplican a los contratos.
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c.- La postura que opta por legislar separadamente la teoria general del acto juridico,
en la que se consignan las reglas generales aplicables a los acto juridicos, sean éstos
unilaterales o plurilaterales, patrimoniales o no patrimoniales, y la teoria general
del contrato, que contiene las normas aplicables exclusivamente a los contratos en
general, o sea considerados como una categoria abstracta. (De la puente, 2011,

p-34).

La legislacion peruana optd por la tercera postura, que regula en forma
independiente el acto juridico en el libro II del Codigo Civil y en el libro VII del
Codigo Civil regula la teoria general de los contratos, estableciéndose el objeto del

contrato en particular a diferencia del acto juridico en general.

Define el contrato en el articulo 1351 del Cédigo Civil: “Acuerdo de dos a
0 mas partes para crear, regular, modificar o extinguir una relacién juridica
patrimonial.”. Es decir, el libro VII regula todo lo concerniente a la relacion juridica
de caracter patrimonial, sobre todo respecto del consentimiento, de cuando se
perfecciona un contrato, el contrato preparatorio, con prestaciones reciprocas, y
figuras juridicas como la excesiva onerosidad de la prestacion, la lesion, que son
exclusivas de los contratos y que no estan regulados en el libro sobre actos juridicos,
hace del contrato, en nuestra legislacion, una categoria abstracta y muy diferente
al acto juridico, pudiendo aplicarse las normas del acto juridico en cuanto a las
causales de invalidez (nulidad y anulabilidad). Las causales y procedimiento de
resolucion se regulan para los contratos y mas aun las figuras juridicas propias como

la excesiva onerosidad de la prestacion y la lesion contractual.
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El contrato como negocio juridico es un supuesto de hecho cuyos efectos
estan regulados por la norma cuya razoén de ser es crear la relacion juridica o
modificar o extinguir la misma. Se cumple el contrato y de ahi para adelante nacen

las obligaciones de cada contratante, el contrato es la ligazon entre las partes.

En ese momento se generan las obligaciones de cada una de las partes. Cada una
tiene una prestacion que cumplir, y es aqui que se ingresa a la teoria general de las
obligaciones, el incumplimiento y las consecuencias juridicas. Como refiere Quispe
(2015, p. 134) “cuando se perfecciona el contrato se ha tomado una foto al hecho,
posteriormente tenemos la continuacion de la pelicula, se cumplié o no con la

prestacion y qué efectos juridicos acarrean estos incumplimientos”

2.2.4. Teoria del contrato de arrendamiento:

En el libro VII del Cédigo Civil denominado Fuentes de las obligaciones, se regula
en la Seccion primera Contratos en general: Como titulo I las disposiciones
generales, definicion de contrato, el perfeccionamiento del mismo, régimen legal
de los contratos entre otros. El titulo II regula el objeto del contrato, que es, crear,
regular, modificar o extinguir obligaciones. En el titulo IV se regula la forma del
contrato; En el titulo V se regulan los contratos preparatorios; En el titulo VII
contratos los contratos con prestaciones reciprocas; en el titulo VII la cesion de
posicion contractual; como Titulo VIII la excesiva onerosidad de la prestacion; El
titulo IX lesion; en el titulo X el contrato en favor de tercero; El titulo XI promesa
de la obligacion o del hecho de un tercero; titulo XII contrato por persona a
nombrar; titulo XIII arras confirmatorias; titulo XI Arras de retractacion; entre

otros.
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En la Seccion Segunda- Contratos Nominados. En el Titulo VI del mismo
regula el contrato de arrendamiento. Desde su definicion, se hace referencia a los
sujetos facultados a arrendar o impedidos, de preferencia en caso de concurrencia
de acreedores, obligaciones del arrendador y del arrendatario, duracion del
arrendamiento, subarrendamiento y cesion del arrendamiento, resolucion del

arrendamiento, conclusion del arrendamiento.

Estando a la ubicacion dentro del Codigo Civil, fuera de las disposiciones
generales previstas en el titulo VI, sefialado sobre el contrato de arrendamiento son
aplicables a este contrato las disposiciones generales sobre contratos de la seccion
primera de este libro asi como las disposiciones del acto juridico del libro II del

Codigo Civil como la invalidez entre otras.

De acuerdo a lo sefialado se define entonces que el contrato de
arrendamiento es el tipo de contrato al que se tratd en el presente estudio:

El contrato de arrendamiento es un negocio juridico, nominado y tipico. Lo
primero, porque esta expresamente previsto en el Codigo Civil y lo segundo, porque
tiene una regulacion legal propia, que lo diferencia de los demas, refiriéndose

obviamente a la tipicidad legal no social.

El objeto del contrato de arrendamiento es ceder temporalmente el bien a

otra persona que no es el titular del derecho de posesion, para que esta ejerza la

posesion por un tiempo determinado a cambio del pago de una renta.
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En ese sentido en el articulo 1666 del Codigo Civil se define el contrato de
arrendamiento como: “Por el arrendamiento el arrendador se obliga a ceder

temporalmente al arrendatario el uso de un bien por cierta renta convenida”.

Si el arrendador cumple su prestacion, esto es entregar la propiedad
arrendada conforme a las condiciones y el plazo del contrato de arrendamiento, y
el arrendatario cumple con pagar una merced conductiva por tal posesion del bien,
entonces no existe problema alguno, y el contrato culmina por vencimiento de plazo
y entrega de bien al arrendatario. Sin embargo, durante la ejecucion del contrato
existen muchos motivos por los cuales puede resolverse el contrato y uno de los
mas conocidos y que tiene mayor injerencia en la realidad es el incumplimiento de
pago de la merced conductiva por parte del arrendatario, que estd regulado
expresamente como causal de resolucion. Asi que se puede aplicar al contrato de
arrendamiento las causales de nulidad y anulabilidad del contrato, esto es cuando el
contrato tiene defectos estructurales conforme a la teoria del negocio juridico y
pueden aplicarse figuras juridicas contenidas en las disposiciones generales de los
contratos, considerando que el contrato de arrendamiento es un contrato nominado
descrito en la seccion segunda del mismo libro de la fuente de obligaciones como
lo detallamos precedentemente.

Siendo asi, se vuelve una figura compleja y su aplicacion se complica en
cada caso concreto. Sin embargo, existe regulacion importante y casi suficiente
(porque nunca es suficiente), que puede resolver la mayor parte de los casos
concretos de la realidad. El problema es que la regulacion sustantiva no alcanza a
satisfacer a los arrendadores cuando no existe un proceso eficiente que efectivice la

recuperacion del bien al arrendador. Las causales de resolucion de invalidez estan
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establecidas en el codigo civil, el problema no es de la norma sustantiva sino de la
norma procesal. No se cumple el objetivo de la recuperacion del bien de forma
rapida. La regulacion procesal es deficiente, comenzando desde la denominacion
del vocablo “restitucion”, ya que el art. 585 del Codigo Procesal Civil, sobre
desalojo hace referencia al vocablo “restitucion”, mas no a la recuperacion. No
siendo posible antes del IV pleno casatorio (donde se precisa que la restitucion
implica la devoluciéon del bien) solicitar la restitucion del bien a quien no se le

entrego.

Los elementos del contrato de arrendamiento a decir de Max Arias Schreiber
(1997, pp.302-303) son los siguientes:
a.- La obligacion del arrendador de ceder temporalmente al arrendatario el uso del
bien: Esta obligacion la cumple el arrendador entregando el bien con todos sus
accesorios, en el plazo, lugar y estado convenidos.
b.- La obligacion del arrendatario de dar por el uso del bien una cierta renta
convenida. La renta es un bien cuyas caracteristicas han sido previamente
convenidas. El autor sostiene que la renta puede consistir en una determinada suma
de dinero, que es lo comun, pero también, en una parte de los frutos o productos
provenientes del mismo bien. Esto determina que sea una obligacion con prestacion
de dar bienes ciertos o la entrega de cualquier otro bien, en cuyo caso la prestacion
podra ser de dar bienes ciertos o inciertos, segiin corresponda.
c.- Cesion temporal del uso de un bien. Como se trata de cesion de uso no se necesita

que el bien arrendado sea de propiedad del arrendador.
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d.- El bien. Pueden ser objeto de arrendamiento todo tipo de bienes muebles o
inmuebles que se encuentren en el comercio y que no sean consumibles, ya que esta

es la esencia de este contrato.

2.2.5. Teoria de la Posesion:

Siguiendo la ilacion de este trabajo, ensayamos una definicion de la posesion como:
“el acto juridico en sentido estricto que consiste en el hecho voluntario de tener
contacto directo con un bien, cuyos efectos juridicos estan regulados por la norma”.
De acuerdo a lo establecido en el articulo 896 del Codigo Civil, la posesion es el

ejercicio de hecho de uno o mas poderes inherentes a la propiedad.

Este tema es muy polémico y controversial para fundamentarse en el
presente trabajo. Pero se tiene en cuenta lo sostenido por Mendoza (2016), quien en
una de sus exposiciones referidas al esquema general del derecho de posesion,(VII
CEA) en Pontificia Universidad Catolica del Pera. (PUCP), refiere que nuestro
Codigo Civil tiene un concepto amplio en el que cualquier contacto con el bien es
posesion. No hace la distincion el Codigo Civil entre poseedor y detentador
(cualquier relacion del bien que tenga una persona pero a diferente calidad de
poseedor). Solo hace la distincion entre servidor y posesionario, esto en el articulo
897 del Codigo Civil del Peru (CCP). Es decir, aquel que tenga relacion con el bien
en dependencia respecto de otro y por instrucciones u ordenes de este otro es
servidor y cualquiera entonces que tenga relacion con el bien, pero bajo

caracteristicas diferentes, con exclusion del servidor, es poseedor.
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Teniendo en claro este aspecto, podemos ensayar una clasificacion de los
diferentes tipos de poseedores que podemos encontrar, descartando ya al servidor
como sefialamos:

a.- El poseedor -Propietario. Aquel que tiene titulo de propiedad y que a la vez tiene
relacion directa con el bien.

b.- El poseedor Mediato. Aquel que ejerce la posesion indirecta, habiendo otorgado
la facultad de que el inmediato tenga relacion directa con el bien o con su
autorizacion.

c.- El poseedor Inmediato: Aquel que ejerce la posesion en forma directa por
anuencia del mediato (que puede ser un arrendatario).

d.-El poseedor Precario: Aquel que ejerce la posesion sin titulo o cuando el que
tenia ha fenecido. Concepto por demas controversial que lo abordaremos en cuanto
se comente el IV pleno casatorio ya que tiene relacion con el actual problema que
se suscita en considerar ocupante precario también al poseedor inmediato, a quien

se le ha resuelto un contrato de arrendamiento.

Para el presente trabajo nos interesa el concepto del poseedor mediato y el
poseedor inmediato, siendo el mediato en un contrato de arrendamiento el
administrador o el propietario que cedio la posesion y el inmediato aquel que posee

el bien en forma directa pero con anuencia del mediato.

2.2.6. Teoria del proceso.

Es un conjunto de normas, principios y leyes que regulan la funcion jurisdiccional

(es decir la forma como funciona).
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Accion: Es el derecho subjetivo, autonomo, abstracto, publico que tiene toda

persona de acudir o no al Poder Judicial.

Condiciones de la Accion: En doctrina, se acepta pacificamente que las
condiciones de la accion sean tres: La voluntad de la ley, el interés para obrar y la

legitimidad para obrar.

Interés para obrar: Sobre el interés para obrar, Avendafio (2010, p.123) sostiene
que es una institucion procesal surgida con la finalidad de analizar la “utilidad” que
el proceso puede proveer a la necesidad de tutela invocada por las partes cuando la

persona agota todos los medios de manera directa a su pretension.

Legitimidad para obrar: Llamada también por Monroy (1995, p.240) legitimidad
sustantiva o “legitimatio ad causam”. Es un concepto logico de relacion. Cuando se
tiene o se cree tener un conflicto de intereses o una incertidumbre con relevancia
juridica, susceptible de ser convertida en pretension procesal, estamos ante un caso

justiciable.

Voluntad de la ley: Cuando hay una norma juridica que debe amparar esa
pretension. Aunque algunos autores consideran como Monroy Galvez que este
elemento no seria una condicidén de la accion, sino un elemento intrinseco al
proceso, es la exigencia que la pretension procesal sea, a su vez, pretension juridica,

es decir un caso justiciable. (Monroy, 1995, p.240)
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Principios procesales: Son normas rectoras, pilares basicos sobre los que se asienta el
Derecho Procesal Civil. Es como una columna vertebral sobre la que esta el resto
de los elementos que puedan componerla. se pueden encontrar en los titulos

preliminares y se sefiala a continuacion:

Principios del procedimiento: Principio Dispositivo: Las partes disponen sus

procesos, pueden iniciar, concluir o desistirse del proceso.

Principio de celeridad: “La actividad procesal se realiza diligentemente y dentro
de los plazos establecidos, debiendo el Juez, a través de los auxiliares bajo su
direccion, tomar las medidas necesarias para lograr una pronta y eficaz solucion del

conflicto de interés o incertidumbre juridica”.

Principio de Inmediacion: “Las audiencias y la actuacion de medios probatorios
se realizan ante el Juez, siendo indelegables, bajo sancion de nulidad. Se exceptiian

las actuaciones procesales por comision”.

Principio de Congruencia: El Juez debe respetar el tema decidendum; propuesto
por las partes, limitando su pronunciamiento a aquellas alegaciones introducidas en
los escritos constitutivos (demanda, contestacion, reconvencion y contestacion de
esta)

Principio de economia procesal: “El Juez dirige el proceso atendiendo a la
reduccion de los actos procesales, sin afectar el caracter imperativo de las

actuaciones que lo requieran”.
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Eventualidad: Denominado también principio de ataque y defensa global, impone
la necesidad de aprovechar cada ocasion procesal integramente, empleando en su
acumulacion eventual todos los medios de ataque y defensa de que se disponga para
que surtan sus efectos (ad eventum). Es decir, para estar prevenido por si uno o
varios de ellos no los producen.

Preclusion: impone orden en el debate y posibilita el progreso del proceso para
alcanzar sus fines, consolidando las etapas cumplidas prohibiendo el retroceso en
el (iter proccesus).

Socializaciéon: El juez debe evitar que las desigualdades entre las personas por
razones de sexo, raza, religion, idioma o condicion social, politica o econdmica
afecten el desarrollo o resultado del proceso.

Por este principio segun Hurtado (2014, p.15), se propugna la igualdad de las partes
en el proceso. Se tiene por objetivo un trato de las partes del proceso basado en la

igualdad, tratando de igual forma a quienes se encuentren en similar situacion.

2.2.7. Fundamento legal teérico del desalojo:

En el Pert el proceso de desalojo se encuentra regulado en el Sub capitulo 4
(Desalojo) del Capitulo II, Disposiciones especiales del titulo III proceso
sumarisimo de la Seccion Quinta (Procesos Contenciosos) del Codigo Procesal
Civil que regula el procedimiento desde el articulo 585 hasta el articulo 596 del
Codigo Procesal Civil. Estableciéndose en el articulo 585 del CPC: “La restitucion
de un predio se tramita con arreglo a lo dispuesto para el proceso de sumarisimo y

las precisiones indicadas en este subcapitulo...”.
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El objeto del proceso de desalojo es que el bien materia de litigio quede
libre, sustrayéndolos, con el auxilio de la fuerza publica si fuese necesario, a la
accion de sus detentadores.

En opinién de Palacio, el proceso de desalojo “es aquel que tiene por
objeto una pretension tendiente a recuperar el uso y goce de un bien
inmueble que se encuentra ocupado por quien carece de titulo para ello,
sea por tener una obligacion exigible de restituirlo o por revestir el
caracter de simple intruso aunque sin pretensiones a la posesion. De ahi
que la pretension de desalojo no solo sea admisible cuando medie una
relacion juridica entre las partes en cuya virtud el demandado se halla
obligado a restituir el bien a requerimiento del actor, sino también en el
caso de que, sin existir vinculacion contractual alguna, el demandado es
un ocupante meramente circunstancial o transitorio que no aspira al

ejercicio de la posesion (175).

En nuestro pais de acuerdo al Codigo Civil del Peru, para iniciar un proceso
de desalojo tiene legitimidad activa el propietario, el administrador y cualquier otra
persona que considere tener derecho a la restitucion del bien. Los alcances de este
articulo han sido confirmados por el IV pleno casatorio que oportunamente
describiremos a detalle, sustentandose que lo que se litiga en este tipo de procesos
es quién tiene el mejor derecho de posesion mas no de propiedad. Sin embargo, en
el presente trabajo abordaremos el desalojo que deriva del incumplimiento
contractual de un contrato de arrendamiento. Es decir nos cefiiremos al desalojo
iniciado por un propietario del bien o administrador con autorizacion para arrendar

u otro poseedor con derecho a arrendar, no abarcaremos el desalojo que tenga como
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origen el incumplimiento de otro tipo de contrato como del comodatario que se
niega a restituir la posesion al vencer su contrato o del desalojo de un posesionario
por usufructo u otro derecho real e incluso no abordaremos el desalojo por ocupante

precario.

Los alcances de la norma procesal respecto al proceso sumarisimo de
desalojo lo desarrollaremos a detalle en la etapa de resultados y de la discusion del

presente trabajo

2.2.8. Desalojo Express.

Estando a lo sefialado es importante sefialar que con fecha 28 de mayo del afio 2014
se publico en el diario oficial el Peruano la Ley N° 30201. Esta Ley crea el Registro
de deudores judiciales Morosos. La referida norma dispone en su articulo 01 la
creacion, dentro del 6rgano de gobierno del Poder Judicial, del novisimo registro
de deudores morosos, en el que se inscribe, a solicitud del ejecutante, el
incumplimiento de las acreencias originadas en resoluciones firmes, que declaran
el estado de deudor judicial moroso en aplicacion de los articulos 594 y 692-A del

Codigo Procesal Civil.

Sin embargo, lo que nos interesa abordar en esta oportunidad es la
modificatoria, que ha surgido con esta ley, del articulo 594 del Codigo Procesal
Civil, que, es un sub procedimiento dentro del proceso sumario para el desalojo por
incumplimiento de pago o vencimiento de contrato, que la doctrina ha denominado
desalojo express o desalojo ejecutivo. En este sub procedimiento el Juez notifica al

demandado para que dentro del plazo de seis dias acredite la vigencia del contrato
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de arrendamiento o la cancelacion del alquiler adeudado. Vencido este plazo
establecido sin que se acredite lo sefialado, el Juez ordena el lanzamiento en quince
dias habiles. Significando esto que un proceso de desalojo ejecutivo tendra una
duracion méaxima de 30 dias, contando los cinco dias para calificar la demanda, 05
dias para notificar con el requerimiento del Juez al demandado, seis dias que tiene
para acreditar lo sefialado, y quince dias para sefialar dia y hora o habilitar lugar,
dia y hora para el lanzamiento. Este procedimiento diminuto constituye
aparentemente una ventaja enorme con respecto al proceso de desalojo comun con
los plazos establecidos para el proceso sumarisimo y mas alin respecto a los
procesos de desalojo por ocupante precario que por la materia se inician ante el
juzgado civil y terminan ante la Corte Suprema de la republica en Casacion, cuya
duracién, a todos los que litigan o son operadores judiciales, les consta que es
mucho mayor. Sin embargo presenta una serie de deficiencias que abordaremos en

detalle.

2.2.9. Procedimiento de aprobacion del articulo cinco de la ley 30201 que
modifica el articulo 594 del Codigo Procesal Civil. (Dictamen de la Comision de
Justicia y Derechos Humanos recaido en los proyectos de leyes Proyecto de ley
2117/2017-CR, Proyecto de ley 1106/2011-CR y El Proyecto de ley 2585/2013-

CR) refiere:

A.- Propuestas legislativas: Se presentaron a la Comision de Justicia y Derechos
humanos durante el periodo anual de sesiones del 2013 al 2014 tres propuestas

legislativas:
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a.- El Proyecto de ley 2117/2017-CR: Presentado por la bancada de Fuerza
Popular, donde se propone basicamente desjudicializar los procesos de
desalojo y que los mismos se puedan llevar a cabo ante el notario ptblico o
ante la policia nacional. Ante tal propuesta el Ministerio del interior plantea sus
observaciones de orden constitucional, sefialando que se transgrede los

articulos 62 y 138 de la Constitucion Politica del Estado.

b.- Proyecto de ley 1106/2011-CR: Donde estaba basicamente la propuesta de
creacion de un registro especial de arrendatarios Morosos a cargo del Poder

Judicial,

c.- El Proyecto de ley 2585/2013-CR también estaba referido basicamente a la

creacion de un registro de inquilinos Morosos a cargo del poder judicial.

Luego de analizados estos proyectos, los miembros de la comisién proponen
un texto sustitutorio dentro del proceso civil, sustentando esto que con ello
evitarian la carga del Poder judicial y lograrian la celeridad que estos casos de
desalojo, planteando basicamente la solucion al problema como el

allanamiento a futuro.

- Aprueba por unanimidad los proyectos de ley: El Proyecto de ley 2117/2017-
CR, proyecto de ley 1106/2011-CR y el Proyecto de ley 2585/2013-CR

proponiendo un texto sustitutorio:

- Primero modifican el articulo 01 de la ley 28970 sobre el registro de

alimentarios morosos incluyendo a los arrendatarios morosos.
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Pero referido al tema de investigacion, proponen la modificatoria del articulo

594 del Codigo Procesal Civil quedando la primera propuesta como sigue:

Articulo 594.- Sentencia con condena a futuro:

El desalojo puede demandarse antes del vencimiento del plazo para restituir el
bien. Sin embargo, de ampararse la demanda, el lanzamiento solo puede

ejecutarse luego de seis dias de vencido el plazo.

Si el emplazado se allanara a la demanda y al vencimiento del plazo
pusiera el bien a disposicion del demandante, este debera pagar las costas y

costos del proceso.

Tratandose de contratos de arrendamiento inscritos de conformidad con
el numeral 6 del articulo 2019 del Codigo Civil, en los que se incluya una
clausula de allanamiento a futuro del arrendatario para la restitucion del bien
por conclusion de contrato o por resolucion del mismo por falta de pago de dos
meses y quince dias, el juez interpuesta la demanda ordenara el lanzamiento
en seis dias habiles, de conformidad con el articulo 593 del CPC, asi como la
inscripcion del demandado en el registro de Arrendatarios Morosos a cargo de

Consejo ejecutivo del Poder Judicial.

B.- Como se puede advertir, ninguno de los proyectos de ley proponia modificacion
alguna al articulo 594 del Cédigo Procesal Civil, constituyéndose en una propuesta
de los propios miembros de la comision con el objeto de agilizar los procesos

judiciales por desalojo. Otro tema importante es que esta propuesta sélo estaba
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referida a los procesos de desalojo inscritos, que no son la mayoria ya que hacen

referencia al articulo 2019, numeral 6, donde refiere que:

Son inscribibles en el registro del departamento o provincia donde esté¢ ubicado
cada inmueble:
1.- Los actos y contratos que constituyen, declaren, trasmitan, extingan,
modifiquen o limiten los derechos reales sobre inmuebles.
2.- Los contratos de opcion.
3.- Los pactos de reserva de propiedad y de retroventa.
4.- El cumplimiento total o parcial de las condiciones de las cuales dependan
los efectos de los actos o contratos registrados.
5.- Las restricciones en las facultades del titular del derecho inscrito.
6.- Los contratos de arrendamiento.
7.- Los embargos y demandas verosimilmente acreditados.
8.- Las sentencias u otras resoluciones que a criterio del juez se refieran a actos
o contratos inscribibles.
9.- Las autorizaciones judiciales que permitan practicar actos inscribibles sobre

inmuebles.

C.- Con fecha 26 de Noviembre del 2013 se llevo a cabo la novena Sesion ordinaria
de la comision de Justicia y Derechos Humanos correspondiente al periodo Anual
2013-2014 donde se aprueba por unanimidad el dictamen recaido en los proyectos
de leyes: El Proyecto de ley 2117/2017-CR, proyecto de ley 1106/2011-CR y El
Proyecto de ley 2585/2013-CR, sustentando que esto constituye la propuesta de

desjudicializar el proceso de desalojo y reducir los riesgos de la contratacion en
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arrendamientos. (Aunque jamas se habria aprobado la desjudicializacion del
proceso de desalojo). Los congresistas participantes fueron: Juan Carlos Eguren
Neuenshwander, Heriberto Benitez Rivas, Martha Chavez Cossio, Omar Chehade
Moya, Victor Crisologo Espejo, Octavio Salazar Miranda, Martin Rivas Texeira,

Rosa Mavila Leon y Cenaida Uribe Medina.

D.-Texto Sustitutorio: Posteriormente el texto sustitutorio que fue sometido al
Pleno del Congreso con fecha 15 de Abril del 2014 nuevamente fue modificado.
Esta propuesta fue aprobada con 80 votos a favor: Quedando redactada de la
siguiente manera:
Articulo 5. Modificacion de los articulos 594 y 692- A del Codigo Procesal Civil
Modificase los articulos 594 y 692-A del Cdédigo Procesal Civil, en los términos
siguientes:
“Sentencia con condena de futuro”.

Articulo 594.- El desalojo puede demandarse antes del vencimiento del plazo para
restituir el bien. Sin embargo, de ampararse la demanda, el lanzamiento solo puede
ejecutarse luego de seis dias de vencido el plazo.

Si el emplazado se allanara a la demanda y al vencimiento del plazo 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, que contengan una clausula de allanamiento a futuro del arrendatario, para

la restitucion del bien por conclusion del contrato o por resolucion del mismo por
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falta de pago conforme a lo establecido en el articulo 1697 del Codigo 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.

Es competente para conocer la solicitud de restitucion del inmueble, en contratos
con cldusulas de allanamiento, el Juez del lugar donde se encuentra el bien materia

del contrato.

La deuda del arrendatario judicialmente reconocida origina la inscripcion del

demandado en el Registro de Deudores Judiciales Morosos.

2.2.10. Evolucion histérica del arrendamiento y el desalojo en el Peru:

El contrato de arrendamiento de bien inmueble es uno de los contratos mas
importantes y utiles en nuestra sociedad y en el mundo, ya que satisface uno de las
necesidades primarias del hombre: “la vivienda”. Aquellos que no han tenido la
posibilidad de adquirir en propiedad una vivienda entonces optan por arrendar una
y en dicho lugar concentran todas sus expectativas, vivencias y vida. Por eso es que
en la regulacion de este negocio juridico ha existido mucho intervencionismo de
parte del Estado:

La legislacion del Inquilinato en el Per:
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La historia y evolucion histdrica de la legislacion del inquilinato es por demas vasta,
trataremos de mencionar a las normas mas importantes que se han emitido por el
gobierno. Se emiten varias normas que las describiremos brevemente de acuerdo a

la fecha de emision.

a.- La ley 4123, primera legislacion del inquilinato de 1920 que prohibio el aumento
de alquileres de casa-habitacion cuya merced conductiva fuese inferior a diez
libras peruanas.

b.- La ley 4226 de 1921 que suspende los juicios de desahucio de inmuebles
habitables y las demas leyes que prorrogan los efectos.

c.- La ley 6074 de marzo de 1928, que establece que el alquiler de las casas
habitaciones que no exceda de diez libras mensuales no podrd aumentarse en
Lima y Callao.

d.- Luego de ello entra vigencia del Codigo de 1852 y luego el codigo civil de 1936.
Esta situacion dur6 hasta el 20 de octubre de 1938 con la promulgacion de la ley
8766.

e.- La Ley 8766 tuvo vigencia hasta octubre de 1940, con esta ley el Estado congelo
la merced conductiva de casas habitaciones de Lima y Callao.

f.- Se reinstauro la vigencia del Codigo Civil de 1936 pero por la crisis de vivienda
nuevamente el Estado promulgd otra ley de emergencia, la ley 10222 que
prohibio el alza de alquileres de casa habitacion en toda la Reptiblica. Luego se
amplio locales comerciales, industriales etc. Suspende los procesos de desahucio
por cualquier causal excepto por remodelacion y falta de pago de vivienda.

g.- Ley 10874. Promulgada en 1947, que establecié que la persona que tuviera dos

viviendas y eligiera ocupar una de ellas, podia solicitar la desocupacion si
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estuviese arrendada, pero si no la ocupase entonces seria multado.
Estableciéndose que solo en ese caso podria iniciarse el proceso de desahucio.

h.- El gobierno Militar promulgo la ley 10895, que prohibia los juicios de aviso de
despedida de casas habitacion, con excepcion de los propietarios que probasen
en forma plena que el bien lo solicitaban para ocuparlos ellos mismos.
Asimismo, se prohibieron los contratos de subarrendamiento por la
especulacion.

i.- Se dicto la ley 17044 y el Decreto Supremo N 287-68-HC de 1968, donde se
ordena que todos los contratos de arrendamiento de inmuebles urbanos que se
celebrasen a partir de la fecha de su vigencia, quedarian sometidos
exclusivamente a las disposiciones del Codigo Civil, codigo de Procedimientos
Civiles y a la Ley 8765.

j.- Se emite el Decreto ley 21168 de 1975, en el que se suspenden todos los procesos
de desahucio excepto por falta de pago y por vivienda tnica para ser habitada
por el propietario.

k.- Por ley 21379 de 1976, se prohibe el aumento del monto de la merced conductiva
de los inmuebles destinados a casa habitacion.

l.- Decreto ley 21938 de 1978-ley de alquileres. Aborda el problema en forma
global. Establece lineamientos respecto a lo que se considera como casa
habitacion, y quiénes pueden arrendar. Establece el plazo de alquileres a plazo
indeterminado o solo a plazo fijo por cuestiones de salud, trabajo o estudio si el
propietario tenga que residir en localidad distinta a aquella en la que se encuentra
ubicado el predio que estuviera ocupando directamente. Esta norma también
establece hasta cuanto puede aumentar la merced conductiva el arrendador

teniendo en cuenta el valor del predio, estableciendo que solo se pueda cobrar el
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alquiler hasta el 12 por ciento del monto del autovaluo. Ademas, pone un tope
respecto a las garantias que no serd mayor a dos meses de alquiler o una garantia
otorgada por su centro de trabajo o al banco de la vivienda del Pert o cualquier
persona natural o juridica. Establece el pago del importe de un mes adicional por
recision del contrato intempestivo por parte del inquilino. Y lo mas importante
es que restablece la posibilidad del desahucio al inquilino por otras causales
aparte de adeudar mas de dos meses y 15 dias la renta, como sub arrendar, hacer
modificaciones sin consentimiento si es ocupado por otra persona, etc. Otro
aspecto regula la primera opcion de compra al inquilino en la venta del inmueble.
Establece ademas las obligaciones del inquilino asi como del arrendador muy

parecido a los establecidos en el Codigo Civil vigente.

Si bien este decreto ley es un intento de regulacion de los contratos de
alquileres dando ciertos derechos a los arrendadores, no produjo el efecto
econdmico que se esperaba, esto es propiciar las inversiones y construcciones
para poder mejorar el problema de la vivienda. El Estado actud y opto, si se
quiere, por medidas proteccionistas para el arrendatario, porque si se revisa esta
breve descripcion se puede advertir que en muchos casos el arrendador estuvo
limitado no solo en cuanto al monto de la renta para dar en arrendamiento su
inmueble, sino también en cuanto a la recuperacion del bien. Habia casos en que
no podia recuperar el bien mediante el desalojo porque, no se encontraba inmerso
en las causales descritas como las remodelaciones demolicion, etc.

1L.- Se dict6 otra norma en 1979, la ley N°22492, que establece que los predios
urbanos que sean casa habitacion y que se construyan a partir de esa fecha no

estarian inmerso en la ley de alquileres sino en las normas del Cédigo Civil y el
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Cddigo de Procedimientos Civiles. Ademas esta ley otorgd beneficios tributarios
a los propietarios.

m.- Se promulgoé el Decreto Supremo N° 0395-85 de 1985 que establecio que se
mantendrian los alquileres. Luego se dictaron otras normas prorrogando la
vigencia de este Decreto Supremo. Luego mediante Decreto Supremo N°422-
86-EFde 1986 se establecieron los porcentajes hasta donde podian ser
incrementados las rentas de los contratos de alquileres. Luego, se establece que
las acciones de aviso de despedida y desahucio procederian en todos los casos
previstos en la legislacion, salvo cuando se produzca el vencimiento de plazo de
duracion del contrato. (Arias, 1984, p.403).

n.- Con fecha cinco dias del mes de noviembre de mil novecientos noventa y uno,
se emiti6 el decreto legislativo N° 709 denominado: ley de Promocion a la
Inversion privada en predios para arrendamiento. Mediante Ley N° 25327, el
congreso, deleg6 en el Poder Ejecutivo, entre otras, la facultad de dictar decretos
Legislativos que aprueben normas orientadas a crear las condiciones necesarias
para el desarrollo de la inversion privada en los diversos sectores productivos;
asi como para promover el fomento del empleo, creando mayores oportunidades
de trabajo. Siendo el objetivo de esta ley establecer las normas orientadas a crear
las condiciones necesarias para el desarrollo de la inversion privada en predios
para arrendamiento, estableciendo que a partir de la vigencia de la presente Ley,
los contratos de arrendamiento de predios se regirian Unica y exclusivamente por
el Codigo Civil con excepcion de los predio rusticos. Esta norma constituyo una
norma de trance entre las normas proteccionistas dictadas por los gobiernos

militares y la entrada plena de la vigencia del codigo civil de 1984.
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Estableciendo basicamente que las personas naturales y juridicas que inviertan en
la construccion de viviendas, tengan incentivos, sin embargo el articulo 12
establecia que aun la ley 21938 regia para los contratos de arrendamiento referidos
a los tugurios estableciéndose que continuaran excepcional y temporalmente
regidos por dicho Decreto Ley, segun el valor del autoevalio del predio
correspondiente al afio 1991, estableciéndose para estos casos los montos maximos
cobrarse por alquileres, ampliandose el plazo a través de varias leyes. Primero la
Ley N° 29636, que ampliaba la vigencia del Decreto Ley 21938 hasta el 2011, y
luego con el decreto de urgencia N° 062-2011 que extendia la prérroga de la

vigencia de los contratos de arrendamiento hasta el 31 de diciembre del 2012.

Finalmente con la publicacion del decreto legislativo 709 y la promulgacion
del Codigo Civil de 1984, esto es el 25 de julio de 1984, conforme al articulo 2113,
del mencionado codigo, todas las leyes sobre alquileres e inquilinatos son
derogadas, estando vigente la regulacion de este codigo respecto a los derechos y
obligaciones de las partes de la relacion juridica sustantiva derivadas de un contrato

de arrendamiento por las normas de arrendamiento de este codigo.

2.2.11. El proceso de desalojo en el Codigo Procesal Civil Peruano de 1993:

El proceso de desalojo en el Codigo Procesal Civil vigente esta regulado en el Titulo
II Proceso Sumarisimo - Capitulo II sub capitulo 4, entre los articulo 585 al 596.
El articulo 585 sefala el objeto del proceso, esto es la restitucion del bien. También
precisa la facultad del demandante de acumular a su pretension de desalojo el pago

de arriendos.
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Sefiala los sujetos activos y pasivos de la relacion juridica procesal:

Sujetos activos: El propietario, el arrendador, el administrador, exceptuando en
forma textual a los comprendidos en el articulo 598, esto los que tienen posesion
mas no derecho de posesion, para los cuales la ley les ha favorecido con los

interdictos mas no con el proceso de desalojo.

El articulo 587. Regula la intervencion de terceros posesionarios sin titulo o con
¢l, dandoles la posibilidad de participar como litisconsortes voluntarios del
demandado. Asimismo, le da la posibilidad al demandante de denunciar al tercero
fuera de la relacion juridica sustantiva de desalojo a fin de que este ejerza su derecho
de defensa. Es decir el demandante no tendra que iniciar otro proceso judicial contra
un tercer ocupante sin solamente denunciarlo durante el proceso y el tercero si desea
podra intervenir en el proceso, entonces el proceso judicial siempre serd por
vencimiento de contrato si se inicid asi respecto con quien se tenia el vinculo

contractual.

En el articulo 588 se regula la falta de legitimidad pasiva. Es decir cuando se
demanda a un sujeto que no es el poseedor debe sobrecartarse el admisorio, sin
embargo el demandado tiene la obligacion de proceder conforme al llamamiento
posesorio, conforme lo establece el articulo 105 del Coédigo Procesal Civil que
establece que, quien teniendo un bien en nombre de otro, es demandado como
poseedor de €1, debe expresarlo en la contestacion de la demanda, precisando el
domicilio del poseedor, siendo asi el citado reemplazara al demandante el proceso
de desalojo. Estos casos normalmente se daran en los procesos de desalojo por

ocupante precario mas no en los procesos de desalojo por vencimiento de contrato
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donde el demandante sabe claramente quien es su arrendatario por lo que los demas
posesionarios del predio tienen la calidad de servidores de la posesién mas no tienen

derecho posesorio como se describira a lo largo de este trabajo.

Regula la obligatoriedad de la notificacion al demandado ademas de la direccion
domiciliaria en el predio materia de la pretension. Esto es importante para que
tengan pleno conocimiento todos los posesionarios de que el predio que ocupan esta

siendo materia de una pretension de desalojo.

El articulo 590 regula el desalojo accesorio: Establece la posibilidad de solicitar
el lanzamiento del ocupante de un predio como una pretensiéon accesoria a un
proceso principal de conocimiento o abreviado que verse sobre la restitucion de un

predio.

- Limitacioén de medios probatorios. El legislador limita los medios probatorios que
solo son factibles con documentos, declaracion de parte y pericia en los casos de
desalojo por falta de pago o vencimiento del plazo. En este articulo el legislador
habla de vencimiento de plazo que es lo correcto ya que como veremos con la

modificatoria del articulo 594 habla de conclusion de contrato.

El articulo 592 regula el lanzamiento, que sera luego de 06 dias de notificado el
decreto que declara consentida la sentencia o la que ordena se cumpla lo

ejecutoriado.

El Lanzamiento.

El articulo 593 establece el efecto de la sentencia contra todos los que ocupen el

bien ya que el lanzamiento se ejecuta contra todos los que ocupen el predio, aunque
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no hayan participado en el proceso o no aparezcan en el acta de notificacion.
Aunque este articulo es controversial y existen autores como Ariano que sostienen
que atenta contra el derecho de defensa desalojar a alguien a quien no se le notifico
con la demanda, sin embargo el articulo 587 establece que de verificarse al
momento de notificar la demanda a otra persona que posesiona el predio fuera del
demandado se le hara saber el proceso. En realidad, el ocupante tiene perfecto
conocimiento del proceso. Generalmente es un servidor de la posesion, es decir un
trabajador del demandado o un familiar de este que ha ingresado al predio por
anuencia de este. Ademas que la notificacion del proceso se realiza en el predio
materia de la pretension. Entonces si estd tutelado el derecho del ocupante y si
quiere hacer valer su derecho tiene la potestad de ingresar a ¢l como litisconsorte

del demandado como lo prevé la norma procesal.

El articulo 594, que es materia de este trabajo que fue modificado el 28 de mayo
del 2014 por el articulo 05 de la ley 30201, es una regulacion anti técnica porque se
refiere solo al desalojo por dos causales, vencimiento de plazo (conclusion de
arrendamiento) y falta de pago, no se hard mayor comentario porque a lo largo de

este trabajo se analiza y disgrega todos sus aspectos.

El articulo 595, regula el pago de mejoras, en un proceso sumarisimo cuyo sujeto
activo es el demandado poseedor de un proceso de desalojo para que se le restituyan

las mejoras que hubiese hecho en el bien.

Finalmente el articulo 596 del Codigo Procesal Civil sefiala que el procedimiento
de desalojo regulado puede ser aplicable también a la pretension de restitucion de

bienes muebles e inmuebles distintos a los predios.

50



2.2.12. Reglas del Precedente vinculante relacionadas al proceso de Desalojo:

El IV Pleno Casatorio nace a raiz de la existencia de abundantes resoluciones
judiciales contradictorias entre los jueces de la Republica del Perti respecto al
tratamiento del poseedor precario y el concepto del mismo. Esto guarda relacion
con el presente trabajo en la medida en que el pleno incluye al arrendatario con
contrato vencido y requerimiento de devolucion del predio asi como el arrendatario

con contrato resuelto, como ocupante precario.

El Pleno Casatorio precisa la correcta interpretacion de los articulos 911 del
Codigo Civil y 585 y 586 del Codigo Procesal Civil. Conforme al IV Pleno
Casatorio en materia civil se establecieron reglas sustantivas como procesales, en

lo que concierne a las reglas sustantivas y procesales comentaremos las siguientes:

1. Primera regla del precedente:

“Una persona tendra la condicion de precario cuando ocupe un inmueble ajeno, sin
pago de renta y sin titulo para ello, o cuando dicho titulo no genere ningin efecto
de proteccion para quien lo ostente, frente al reclamante, por haberse extinguido el

mismo”.

En su afan de poder abarcar en la denominacion de precario a mas supuestos
para poder ser aplicados en los casos concretos para uniformizar las resoluciones
judiciales comete varios errores. Sin embargo, el que tiene relacion con nuestro
tema es el siguiente: El primer supuesto es el del poseedor que ocupa un inmueble

ajeno sin pagar renta y sin titulo para ello. Incluye la frase “sin pago de renta” que
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no existe en el articulo 911 del Codigo Civil. Pareciera de su redaccion que el
supuesto del poseedor sin titulo solo estd referido al arrendatario que no paga la
renta. Es precario aquel que no tiene titulo y no paga la renta. Es decir es el
arrendatario que ya no tiene el contrato vigente y no paga la renta (porque si sigue
pagando la renta se entiende que existe una continuacion del contrato con las

mismas condiciones).

Pero dentro de este supuesto no podria caber el contratante que no tiene
titulo, pero que no deriva de un contrato de arrendamiento sino de otro tipo de
contrato como un comodato o simplemente un ocupante que ostenta un derecho real
como el uso del bien sin titulo. Pareciera que el concepto de precario se ha propuesto
en este Pleno en funcion a involucrar al arrendatario que no paga la renta. Es decir
incluye esta frase para que pueda caber incluir a los arrendatarios en el concepto de

precarios.

El segundo supuesto es el del poseedor cuyo titulo se ha extinguido. En los
fundamentos del Pleno se sefala que coge el concepto amplio de precario derivado
de la doctrina Espafiola cuya posesion no solo se deriva de un contrato sino de
cualquier ocupacion o tenencia, apartdndose del concepto restringido que derivaba
del derecho romano que entendia precario solo a aquella persona a quien se le
otorgo el disfrute gratuito de una cosa ajena con la obligacion de devolverla. En
mérito a ese concepto amplio que toma el pleno Casatorio es que el arrendatario
con contrato vencido o resuelto ahora es precario. Conclusion del pleno que
abordaremos en la etapa de discusion cuando se analice cada una de la sub reglas

en relacion con el enunciado normativo que se estudia en este trabajo.
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El Pleno Casatorio ha optado por considerar ocupante precario al
arrendatario pese al acuerdo plenario II de 1998 (realizado del 26 al 29 de Agosto
de 1998, en la ciudad de Piura). En las Conclusiones del mencionado pleno
jurisdiccional, se acord6 por mayoria de 38 votos, "que, el arrendatario no deviene
en precario, aun cuando el arrendador le haya solicitado la devolucion del bien
arrendado". Una minoria de 30 votos sostuvo: "que, si el arrendador le curso al
arrendatario, luego de vencido el plazo, el aviso de conclusion de arrendamiento,

este deviene en precario”.

2. Segunda regla:

“Cuando se hace alusion a la carencia de titulo o al fenecimiento del mismo, no se
estd refiriendo al documento que haga alusion al titulo de propiedad, sino a
cualquier acto juridico que le autorice a la parte demandada a ejercer la posesion
del bien, puesto que el derecho en disputa no sera la propiedad sino el derecho a

poseer”.

En cuanto a la segunda regla, nos parece muy importante que se haya precisado el
concepto de titulo ya que la posesion puede derivar de un derecho real como el
usufructo, el uso o la habitacion asi como de un derecho personal como un contrato
de arrendamiento.

En el presente trabajo entonces en consonancia a lo sostenido por el Pleno, el
titulo del arrendatario es su contrato de arrendamiento. Entendida la titularidad,
segun Mendoza, como la relacion de pertenencia, (asi sea temporal) es el vinculo

entre la persona y el bien (2016).
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Las otras reglas que guardan relacion con el presente trabajo son la regla quinta y
las sub reglas 5.1. 5.2. y 5.4. que desarrollaremos en relacion a cada deficiencia o

insuficiencia de la disposicion estudiada en la etapa de resultados y de la discusion.

-Reglas procesales:

3. Tercera regla:

“Interpretar el articulo 585 del Codigo Procesal Civil, en el sentido que por
‘restitucion’ del bien se debe entender como entrega de la posesion que protege el
articulo 911 del Codigo Civil, para garantizar al sujeto a quien corresponde dicho
derecho a ejercer el pleno disfrute del mismo, independientemente de si es

propietario o no”.

Esta regla es muy importante porque con ella no existira necesidad de
interpretar cuando estemos ante una restitucion, devolucion o entrega de un predio,
los demandados en muchos casos alegaban que no estaban obligados a restituir el
predio al demandante, porque este nunca se los habia entregado. Ese es el caso
tipico del arrendatario respecto al nuevo adquiriente quien argumentaba que no
tenia la obligacion de restituir el bien al nuevo propietario puesto que no era ¢l quien
se lo entregd porque entendian el término restitucion como devolucion, y alguien

no puede devolver el bien a quien nunca le entrego.

4. Cuarta regla:
“Establecer, conforme al articulo 586 del Codigo Procesal Civil, que el sujeto que
goza de legitimacion para obrar activa no solo puede ser el propietario, sino

también, el administrador y todo aquel que se considere tener derecho a la
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restitucion de un predio. Por otra parte, en lo que atafie a la legitimacion para obrar
pasiva se debe comprender dentro de esta situacion a todo aquel que ocupa el bien
sin acreditar su derecho a permanecer en el disfrute de la posesion, porque nunca lo

tuvo o el que tenia fenecio”.

El Pleno hace una precision respecto a quienes tendrian la legitimidad activa.
Se reproduce lo establecido en el articulo 586 del CPC. A quien alegue ser el
propietario, administrador o alguien con derecho a la restitucion del inmueble, en
consonancia a sus primeras conclusiones, mientras que la legitimidad para obrar
pasiva corresponde a quien se encuentra en posesion del bien. Estamos de acuerdo
con esta conclusion en el sentido de que el proceso de desalojo no solo podria
iniciarlo el propietario, sino también el administrador o cualquiera con derecho por

ejemplo el usufructuario que arrendo etc.

La qultima parte de esta regla amplia a quienes pueden ser sujetos pasivos de

desalojo, “a todos aquellos que ocupan el bien sin acreditar su derecho a permanecer
en el disfrute de la posesion, porque nunca lo tuvo o el que tenia feneci6”. Ya en
consonancia a la calificacion de precarios a todos ellos como ya se sefiald y con lo
que no concordamos, porque para nuestro caso, el arrendatario siempre tuvo

contrato previo a la ocupacion del predio porque nunca fue un invasor.

2.3.- Definicion de términos.
2.3.1-Arrendamiento: Es un contrato en virtud del cual una persona, llamada
arrendador, se compromete a procurar a otra persona, llamada arrendatario,
el goce temporal de una cosa mediante un precio (alquiler o renta) que el

arrendatario se compromete a pagarle (Josserandi, 2016, p.88).
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2.3.2.- Atipicidad: Cualidad del atipico. (Real Academia Espafiola, 2016, s.p)

2.3.3.- Bienes: Todas las cosas que son utiles a los seres humanos. Todo lo que
sirve para satisfacer sus necesidades. El Derecho romano los ha distinguido
en corporales e incorporales; las corporales se dividen en muebles e
inmuebles. (OMEBA,2005, p.358).

2.3.4.- Bien Inmueble: Es el activo mas valioso para distintas actividades
economicas (agricola, minera) que en su momento, incluso fueron las
primarias y mas importantes para el hombre. La clasificacion se basa,
adicionalmente, en la cuestion fisica de la inmovilidad, por lo que el suelo
se hace facilmente individualizable y no ocultable y en tal contexto, la
accion reinvindicatoria sera especialmente efectiva (Gonzales, 2012, p.211).

2.3.5.- Contrato: Es la especie mas importante del negocio juridico. El contrato
es la coincidencia de las voluntades declaradas de las partes contratantes, no
siendo necesario en modo alguno la coincidencia de sus respectivas
voluntades internas. (Taboada, 2002, p.217)

2.3.6.- Enajenacion: Transmision voluntaria o legal de la propiedad de una cosa
o derecho. Etimologicamente, viene del latin, “alienus” que quiere decir:
transmitir a otro”, (Flores, 1980, p.526)

2.3.7.- Desalojo: Es el proceso dirigido a lograr la restitucion de un bien al que
se tiene derecho, ya sea mueble o inmueble. (Hinostroza, 2005, p.178)
2.3.8.- Desalojo express: Se trata de una suerte de sub procedimiento especial
de desalojo creado especificamente para tratar de brindar mayores armas a
los arrendadores que hoy por hoy no pueden recuperar su posesion sino
hasta dentro de 2 o 4 afios de interpuesta la demanda de desalojo contra el

inquilino.(Siempre que el proceso se inicie ante el Juez de paz (j!)Ni que
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decir cuando el proceso se inicia ante un Juzgado especializado dada la

eventualidad de interponerse Casacion).( Pozo, 2014, p.38)

2.3.9.- Eficacia: Es un concepto que se acerca, e incluso llega a veces, segun los

autores y doctrinas, a identificarse con otros términos de la teoria general de
la ciencia juridica, vigencia, efectividad, positividad, etc. (OMEBA, 2005,

p.714).

2.3.10.- Insuficiencia: Falta de suficiencia.

Incapacidad total o parcial de un 6rgano para realizar adecuadamente

sus funciones (Real Academia Espafiola. Diccionario Virtual, 2014)

2.3.11- Negocio juridico: Es concebido como una expresion de autonomia

privada en tanto el ordenamiento juridico valora tanto la libertad de
vinculacion (para crear una relacion) como la libertad de creacion normativa

(configuracion interna) (Beltran, 2016, p.20)

2.3.12.- Obligacion: La relacion juridica patrimonial, constituida entre dos

partes, por la que una (la parte acreedora) puede exigir de la otra (la parte
deudora) una determinada prestacion de dar, hacer o no hacer. (Torres, 2014,

p.26)

2.3.13.- Prestacion: Es el objeto de la obligacion. Consiste en el

comportamiento que debe observar el deudor para satisfacer el interés del

acreedor. (Torres, 2014, p.29)

2.3.14.- Plazo: Existird plazo cuando se supedite la exigibilidad o extincion de

un derecho al acaecer de un acontecimiento futuro y cierto. (OMEBA, 2005,

p.364)
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2.3.15.- Proceso: Es el estado dindmico producido para obtener la aplicacion de
la ley a un caso concreto. (Flores, 1980, p. 347)

3.3.16.- Pago: Es un modo de extincion de las obligaciones. Pagar es cumplir
con la obligacion contraida. Es el cumplimiento de la prestacion que hace el
objeto de la obligacion ya que se trate de una obligacion de hacer o de una
obligacion de dar. (OMEBA, 2005, p.366)

3.3.17.- Predio: Es el trozo de terreno, edificado o no, cerrado por una linea
poligonal y perteneciente a un solo propietario o a varios en comun que
permite un aprovechamiento independiente. Empero debe recordarse que el
suelo no solo es el trozo de terreno, sino también, el subsuelo y el sobresuelo
o vuelo. Por tal motivo, también son predios las parcelas cubicas edificadas
(departamentos) o parcialmente futuras (aires) pero que sean susceptibles de
aprovechamiento econdmico independiente. (Gonzales, 2012, p.218)

2.3.18.- Subarrendamiento: Es un contrato de arrendamiento que surge de otro
anterior al que esta conectado por ese contratante comun en el que confluyen
y se aunan las cualidades de arrendador y arrendatario. (Arias, 1984, p.377)

2.3.19-Resolucién contractual: Deja sin efecto un contrato por causal
sobreviniente a su celebracion, lo que explica que opere solo a partir de que
ocurre la causal y sobre el elemento contractual que esté vigente en ese
momento, o sea la relacion juridica patrimonial creada por el contrato. (De
la Puente, 2011, p.454).

2.3.20.- Restitucién: Debe entenderse como entrega de la posesion que protege
el articulo 911 del CC. Para garantizar al sujeto a quien corresponde dicho
derecho a ejercer el pleno disfrute del mismo, independientemente de si es

propietario o no. (Cuarto Pleno Casatorio)
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2.3.21.- Renta: Es otro elemento del contrato de arrendamiento y consiste en la
contraprestacion a cargo del arrendatario por el uso temporal del bien
materia de arrendamiento. (Polanco, 2016, p.112).

2.3.22.-Registro: Es un instrumento de publicidad-garantia que juega en dos
momentos decisivos del fenomeno de circulacion de la riqueza: Antes de la
Adquisicion y después de la adquisicion. (Gonzales, 2012, p.849)

2.3.23.-Recuperar: Volver a tomar o adquirir lo que antes se tenia.
(Diccionario de la Real Academia Espatfiola, 2014, s.p).

2.3.24.- Uso: Es el disfrute que tiene por objeto el consumo ordinario que lleva
implicito el uso de la cosa. El usuario disfruta para satisfacer una necesidad
y no puede obtener beneficios mas alla, éste es el limite de su derecho (Diez,

2016, p.435).

2.3.25.-Titulo ejecutivo: Es aquel documento al que la ley le otorga la idoneidad
para conformar un titulo ejecutivo; documento que contiene o incorpora una
obligacion cierta, expresa, exigible, y, tratandose de una obligacion
pecuniaria liquida o liquidable, el mismo que constituye el presupuesto
necesario y suficiente para legitimar al titular del derecho sefialado en el
titulo del ejercicio de la pretension ejecutiva contra quien en el titulo aparece

como obligado. (Ariano, 1998, p.192)

2.3.26.-Vencimiento: Fecha en que se hace exigible el cumplimiento de una
obligacion. Terminacion del plazo legal o convencional para el
cumplimiento de una obligacién o de un tramite procesal (Flores, 2016,

p.622).
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III. METODOLOGIA

3.1. Tipo, y disefio de investigacion

3.1.1. Tipo de investigacion:

Correspondi6 a una Investigacion Dogmatico — Normativa y Teodrica. Segin Quiroz
(2007, p.54) esta investigacion es aquella que permite ampliar y profundizar
conocimientos sobre el problema de investigacion planteado. Es decir sobre el
estudio de los argumentos para justificar la modificacion de la Ley N° 30201 (que
modifica el articulo 594 del Codigo Procesal Civil) respecto a la figura del desalojo,
e incorporar el desalojo express como mecanismo para que el arrendatario recupere

de forma inmediata el bien en la legislacion civil peruana.

3.1.2. Disefio de investigacion

Correspondid a la denominada No Experimental. Este tipo de disefio de estudio
segin Robles (2012, p.34), carecera de manipulacion intencional de la variable
independiente, ademas no poseera grupo de control ni experimental; su finalidad

sera estudiar el hecho juridico identificado en el problema después de su ocurrencia.

3.1.3. Diseio General: Se empleo el disefio Transeccional o Transversal, cuya
finalidad sera recolectar datos del hecho juridico en un solo momento o en un
tiempo. Su propodsito es describir las variables de estudio; analizar el estado de

cuestion de la misma en un momento dado. Robles y Otros (2012, p.34).

3.1.4. Diseiio especifico: Se empleo el disefio explicativo-propositivo, toda vez que

se estudio los factores que generan situaciones problematicas dentro de un
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determinado contexto y poder explicar el comportamiento de las variables de
estudio del problema planteado sobre los argumentos para justificar la modificacion
del articulo 594 del CPC ( modificado por el articulo cinco de la Ley N° 30201)
respecto a la figura del desalojo, e incorporar el desalojo como proceso ejecutivo
como mecanismo para que el arrendatario recupere de forma inmediata el bien en

la legislacion civil peruana. (IBIT, 2016, p.160).

3.2. Plan de Recoleccion de la informacion y/o disefio estadistico.

Para el estudio se han tomado los conceptos de Zelayaran (2007, p. 258), a
continuacion se detalla lo siguiente.

3.2.1. Poblacién

Universo Fisico. Esta constituido por la legislacion del ambito mundial y nacional.
Universo Social. La poblacion materia de estudio se circunscribe a la dogmatica,
jurisprudencia tanto civil, procesal nacional e internacional.

Universo temporal. El periodo de estudio correspondio al afio 2015-2016.

3.2.2. Muestra.

En referencia a la muestra el estudio, se toman los conceptos de Solis (1991, p.169)
quien sefiala lo siguiente:

Tipo: No Probabilistica. Puesto que el grupo de documentos requeridos estuvieron
a disposicion del investigador y estuvieron ya ordenados y establecido

Técnica de muestreo: Intencional. El investigador tomo los datos de acuerdo a su
conveniencia y utilidad.

Marco muestral: Doctrina y jurisprudencia civil.
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3.3. Instrumento(s) de recoleccion de la informacion

(1) Para la recoleccion de la informacion necesaria y suficiente para alcanzar
los objetivos de la investigacion se empled la Técnica Documental, cuyos
instrumentos fueron las fichas Textuales y de Resumen.

(2) Para sistematizar la informacion en un todo coherente y 16gico. Es decir,
ideando una estructura légica, un modelo o una teoria que integre esa
informacion, se empled el Método de la Argumentacion Juridica.

(3) Para la obtencion de informacion de la presente investigacion se obtuvo a
través del enfoque cualitativo lo que permitié recoger informacion sobre el
problema planteado. Es por esta razon que la presente investigacion no persigue
la generalizacion estadistica, sino la aprehension de particularidades y

significados aportados en la jurisprudencia y doctrina.

3.4. Plan de procesamiento y analisis de la informacion

Se empleo la técnica del analisis cualitativo. Segun Briones (1986, p.43), toda vez
que en la investigacion juridica dogmatica no se admitan las valoraciones
cuantitativas, el analisis de datos debe concretarse a la descomposicion de la
informacion en sus partes o elementos, tratando de encontrar la repeticion de lo
idéntico y las relaciones de causalidad, a fin de describir y explicar las

caracteristicas esenciales del hecho o fendmeno.

Los pasos realizados fueron:

a) Seleccion de la informacion que fue estudiada;

b) Seleccion de las categorias que se utilizaron;
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c¢) Seleccion de las unidades de analisis, y

d) Seleccion del sistema de recuento o de medida

Criterios:

Los criterios que se siguieron en el presente proceso de investigacion son los

siguientes:

= Identificacion del lugar donde se buscara la informacion.

= Identificacion y registro de las fuentes de informacion.

= Recojo de la informacion en funcion a los objetivos de investigacion, empleando
técnicas e instrumentos de investigacion pertinentes.

= Sistematizacion de la informacion.

= Analisis y evaluacion de la informacion.

63



IV. RESULTADOS

4.1.- Del analisis de la primera deficiencia del enunciado normativo: articulo

594 del C.C. Peruano:

-En la primera deficiencia se confunde los conceptos de conclusion del contrato y
vencimiento de plazo, y no se establece la necesidad del requerimiento de

devolucidn del bien arrendado.

(Por qué es necesario precisar a qué supuestos se refiere el articulo 594 del Cédigo
Procesal Civil modificado por la Ley 30201 cuando hace alusion a la conclusion

del arrendamiento?

Si hacemos una lectura literal, podemos advertir que esta ley autoriza la
procedencia del desalojo express por conclusion del contrato sin mayor precision o
remision alguna a articulo del Cédigo Civil, como si lo hace respecto a la otra causal
de procedencia que es la resolucion del contrato por falta de pago, que se establece

claramente en plena concordancia con el articulo 1697 del Codigo Civil.

La redaccion actual del tercer parrafo del articulo 594 es el siguiente:

“En los contratos de arrendamiento de inmuebles, con firmas legalizadas ante
notario publico o juez de paz, en aquellos lugares donde no haya publico, que
contengan una clausula de allanamiento a futuro del arrendatario, para la
restitucion del bien por conclusion de contrato o por resolucion del mismo por
falta de pago conforme lo establecido en el articulo 1697 del Cédigo Civil, el

Juez notifica la demanda al arrendatario para que dentro del plazo de seis dias,
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acredite la vigencia del contrato de arrendamiento o la cancelacion del alquiler

adeudado”.

Frente a la norma se realiza las interrogantes

(A qué se refiere cuando habla de conclusion de arrendamiento?
Para dar respuesta a estas interrogantes se desarrolld el concepto de vencimiento
de plazo y conclusion de contrato asi como las reglas vinculantes del IV pleno
Casatorio Civil que guardan relacion.

4.1.1.- Vencimiento de Plazo:

(Qué es el vencimiento del plazo del contrato?:

Estando a lo descrito en el marco juridico el contrato vendria a ser una
especie del negocio juridico, un negocio juridico socialmente util. Y el Contrato de
Arrendamiento: Ensayando una definicién vendria a ser un negocio juridico-
contrato bilateral, nominado, patrimonial y tipico, socialmente util, donde una parte
denominada arrendador se obliga a entregar la posesion de un bien de su propiedad
o administracion a favor de la otra parte denominada arrendatario, quien se obliga
a pagar una merced conductiva por el uso del bien. Este negocio juridico culmina
cuando vence el plazo contractual, cuando se comunica el fenecimiento del mismo
en el caso de haberse pactado a plazo indeterminado, cuando se resuelve el mismo
por alguna causal de incumplimiento de alguna de las partes o se cumple alguna

causal de conclusion del mismo.
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El articulo 1666 define el contrato de arrendamiento como: Por el
arrendamiento el arrendador se obliga a ceder temporalmente al arrendatario el uso

de un bien por cierta renta convenida. (CCP: Jurista editores, 2006-1984, p.369)

Cuando ambas partes han cumplido sus prestaciones en el lugar, plazo y en
la forma en que se ofrecieron, entonces no hay ninglin problema. Porque, cuando el
plazo venza nos encontraremos ante un contrato de arrendamiento con plazo
vencido y sin ninguna prestacion pendiente por cumplir. Entonces, el arrendatario
desocupa el bien, cancela el ultimo mes que ocup6 el mismo y entrega el predio en
las mismas condiciones en las que le fue entregado por el arrendador, salvo el
deterioro normal por el uso, y el arrendador recibe el bien y ya no tiene por qué

cobrar suma alguna por renta.

El plazo es el lapso durante el cual el contrato surte sus efectos. El plazo es
el término cronologico o lapso sefialado para una cosa o también es el vencimiento

del término (Flores, 1980, p.305)

El vencimiento de plazo es el cumplimiento del lapso por el cual los
contratantes, arrendatarios y arrendadores acordaron durarian los efectos del

negocio juridico.

Una de las caracteristicas de este contrato es precisamente su temporalidad.
Cuando el contrato se pacta a plazo indeterminado o indefinido la ley prescribe el
plazo maximo de este contrato. Y esto es en todas las legislaciones, por ejemplo en

Espafia, donde Gonzalez (2000) sefial6 que:
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Es de esencia del arrendamiento su temporalidad, a lo que alude el articulo
1543 con la expresion por tiempo determinado, locucion que es interpretada
undanimemente en el sentido de que el arrendamiento tiene una duracion
temporalmente limitada, no permitiéndose el arrendamiento a perpetuidad.
Por ello no es admisible el arrendamiento por tiempo indefinido, lo que ha de
entenderse con el limite de que las partes no les quepa ligarse a un
arrendamiento que una de ellas pueda imponer indefinidamente a la otra

(p.526)

Este es uno de los grandes cambios introducidos en el nuevo Cédigo Civil
Peruano, pues el derogado no fijaba un plazo maximo para el arrendamiento de
duracion determinada y esto, en la practica, se traducia en contratos que podian
mantenerse inclusive por generaciones. La idea de sefialar un plazo méaximo es,
pues, congruente con la filosofia del Coédigo, que rechaza el abuso y la prepotencia

de uno de los contratantes en perjuicio de la contraparte. (Arias, 1987, p.371)

Nuestro Codigo Civil sefiala que la duracion del arrendamiento sera fijada

por las partes; a falta de plazo expreso de duracion, es la ley que lo fija.

Nuestra legislacion peruana también plantea que el contrato de
arrendamiento puede ser pactado a plazo determinado o a plazo indeterminado

(CCP: Jurista editores, 2006-1984, p.372).

Plazo determinado: Es cuando el arrendador y el arrendatario pactan un

plazo de duracion del contrato con una fecha especifica de término de la misma.
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En el Perq, el plazo méximo de duracion del contrato de arrendamiento es de diez
afios e incluso prevé que todo término mayor se entiende a ese término, salvo
cuando se trate de predios, cuyos titulares de la propiedad sean el Estado o personas
incapaces el plazo maximo sera de 06 afios. Si las partes acordaran un plazo mayor
al estipulado se entendera que es como maximo el plazo sefialado. (CCP: Jurista

editores, 2006-1984, p.373)

En este caso es facil determinar cudndo vence al plazo, cuando llegamos a
la fecha definida por las partes de término del contrato y desde esa fecha nos
encontramos ante un contrato de arrendamiento con plazo vencido. Por ejemplo, yo
suscribo un contrato de arrendamiento con una persona X, de duracion determinada
cuya fecha de vencimiento de plazo es el 01 de julio del 2017, llegado ese dia, la
relacion obligacional nacida de ese contrato entre las partes ha fenecido. Se esta
ante un contrato de arrendamiento con plazo vencido. A partir de esa fecha pueden

suceder dos situaciones.

a.- Que, uno como arrendatario devuelva ese mismo dia el bien, en las mismas
condiciones que a uno le entregaron y se haga la devolucion de la garantia
correspondiente. Hecho esto, ya no hay mas obligacion entre las partes, nacida del

contrato suscrito.

b.- Que yo continte utilizando el bien, por aquiescencia del arrendador. El maestro
Espaiiol Pedro Gonzéalez sefiala que la aquiescencia es lo mismo que
consentimiento, lo que requiere un previo conocimiento por el arrendador de la
situacion de permanencia en el disfrute del bien por el arrendatario. En otros paises,

como en Espafia, se establece que la aquiescencia sea por mas de 15 dias para

68



entender que existe el consentimiento. En el Peru, no regula la ley el plazo para
entender que existe continuacion del arrendamiento, solo sefiala que es suficiente
que el arrendatario permanezca en el uso del bien arrendado. (Gonzales, 2000,

p.579)

Continuacion del Arrendamiento:
Es la continuacion en el uso del bien por el arrendatario por aquiescencia del
arrendador.

Los efectos del contrato culminaron y desde el dia de la continuacion de la
utilizacion del predio se aplican los efectos de la norma, los efectos del articulo
1700 del Cédigo Civil peruano. (CCP: Jurista editores, 2006-1984, p.373)

Los efectos juridicos que nacen de esta nueva relacion obligacional
(continuacion de arrendamiento) ya no tienen un origen contractual sino legal, los
efectos juridicos estan regulados en el articulo 1700 del Codigo Civil (que al final
se remiten a las mismas condiciones del contrato de arrendamiento primigenio).
Ahora, para que se configure la continuacion del arrendamiento, se debe, haber
cumplido con los siguientes requisitos.

a.- Que haya concluido el plazo del contrato.

b.- Que no haya existido un pacto excluyente de la continuacion. Es decir que ambas
partes al momento de suscribir el contrato hayan acordado expresamente que no
existira posibilidad de continuacion del arrendamiento y que el arrendatario

devolvera el bien una vez vencido el plazo del contrato determinado.

c.- Aquiescencia del arrendador.
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d.- Que ambas partes tengan en el momento del vencimiento del plazo y el inicio
de la continuacion del arrendamiento la capacidad para celebrar el contrato. Con lo
que seria valida la aquiescencia del arrendador y la expresion de la voluntad del

arrendatario de querer continuar el arrendamiento.

e.- Que no haya precedido requerimiento. Este es un tema importante que se

desarrollara seguidamente.

Finalmente sobre este aspecto es necesario indicar que existen autores, como
el magistrado Polanco (2016, p.42), quien sefiala que: “Los contratos de duracion
determinada pueden convertirse en los de duracion indeterminada, cuando vencido
el plazo de contrato contintia en uso del mismo el arrendatario”. Aspecto con lo que
no podria concordar totalmente ya que los efectos juridicos nacidos para ambas
partes deriva de una base legal mas no contractuales. Sin embargo, es cierto que

como no hay una renovacion tacita, el plazo quedaria como indeterminado.

Plazo indeterminado: Cuando el arrendatario y el arrendador pactan un plazo de
duracion del contrato sin una fecha especifica de término de la misma. Es decir, en

forma indefinida.

El articulo 1690 sefala que la indeterminacion del plazo del contrato se
entiende por meses o semanas o afios incluso dependiendo de con qué continuidad

se pague la renta,

Sin embargo en estos casos, cuando el arrendamiento se ha pactado a plazo

indeterminado, el arrendador tanto como el arrendatario pueden darlo por concluido
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en cualquier momento. Solo basta darle aviso judicial o extrajudicial al otro

contratante. Pudiendo incluso el arrendatario poner fin al arrendamiento.

En estos casos de arrendamiento de plazo indeterminado no podemos hablar
de plazo de vencimiento ya que el dia del vencimiento del contrato esta a merced
de la voluntad de uno de los contratantes. Sin embargo, no se sabe con claridad si
el enunciado normativo sefialado abarcaria ambos supuestos: el contrato a plazo de
vencimiento determinado, cuando se llega a la fecha fijada, como término del plazo
y el contrato a plazo indeterminado, cuando el arrendador notifica la culminacion
del arrendamiento, teniendo en cuenta de que no sefiala el requerimiento para los

casos de contrato a plazo indeterminado. (CCP: Jurista editores, 2006-1984, p.375)

En cuanto al contrato con plazo indeterminado se necesita el documento que
acredite que el arrendador le puso fin al contrato como sefiala el articulo 1703 del
Codigo Civil, asi como a la continuacion del contrato de arrendamiento

determinado.

Necesidad de requerimiento para dar conclusién de contratos determinados e

indeterminados:

A.- Contratos determinados: De acuerdo a lo establecido en el articulo 1699 del
Codigo Civil el arrendamiento de duracion determinada concluye al vencimiento
del plazo establecido por las partes, sin que sea necesario aviso previo de ninguna
de ellas. Sin embargo, esto no significa que el arrendatario en todos los casos
entregue inmediatamente la posesion del predio. Siendo asi, no es suficiente la séla
conclusion del plazo determinado del contrato para que el arrendador se encuentre

legitimado para iniciar un proceso de desalojo por conclusion del contrato conforme
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a la norma descrita y comentada. Es necesario, ademas, que el demandante
manifieste su voluntad de manera indubitable de que no desea continuar con el
arrendamiento y solicite con documento de fecha cierta igual como cuando solicita

la devolucion en el caso de un contrato de arrendamiento a plazo indeterminado.

B.- Contrato indeterminado: El articulo 1699 establece que el contrato de
arrendamiento de duracion determinada concluye al vencimiento del plazo
establecido por las partes y el articulo 1703 establece que el contrato de
arrendamiento indeterminado concluye dando aviso judicial o extrajudicial al otro

contratante.

En el caso del contrato sujeto a plazo indeterminado al darse por concluido
el mismo, mediante aviso judicial o extrajudicial se entiende claramente que el
arrendador esta debidamente comunicado de la voluntad del arrendador y esta en la
obligacion de devolver el bien. Sin embargo en el caso de arrendamiento a plazo
determinado no es suficiente el cumplimiento del plazo, porque al cumplirse el
plazo del arrendamiento determinado este concluye y no se necesita aviso previo.
Se entiende entonces que ambas partes saben que el arrendatario debe restituir el
bien arrendado. Sin embargo, conforme lo establece el articulo1700 del Codigo
Civil si vence este plazo y el arrendatario permanece en uso del bien existira la
continuacion del arrendamiento hasta que el arrendador solicite su devolucion. Por
tal motivo no es tan cierto lo establecido en el articulo 594 del Codigo Procesal
Civil respecto a que el arrendador puede solicitar la demanda de desalojo express
cuando el arrendamiento haya concluido, porque necesita del requerimiento notarial
o documento de fecha cierta donde consta su voluntad indubitable de que quiere la

devolucion del bien. Aunque podria darse por sobreentendido, sin embargo, podria
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también al momento de calificarse el admisorio observarse este pre requisito ¢
incluso el arrendatario cuando contesta su demanda indicando que el arrendamiento
efectivamente a plazo determinado ha culminado pero si sigue pagando
puntualmente la renta y no ha existido ninguna manifestacion de voluntad por parte
del arrendatario que se haya expresado en el sentido de solicitar la restitucion del
bien y no continuar con el arrendamiento. Por lo mismo podria indicarse en esta
norma que es procedente el arrendamiento por vencimiento del plazo del contrato
por arrendamiento a plazo determinado previo requerimiento de devolucion del

bien al arrendatario conforme lo establece el articulo 1700 del CC.

Sobre este aspecto es muy importante la manifestacion de voluntad y la
expresion de la misma por parte del arrendador y para evitar interpretaciones

diversas y trabas en el tramite.

El aviso de fenecimiento del contrato por parte del arrendador se debera
realizar en un plazo no menor a lo establecido en el articulo 1365 del Codigo Civil,
es decir, con un plazo no menor de 30 dias de la fecha en que se desee darlo por

terminado.

4.1.2.- Sobre la Conclusion del Contrato:

Sobre la conclusion del contrato existe controversia, en nuestra doctrina, existen
dos posiciones marcadas respecto a este tema; por un lado, algunos autores como
Lama afirman que el contrato concluye (2015, p.105) y otros, como Gonzales, que
el mismo no concluye hasta que se liquiden todas las prestaciones. Basicamente, la
divergencia viene relacionada a raiz de la controversia en la conceptualizacion de

ocupante precario. Para el primer autor, cuando un arrendatario tiene un contrato
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concluido es precario porque el titulo que tenia fenecid. Sefiala asimismo que: Del
texto de la propia norma se evidencia que solicitada la devolucion del bien
arrendado por el arrendador, cesa la continuacion del arrendamiento. De esto se
concluye que en adelante no existira arrendamiento vigente. Para el segundo autor

si existe la conclusion del contrato de arrendamiento.

Gonzales (2016, p.12) al referirse a la precariedad sefiala que no hay
precariedad en los casos de vencimiento del plazo de la relacion juridica que origina
el deber de restitucion del bien. En tal caso, el plazo se extingue pero no la relacion
juridica pues quedan pendientes todos los deberes de liquidacion propios de la
terminacion del plazo de ejecucion entre los que se encuentra sefialadamente la

obligacion de restitucion.

Este tema es controversial como muchos, para efectos de nuestro trabajo
vamos a considerar que, cuando la relacion juridica se extingue, el contrato de
arrendamiento culmina, pudiendo darse por vencimiento de plazo(caso de contrato
de arrendamiento a plazo determinado), con el requerimiento de devolucion
(contrato a plazo indeterminado), o cuando se resuelva el contrato de arrendamiento
por alguna causal, e incluso cuando existe la imposibilidad de continuar con el
contrato por desaparicion del bien, etc. Se concluye sin desmerecer de que quedan
pendientes los deberes de liquidacion entre las partes, pero estos son posteriores a

la culminacion del contrato.

Si nos inclindramos a sostener que el contrato nunca concluye asi se haya
incumplido alguna prestacion, porque subsisten las obligaciones posteriores de

liquidacién, devolucion, etc, entonces no cabria de ninguna manera hablar de
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conclusion del contrato hasta que se cumplan las mismas que en muchos casos
acarrearian muchos meses y afios, o inclusive el tiempo que dure un proceso judicial

de cumplimiento de contrato o de desalojo o de pago de renta, etc.

Ademas es necesario indicar que el término “conclusion del contrato™ es
mas amplio que el de “vencimiento de plazo”, porque dentro de la conclusion del
contrato una de las formas de dicha conclusion es precisamente el vencimiento del
plazo del contrato, pero solo para los contratos a plazo determinado como se
explica. El contrato también concluye cuando el arrendador remite un documento
de fecha cierta al arrendatario dando por fenecido el contrato a plazo indeterminado.
También concluye cuando, se resuelve el mismo por alguna causal, o cuando es por
mutuo acuerdo y en los casos sefalados en el articulo 1705 del Coédigo Civil

peruano.

Estando a lo sefialado, del procedimiento explicado para la aprobacion del
enunciado normativo estudiado, se advierte que el objetivo de la propuesta fue solo

agilizar los procesos de desalojo por vencimiento de plazo y resolucion por falta de

pago.

Pero es totalmente deficiente en su redaccion, porque en el tercer
parrafo del enunciado normativo sefiala la posibilidad de restitucion por
allanamiento a futuro a favor del arrendatario en los casos de conclusion del
contrato de arrendamiento, pero se esta refiriendo a la conclusion del contrato mas

no al vencimiento del plazo del mismo.

Sinos inclinamos a interpretar el enunciado normativo en forma literal:

En su primera parte, entonces se afirma que se puede ir a un proceso de desalojo
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express por todas las causales de conclusion del contrato: por resolucion del
contrato, por falta de pago o incumplimiento de alguna prestacion por parte de una
de las partes, y por otras causales de conclusion establecidas en el articulo 1705 del
Codigo Civil u por otras formas de conclusion del contrato. Sin embargo la norma
estudiada se esta refiriendo en realidad al vencimiento del plazo del contrato mas
no a la conclusion del contrato, porque si realizamos una interpretacion declarativa,
“que es la que se adhiere al significado querido por el legislador” (Guastini, 1996,
p-212). Teniendo en cuenta, ademds la interpretacion sistematica, deberiamos
interpretar este tercer parrafo en su conjunto, cuando establece a continuacion: “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”. Es decir si la causal de desalojo es por conclusion del contrato como
sefiala el parrafo anterior entonces el demandado solo puede acreditar en su
demanda para que no haya desalojo que su contrato no tiene el plazo vencido, que
aun esta vigente. Y si la causal de desalojo fuera la de resolucion del contrato por
falta de pago, el demandado solo puede acreditar que ya habria cancelado la merced

conductiva. Es decir estar al dia en los pagos.

No hay mas precisiones sobre alguna otra causal de conclusion del contrato
solo las dos sefialadas. Entonces, si se iniciara un proceso de desalojo por la causal
de conclusion del contrato, porque se quisiera recuperar la propiedad porque se
encuentra en mal estado y es preciso realizarse refacciones para su conservacion,
no procederia por esa causal. Esto es porque, si bien es cierto, es una forma de
conclusion del contrato de arrendamiento, no se sabria dentro de qué parametros

podria contestar la demanda el arrendatario, porque la norma no lo ha contemplado
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4.2.- Analisis de la primera insuficiencia: No incluye otras causales de

conclusion del contrato como procedentes para el desalojo express:

Habiéndose aclarado que el enunciado normativo solo prevé la procedencia de un
desalojo express por la causal de vencimiento de plazo y resolucion de contrato por
falta de pago como las dos unicas formas de conclusion de contrato, sostenemos
que esta norma es insuficiente ya que no abarca las demas causas de conclusion de

contrato sefialadas en el articulo 1705 del Codigo Civil.

De la lectura de las opiniones vertidas en el pleno del congreso y en su debate ante
la comision, se verifica que el objetivo de la norma era solo lograr la rapidez de los
procesos judiciales de desalojo en los casos de vencimiento de plazo y resolucion
del contrato. Esto quizas sin mayor analisis que el de lograr atacar las causales mas
concurrentes. Sin embargo, no se puede legislar sin integridad, ni sin un analisis de
todas las situaciones, porque resulta desproporcional y desequilibrado que solo los
que se encuentren inmersos en dichas causales tengan una norma para ellos. Es
decir, se legisla para la mayoria, pero los demas casos que si bien no constituyen la
mayoria de casos tienen otra regulacion, aspecto que es inconcebible y transgrede

la caracteristica de la norma respecto a su generalidad y abstraccion.

El articulo 1705 del Coédigo Civil peruano establece otras causales de conclusion

del arrendamiento entre ellas:

1.- Cuando el arrendador sea vencido en juicio sobre el derecho que tenia.

2.- Si es preciso para la conservacion del bien que el arrendatario lo devuelva con
el fin de repararlo.

3.- Por la destruccion total o pérdida del bien arrendado.
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4.- En caso de expropiacion.
5.- Si dentro de los noventa dias de la muerte del arrendatario, sus herederos que
usan el bien, comunican al arrendador que no continuaran el contrato. (CCP: Jurista

editores, 2006-1984, p.377)

Cuando el arrendador sea vencido en juicio sobre el derecho que tenia:

Respecto a esta causal, ésta es la regulada en el articulo 1705 numeral 01 del Codigo

Civil peruano.

A.- Para que se configure esta causal se deben observar algunos requisitos:
a.-El arrendador al momento de suscribir el contrato de arrendamiento haya
tenido titularidad del derecho, tomando en cuenta los aportes de Mendoza, se
entiende esto como un vinculo juridico con el bien. Este vinculo debe ser de
pertenencia de un sujeto frente a un objeto, en sus diferentes modalidades: de
titularidad de derecho de propiedad, del derecho de usufructo, de las garantias,
entre otros. Y asi se evita la confusion de, por ejemplo, propietarizar los
derechos.” Luego, que haya tenido legitimidad, entendida esta “como la
facultad que se otorga a determinados sujetos para que puedan afectar su esfera
juridica o la esfera juridica ajena si realmente han sido facultados™ (2016, p.6).
Es decir, que para la fecha de la suscripcion del contrato de arrendamiento, el
arrendador haya sido el propietario, usufructuario, administrador de la

propiedad, etc. Y tenga legitimidad propia o la facultad otorgada por el titular.

b.- Que judicialmente haya perdido su derecho o titularidad: Podria ser que era
un usufructuario que arrendo el bien y judicialmente el propietario logra dejar

sin efecto el derecho al usufructo que tenia. O también puede ser el caso de que
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en un proceso de reivindicacion el arrendador-propietario sea vencido y se
declare el mejor derecho de propiedad o la reivindicacion a favor de otra
persona. Finalmente, puede ser un administrador que arrendé pero cuya
designacion como tal fue resuelta o se dejo anulado su derecho a través de un

proceso judicial, etc.

c.- Que, el proceso judicial donde es vencido el arrendador, esté consentido. Es
decir que la sentencia tenga la calidad de cosa juzgada material. Es decir, que
se hayan agotado todos los recursos posibles ante las instancias superiores o
que simplemente se haya dejado pasar el plazo para impugnar. (Hurtado, 2014,

p.216)

B.- (Como opera el nuevo propietario?:

a.-Si el contrato de arrendamiento estuvo inscrito en los Registros Publicos, el
maestro Max Arias Shereiber sostiene que el contrato de arrendamiento queda a
salvo porque el arrendatario suscribio el contrato de buena fe, en mérito al articulo

2014 del Codigo Civil.

Parecido a las adquisiciones ad non domino en el contrato de arrendamiento,
la ley otorga proteccion al tercero de buena fe que contratd con el que para dicho
momento tenia la titularidad y legitimidad para hacerlo, estando tutelado, porque se

tutela mas la circulacion.

En este caso el arrendador tenia titularidad y legitimidad para contratar y el

arrendatario contrat6 con quien tenia la legitimacion para hacerlo. Al estar inscrito
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su contrato de arrendamiento, el registro le da la proteccion a su derecho a continuar

con la posesion inmediata del bien.

Sin embargo, esta tutela del ordenamiento juridico a la posesion inmediata
del arrendatario con contrato inscrito en los registros publicos solo es hasta que el
contrato llegue a la fecha de vencimiento o hasta cuando el propietario vencedor
requiera al arrendatario la devolucion del bien y le comunique que el contrato

culmino en el caso de contrato de arrendamiento a plazo indeterminado

Desde nuestro punto de vista el propietario ganador en juicio puede optar
por lo regulado en el articulo 1704 y en el articulo 1703 del Cédigo Civil. Es decir,
dar por concluido el contrato a plazo determinado si contintia el arrendatario en uso
del bien y asimismo dar por concluido el contrato a plazo indeterminado. La tutela
de la inscripcion de su derecho a poseer es solo por el plazo que dure el contrato, o
hasta cuando el propietario vencedor lo requiera si suscribié un contrato a plazo

indeterminado.

Sin embargo no se podria ir a un proceso de desalojo express en los casos

que se explican a continuacion:

b.- Si el contrato de arrendamiento no esta inscrito en los Registros Publicos. En
este caso, el propietario vencedor podra requerir la entrega de la posesion al
arrendatario. El articulo 1705 del Codigo Civil establece expresamente que el
contrato de arrendamiento concluye pero no se establece a qué le faculta al vencedor

en juicio.
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Consideramos, sin embargo, por la similitud de los casos que podria
aplicarse supletoriamente los articulos pertinentes al nuevo propietario que compra
un predio arrendado, respecto al tema sustantivo. Es decir sobre la resolucion, el

requerimiento, etc.

Lo controversial es respecto al tema procesal. Si bien en este caso el
arrendador ha perdido en juicio su derecho, ;podria el propietario reconocido en
juicio como el vencedor, plantear una demanda de desalojo express contra el

arrendatario del arrendador perdedor del proceso judicial?

Si bien, de la exposicion de motivos de la modificatoria del enunciado
normativo estudiado y de la lectura de la misma se interpreta que se refiere referido
basicamente a la conclusion del arrendamiento por vencimiento de plazo del
contrato, sea determinado o indeterminado, podemos afirmar que el propietario
vencedor del proceso judicial tendria, conforme al IV Pleno Casatorio, al
arrendatario como un precario. Iniciar un proceso de desalojo por ocupante precario
(no seria su opcion por lo dilatado que implica un proceso sumario de desalojo
iniciado en un juzgado civil y terminado en la Corte Suprema de la Republica) aun
cuando se aplicara el articulo 1709 del Codigo Civil por analogia. Por este motivo,
se sostiene que los legisladores no precisaron no precisaron este aspecto en la
modificatoria del articulo mencionado, porque se refiere solo a los casos de
conclusion por vencimiento de plazo mas no en las demas causales. Mas atin y
precisando conceptos, la correcta redaccion debi6 ser el “vencimiento de plazo”

como se describe mas no la “conclusion del contrato”.
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Respecto al contrato que concluye por haberse vencido en juicio al
propietario arrendador, el enunciado normativo analizado no contempla el
tratamiento del nuevo propietario respecto al arrendatario. Por lo mismo, tampoco
en el caso por lo que conforme esta la norma redactada definitivamente una persona
que gana en juicio a otra el predio tendria que ir un proceso judicial de desalojo por
ocupante precario contra el arrendatario del ex propietario (vencido), teniendo esto
sustento ademas de lo sefialado por una de las conclusiones del IV Pleno Casatorio

que oportunamente se describe y analiza en el capitulo relacionado a la discusion.

Si es preciso, para la conservacion del bien, que el arrendatario lo devuelva

con el fin de repararlo:

En este caso debe existir la urgencia de la reparacion del bien, ya que no se
puede argumentar esta causal sin sustento. Porque la norma prevé la conclusion del
contrato, en el que el arrendador podria expresar su voluntad con un documento de

fecha cierta en el que se entenderia que la conclusion de contrato se ha dado.

Siendo asi, en el caso del inciso 2 del mencionado articulo, un arrendador,
argumentando que necesita la posesion del bien arrendado para su conservacion, no
podria pedir el desalojo express en caso que el arrendatario no quiera devolverlo o
restituirle la posesion inmediata del predio. Debido a que esta no es una causal de
conclusion del arrendamiento prevista en el enunciado normativo estudiado, se hace

necesaria la precision.

Por la destruccion total o pérdida del bien arrendado: En este caso, sin lugar a
dudas se da la conclusion del contrato por imposibilidad material de que este

continte, siendo asi no seria ni siquiera necesario analizar qué tipo de proceso le
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corresponderia al arrendador para recuperar el predio, porque de seguro el propio
arrendatario desocuparia un bien que es imposible seguir poseyendo. En este caso,
nos encontramos ante una imposibilidad de la prestacion, “entendida la prestacion
como el hecho positivo o negativo que el deudor debe realizar en provecho del

acreedor” (Ferrero, 1998, p.34)

Nadie puede racionalmente obligarse a realizar lo que esté fuera del poder
humano y, por lo tanto, no puede considerarse juridicamente existente una

obligacion que tenga por contenido una prestacion imposible. (Ferrero, 1998, p.35)

En caso de expropiacion:

“La expropiacion es la transferencia forzosa del derecho de propiedad privada
sustentada en causa de seguridad nacional o necesidad publica, autorizada
unicamente por ley expresa del Congreso de la Republica a favor del Estado, a
iniciativa del Gobierno Nacional, Gobiernos Regionales o Gobiernos Locales,
previo pago en efectivo de la indemnizacion justipreciada, que incluya
compensacion por el eventual perjuicio, conforme al articulo 79 de la Constitucion
Politica de Estado y las reglas establecidas en el presente decreto legislativo (D.L

N° 1192, art.4.4)

Siendo asi, cuando el Estado expropia un predio privado, simplemente el
contrato de arrendamiento concluye, aun cuando no haya vencido el plazo del
contrato el arrendatario no tiene nada que alegar solo entregar la posesion inmediata

del bien al Estado, esto por orden legal.
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Si bien en este caso no hay legalmente nada que alegar por parte del
arrendatario, mas solo el justiprecio por el propietario arrendador, pueden ocurrir
casos en los que los arrendatarios no quieran restituir o entregar la posesion
inmediata al expropiante. El decreto legislativo N° 1192, en su articulo 39, establece
el procedimiento de ejecucion coactiva a través del ejecutor coactivo de sujeto
activo de la expropiacion para la entrega de la posesion. Asi que no cabe discutir

mas sobre este tema por tener su regulacion propia.

Si dentro de los noventa dias de l1a muerte del arrendatario, sus herederos que

usan el bien, comunican al arrendador que no continuaran el contrato:

“Por la sucesion sucede la transmision patrimonial por causa de muerte”. (Ferrero,
1998, p.36) De conformidad con lo establecido en el articulo 660 del Codigo Civil
Peruano, los sucesores adquieren los derechos y obligaciones materia de la herencia
desde el momento de la muerte del causante. “Ello implica la adquisicion juridica

de la propiedad y la posesion de los bienes”. (Ferrero, 1998, p.36)

Entonces los herederos adquieren la posesion de los bienes que pueden ser

derivados de un contrato de arrendamiento.

Segun Aguilar (2014), los sucesores de acuerdo a nuestro ordenamiento civil son:
Los herederos y los legatarios, los primeros, como sucesores a titulo universal; y
los segundos, como sucesores a titulo particular. Los herederos (forzosos
voluntarios y legales) reciben los bienes, derechos y obligaciones del causante, es
decir son los que se convierten para la sucesion en nuevos titulares del patrimonio

que deja el causante. (p.45).
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A lo mencionado se dan varias situaciones:

a.- “Si muere el arrendador, la muerte del mismo no afecta el contrato de
arrendamiento y sus herederos estan obligados a respetar los contratos
celebrados por el de cujus”. (Arias, 1987, p.397). Cumplido el plazo del contrato
a plazo determinado, sin aquiescencia del arrendador y en el caso del contrato
de arrendamiento a plazo indeterminado con notificacion de fenecimiento, el

contrato concluye, como en cualquier otra situacion similar.

b.- Si muere el arrendatario, se dan dos situaciones:

b.1.- Si los herederos no se encuentran en posesion del predio, es decir no
usan el bien, entonces en este caso no existe la obligacion de continuar con
el contrato de arrendamiento para ninguna de las dos partes y al fallecer el
causante, que era el que usaba el bien no existe ninguna posibilidad de

problemas en la recuperacion del predio.

b.2.- Si los herederos se encuentran en posesion del predio derivado de un
contrato de arrendamiento suscrito por el causante, entonces pueden
continuar en la posesion del mismo, obviamente dentro del plazo de
vigencia del contrato hasta el vencimiento del mismo o hasta que el
arrendador comunique el fenecimiento del contrato tratandose de contrato

a plazo indeterminado.

Sin embargo el numeral 05 del articulo 1705, nos habla de otra forma de conclusion

del contrato. Esto es que los herederos que usan el bien, comunican al arrendador
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que no sustituiran al causante en los efectos del contrato por tanto desocuparan el

bien.

Ante esto pueden suscitarse dos situaciones:

A.-En los casos en que los herederos posesionarios no se retirasen una vez cumplido
el plazo de vencimiento del contrato (porque el arrendador no puede alegar la
terminacion del contrato una vez fallecido el arrendatario, porque basta que los
herederos, que ocupan el predio, continien con la posesion y no comuniquen lo
contrario para advertir que continuaran los efectos del contrato en sustitucion al
causante), el arrendador podria iniciar un proceso judicial de desalojo. Ahora la

controversia viene en saber, ;qué tipo de proceso judicial?

- Un sector podria plantear que es procedente el inicio del proceso judicial del
Desalojo express, porque estamos ante las causales previstas en este enunciado
normativo del articulo 660 del Codigo Civil Peruano. Los herederos, si bien no
suscribieron contrato alguno por sustitucion, les podria recaer los efectos juridicos

del contrato suscrito por el arrendatario fallecido.

- Otros sostendrian que el Desalojo express no es procedente, aun cuando estemos
ante una causal de vencimiento de plazo o también podria ser resolucion del
contrato por falta de pago y/o otra causal. Pero los herederos no son arrendatarios,
nunca suscribieron un contrato de arrendamiento, los efectos juridicos de la nueva
relacion entre el arrendador y los herederos nace del enunciado normativo, del
articulo 1705, numeral 05 del Cédigo Civil Peruano, entonces no estarian inmersos

estos casos en los alcances del Desalojo express.
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Al sustituir en sus derechos y obligaciones el heredero al causante, tendria las
mismas obligaciones que tuviera el causante derivado del contrato de
arrendamiento. Eso esté claro, pero el procedimiento de desalojo facultado por la

norma a favor del arrendador no.

B.-Ahora, si los herederos que usan el bien, comunican al arrendador dentro de los
noventa dias del fallecimiento del arrendatario que no continuaran el contrato de
arrendamiento, lo coherente es que estos se retiren de la posesion Sin embargo, de
no hacerlo ;podria el arrendador iniciar un proceso de desalojo express?.
Definitivamente, en este caso no, porque la conclusion del contrato de
arrendamiento como reza en el articulo y numeral comentado, se dio por la
comunicacion de los propios herederos de no continuar con la relacion juridica.
Entonces, esta causal no esta contemplada en el enunciado normativo, por lo mismo
el arrendador tendria que iniciar un proceso judicial de desalojo por ocupante
precario contra los herederos, mas atin con la definicion tan amplia de precario con

titulo fenecido que establece el IV Pleno Casatorio.

Propuesta inicial de correccion del enunciado normativo: De la primera
deficiencia y primera insuficiencia. Siendo asi la propuesta inicial de correccion de
este tercer parrafo del articulo 594, conforme al proyecto presentado por el congreso

podria haber sido el siguiente:

En los contratos de arrendamiento de inmuebles con firmas legalizadas ante
el notario publico o juez de paz, en aquellos lugares donde no haya notario publico,
que contengan una cldusula allanamiento a futuro del arrendatario para la

restitucion del bien por conclusién del contrato, el juez notifica la demanda al
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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.

Es competente, para conocer la solicitud de restitucion del inmueble, en
contratos con clausulas de allanamiento, el Juez del lugar donde se encuentra el

bien materia del contrato.

El arrendador puede iniciar un desalojo express por otras causales de

conclusion de contrato previa acreditacion del cumplimiento de la misma.

4.3.- Analisis de la segunda insuficiencia de la modificatoria del articulo 594

por la ley 30201:

No se establecen las condiciones contractuales para la efectividad de una resolucion
contractual; y de la segunda insuficiencia: no incluye otras causales de resolucion

previstas en el articulo 1697 del Codigo Civil.

4.3.1.-Sobre la resolucion contractual:

Desde la teoria del Acto juridico, para definir la resolucion contractual partimos
comenzando con explicar que los negocios juridicos pueden ser ineficaces por no
haber producido nunca sus efectos juridicos. Pueden nacer muertos o con defectos
en su estructura, denominandolos la doctrina ineficaces estructuralmente. Es decir

no cumplen o no tiene algunos requisitos, presupuestos o elementos en su
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estructura. Dentro de esta categoria de ineficacia estructural se encuentran la
nulidad y Ia anulabilidad, que no desarrollaremos porque no es parte medular de

este trabajo.

Sin embargo, existen negocios juridicos cuyos elementos requisitos y
presupuestos se encuentran totalmente saneados y el contrato nacié surtiendo todos
sus efectos juridicos entre las partes, aun cuando existan causas sobrevinientes que
ocasionen que el contrato ya no surta sus efectos juridicos. Es decir que deje de ser
eficaz. A la primera ineficacia, la estructural, se le denomina también ineficacia
inicial y la segunda, es decir a la sobreviniente por causa extrinseca, se le denomina

FUNCIONAL. Sus caracteristicas fueron descritas por Taboada (2002, p.73):

a.-Supone la existencia de un Acto juridico perfectamente estructurado y

sobreviene un defecto ajeno a su estructura.

b.-El defecto se presenta por regla general luego de la formacion del Acto

juridico.

c.-Algunos supuestos de ineficacia pueden ser por acuerdo de las partes.

Desde la teoria del contrato partimos, en recordar que la obligacion, que
constituye el objeto del contrato, es una relacion juridica en virtud de la cual una
persona —el deudor-tiene el deber de ejecutar una determinada prestacion a favor de
otra persona-el acreedor-quien tiene la facultad de exigirla. La obligacion nace
directamente de la celebracion del contrato. En cambio, la prestacion es un
comportamiento o conducta del deudor, consistente en un dar, hacer o no hacer,

tendiente a satisfacer el interés del acreedor. La prestacion constituye el contenido
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de la obligacion, su ejecucion obedece no a la celebracion del contrato sino, a la

existencia de la relacion juridica obligacional creada por él.

La obligacion, que constituye el objeto del contrato de arrendamiento, es
una relacion juridica en virtud de la cual una persona —el deudor- arrendatario tiene
el deber de ejecutar una determinada prestacion a favor de otra persona-el acreedor-
arrendador, quien tiene la facultad de exigirla. La obligacion nace directamente de

la celebracion del contrato de arrendamiento.

La prestacion principal del deudor arrendador es: Entregar al arrendatario el bien
arrendado, con todos sus accesorios, en el plazo, lugar y estado convenidos. (CCP:

Jurista editores, 2006-1984, p.371)

La prestacion principal del deudor arrendatario es: Pagar puntualmente la renta en
el plazo y lugar convenidos y, a falta de convenio, cada mes en su domicilio. (CCP:

Jurista editores, 2006-1984, p.371)

Sin embargo ambos, son a la vez deudores y acreedores. Las prestaciones

secundarias del deudor arrendador son:

a.-Mantener al arrendatario en el uso del bien durante el plazo del contrato y

conservarlo en buen estado hasta el fin del arrendamiento.

b.-Realizar, durante el arrendamiento, todas las reparaciones necesarias, salvo

pacto distinto.

Las prestaciones secundarias del deudor arrendatario son las siguientes:
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a.- Recibir el bien, cuidarlo diligentemente y usarlo para el destino que se le

concedid en el contrato o al que pueda presumirse de las circunstancias.

b.- Pagar puntualmente los servicios publicos suministrados en beneficio del

bien, con sujecion a las normas que los regulan.

c.- Dar aviso inmediato al arrendador de cualquier usurpacion, perturbacion

o imposicion de servidumbre que se intente contra el bien.

d.- Permitir al arrendador que inspeccione por causa justificada el bien, previo

aviso de siete dias.

e.- Efectuar las reparaciones que le correspondan conforme a la ley o al

contrato.

f.- No hacer uso imprudente del bien o contrario al orden publico o a las

buenas costumbres.

g.- No introducir cambios ni modificaciones en el bien, sin asentimiento del

arrendador.

h.- No subarrendar el bien, total o parcialmente, ni ceder el contrato, sin

asentimiento escrito del arrendador.

i.- Devolver el bien al arrendador al vencerse el plazo del contrato en el estado

en que lo recibio, sin mas deterioro que el de su uso ordinario.

j- Cumplir las demas obligaciones que establezca la ley o el contrato.
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En el caso de la prestacion, la reciprocidad se manifiesta mediante no sélo la
existencia de prestaciones a cargo de cada una de las partes, sino en la vinculacion
existente entre ellas, de tal manera que tienen asi la calidad de prestacion y de
contraprestacion. Con la creacion de la relacion juridica, el arrendador se convierte
en deudor de la prestacion de entregar fisica o juridicamente el bien, y el

arrendatario se convierte en deudor de la prestacion de pagar la renta y a la inversa.

Ahora en nuestra legislacion no existe, en ningin contrato tipico (y mucho
menos en los atipicos), la precision de que los contratos sean reciprocos a pesar de
que el articulo 1434 del Cédigo Civil reconoce la categoria de los contratos con
prestaciones reciprocas. Los contratos por regla general son auténomos, siendo
reciprocos los contratos que se establecen en la ley o que se acuerden por las partes.
Ante este hecho se pueden aplicar las reglas de reciprocidad a los contratos tipicos
como atipicos en mérito a lo establecido en el articulo 1353 del Codigo Civil en
concordancia con lo establecido en el articulo 1426 del mismo cuerpo de leyes. Este
articulo, el 1353, establece que todos los contratos de derecho privado, inclusive
los innominados, quedan sometidos a las reglas generales contenidas en esta
primera seccion que esta referida a los CONTRATOS EN GENERAL y dentro de
esta seccion existe el titulo VI respecto a los contratos Con prestaciones reciprocas
donde se establece y se legisla los efectos o ventajas de los contratos con
prestaciones reciprocas, esto es la excepcion de incumplimiento, la excepcion de

caducidad de término, la resolucion por incumplimiento y la teoria del riesgo.

El contrato de arrendamiento es un contrato con prestaciones reciprocas, las
obligaciones son reciprocas porque nacen coligadas entre si en razén de la

celebracion del contrato. Se pueden también aplicar las reglas de reciprocidad a los
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contratos de arrendamiento en mérito a lo establecido en el articulo 1353 del Codigo
Civil, en concordancia con lo establecido en el articulo 1426 del mismo cuerpo de
leyes. Habiendo concluido con que el contrato de arrendamiento es un contrato con
prestaciones reciprocas, entonces los beneficios de los efectos de dichos contratos
son: la excepcion de incumplimiento, la excepcion de caducidad de término, la
resolucion por incumplimiento y la teoria del riesgo. Pasando a explicar solo la

resolucion contractual.

-Es necesario indicar que en nuestra legislacion existen tres hipdtesis que generan

la resolucion de un negocio juridico:

a.-Por incumplimiento de una parte: Regulado en los articulos 1428 al 1430
del Coédigo Civil dentro del titulo VI Contrato con prestaciones

reciprocas en el libro de FUENTES DE LAS OBLIGACIONES.

b.-Por imposibilidad sobrevenida: Regulado en los articulos 1431 y 1432
del Codigo
Civil dentro del titulo VI: Contrato con prestaciones reciprocas en el libro

de FUENTES DE LAS OBLIGACIONES.

c.-Excesiva onerosidad de las prestaciones: Regulado en los articulos 1440
al 1446 del Codigo Civil dentro del titulo VIII sobre Excesiva

Onerosidad de la prestacion en el libro de Fuentes de las obligaciones.

De las tres hipdtesis que regula nuestro Codigo Civil nos avocaremos a la

resolucion contractual por incumplimiento de una parte.
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Concepto de resolucion contractual: Ensayando un concepto vendria a ser el acto
judicial o extrajudicial mediante el cual se declara la ineficacia del negocio juridico
por haberse generado una causa sobreviniente a su estructura, que evita que el
negocio juridico que naci6 sano ya no surta los efectos juridicos para el cual se

suscribid. Esto por incumplimiento de una de las partes.

De esta manera se diferencia de las hipdtesis de invalidez o ineficacia
estructural (nulidad y anulabilidad) que afecta al contrato por una anomalia que este
lleva en si. Esto es, que esta presente en su estructura misma. (Ronquillo, 2013,

p.259)

Siendo asi se ensaya un concepto de resolucion contractual del contrato de

arrendamiento:

Concepto: Es el acto judicial o extrajudicial mediante el cual el arrendador o
arrendatario declara la ineficacia del negocio juridico-contrato de arrendamiento
por haberse generado una causa sobreviniente a su estructura. Esto es el
incumplimiento de la prestacion por una de las partes, las cuales califican como
importantes salvo que las partes acuerden lo contrario, que evita que el negocio

juridico que naci6 sano ya no surta los efectos juridicos para el cual se suscribio.

Requisitos para el ejercicio de la accion de resolucion:

Son los mismos que para cualquier contrato con prestaciones reciprocas.

a.- Existencia de un contrato reciproco: Respecto a este requisito queda claro que

debe existir reciprocidad de obligaciones y de prestaciones. El arrendador se obliga
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como prestacion principal a entregar el bien y el arrendatario se obliga como

prestacion principal a pagar la merced conductiva.

b.- La legitimacion para obtener la resolucion: El requisito indispensable es que la
parte legitimada haya cumplido la prestacion. En los contratos de arrendamiento, la
legislacion peruana establece de manera textual los casos en que procede la
resolucion del contrato de arrendamiento, por incumplimiento de la prestacion de
parte del arrendatario. Obviamente se entiende que es posible la resolucion del
contrato de arrendamiento por incumplimiento de la prestacion de parte del
arrendador. Sin embargo, en la practica este caso es inusual teniendo en cuenta que
el primero que cumple su prestacion es el arrendador, es decir cumple su prestacion
principal entregando el bien arrendado al arrendatario y contra el pago de la merced
conductiva. El contrato puede ser pactado al pago por mes adelantado o mes
cumplido. Quizas sea este el motivo por el que se haya legislado en forma especifica
las causales de resolucion contractual por incumplimiento del arrendatario mas no

por el arrendador.

c.- Incumplimiento de una de las partes: Que la contraparte no haya ejecutado la
prestacion a su cargo. Para el tema que nos atafie, nos concentraremos en las
causales de incumplimiento de la prestacion del arrendatario y en la resolucion del
contrato. Esto porque el titular de un proceso de desalojo es precisamente el
administrador o propietario que ha cedido sus bienes a cambio de una merced

conductiva mientras que el otro contratante ya esta en posesion del bien.

d.- Imputabilidad al deudor: Se refiere al desarrollo de la inejecucion de la

prestacion por culpa o dolo del arrendatario. Aclarando que también es posible la
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resolucion del contrato de arrendamiento por incumplimiento de la prestacion por
parte del arrendatario sin su culpa, exceptuando la imposibilidad de la prestacion
que se rige por el articulo 1432 y 1431 del CC por situacion fortuita o por fuerza

mayor.

Consecuencias Juridicas que genera la resolucion del contrato de
arrendamiento: Genera una serie de consecuencias juridicas en contra de la parte
incumpliente. En este caso el arrendatario que no cumple sus prestaciones, tales

como:

a.-Obligacion de restitucion y de reembolso: El efecto restitutorio — o
reintegrativo - esto es, aquel en virtud del cual las partes deben restituir las
prestaciones ejecutadas, no es otra cosa que la consecuencia mas importante
del principio de retroactividad de la resolucion. Asi pues determina que, como
consecuencia de la resolucion operada en fecha posterior, un contratante deba
devolver un bien que recibié cuando se encontraba vigente la relacion juridica
y que tuvo como causa de justificacion juridica dicha relacion. (Forno, 2013,

p.152)

Esta obligacion restitutoria esta regulada en el tercer parrafo del articulo
1372 del Cédigo Civil. Si bien este articulo no regula qué acciones debera
interponer la parte fiel a su cargo, se debe analizar de acuerdo a cada tipo de

contrato.

Al efectuarse la resolucion contractual en el contrato de arrendamiento, se
busca el efecto restitutorio o reintegrativo. Esto es, que el arrendatario restituya

la prestacion. Es decir, que devuelva el bien del que esta en posesion, desde
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cuando se encontraba vigente la relacion juridica. O sea el bien que recibio

cuando nacio la relacion juridica.

En el caso del contrato de arrendamiento, el arrendador puede iniciar el
proceso de desalojo correspondiente, cifiéndose a las normas procesales que
desarrollaremos en su oportunidad. Esta obligacion restitutoria se regula en el
tercer parrafo del articulo 1372 del Codigo Civil, y en mérito a ello es posible
la solicitud de la restitucion de la prestacion otorgada o cumplida por el

arrendador.

b.-La obligacion de resarcimiento: La resolucion del contrato
“comporta la obligacion de la parte incumplidora de resarcir el dafio sufrido
por la otra”. Este dafio est4 representado en la lesion del interés positivo. O sea

en la lesion del interés a la ejecucion del contrato. (Morales, 2013, p.155).

Esta consecuencia del incumplimiento de la prestacion de una de las partes se

regula en el articulo 1321 del Cédigo Civil peruano, donde se establece que queda

sujeto a la indemnizacion de dafios y perjuicios quien no ejecuta sus obligaciones

por dolo, por culpa inexcusable o por culpa leve. Exceptuando los dafios y

perjuicios resultantes de la inejecucion de la obligacion o de cumplimiento parcial

tardio o defectuoso por causa no imputable al obligado. Hecho que es muy diferente

a la resolucion contractual.

El dolo y la culpa son partes integrantes de los elementos de la

responsabilidad civil (como lo son el dafio y el nexo de causalidad). Estan en

funcion del analisis de un comportamiento y no giran en torno de la restitucion del

equilibrio de la operacion econdmica, ni mucho menos en la liberacion del vinculo
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contractual que se realizan a través de la resolucion por incumplimiento. (Zamudio,

2016, p.451).

Sin embargo, este aspecto no sera desarrollado en el presente trabajo por no

relacionarse de manera directa con la hipotesis que se ha planteado.

Modalidades de la resolucion contractual-contrato de arrendamiento: Ahora es
importante sefialar que existen modalidades operativas de la resolucion. Existen
muchas clasificaciones, como, por ejemplo, la que se da en funcion de las
modalidades en las que operan a fin de determinar la ineficacia de un contrato

descrita por Roppo (2013, p.160).

a.- Las resoluciones que operan de modo automatico. Es decir, por la mera
verificacion del presupuesto de hecho al que la ley vincula la ineficacia del contrato,
sin que sea necesario un pronunciamiento judicial o la manifestacion de voluntad de
la parte legitimada. Esto sucede en la resolucion por incumplimiento sobreviniente y

por verificacion de la accion resolutoria.

b.-Las resoluciones que operan por sentencia. Es decir en virtud de un
pronunciamiento del Juez, es el caso de la resolucion judicial y la resolucion por

excesiva onerosidad de la prestacion.

c.-Las resoluciones que operan por negocio. Que vienen a ser aquellas en las que la
ineficacia se produce como consecuencia de la manifestacion de voluntad de la parte
legitimada o por acuerdo de ambas partes. Sucede lo primero en la resolucion por
intimacion en la resolucion por clausula resolutoria expresa, y lo segundo en la

resolucion por mutuo disenso.
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Teniendo en cuenta la adoptada por la legislacion peruana podemos sugerir las

siguientes modalidades de resolucion relacionadas con el contrato de arrendamiento:

a.-Resolucion por imposibilidad de la prestacion: De pleno derecho, es decir no
necesita solicitud de parte perjudicada. Este es el caso que contempla el articulo
1705, numeral 3 del Cddigo Civil, que se encuentra regulado como una forma

de conclusidn del contrato de arrendamiento.

b.- Resolucion extrajudicial: Que es practicamente la que alude la norma del

Desalojo express, ante el incumplimiento e parte del arrendatario.

La respectiva resolucion puede iniciar el desalojo express, sin embargo, la
institucion juridica de la resolucion es tan vasta y diversa como hemos explicado
que existe la necesidad de hacer las precisiones sobre una resolucion de pleno

derecho.

Las que a su vez pueden ser:

b.1.- Resolucion con requerimiento: Es la resolucion contemplada en el
primer parrafo del articulo 1428 del Cddigo Civil concordado con el
articulo 1429 del mismo cuerpo de leyes. Este articulo le da dos
alternativas al acreedor. Primero, que resuelva el contrato y la otra que
solicite el cumplimiento de la prestacion. La resolucion es extrajudicial,
porque luego del requerimiento de cumplimiento dentro de un plazo no
menor de quince dias al deudor, y asi la prestaciéon no se cumpla

conforme a lo establecido en el segundo parrafo del articulo 1429, el
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contrato se resuelve de pleno derecho y para ello no necesita

intervencion judicial.

Esta en la potestad del arrendador acudir a la resolucion judicial sin
requerimiento que implicaria terminar el proceso judicial de resolucion
para recién iniciar un desalojo que por falta de pago no convendria por
lo lato del proceso. Sin embargo, si sigue el procedimiento del articulo
1429, esto es el requerimiento, entonces, cabe la posibilidad de que el
arrendatario cancele la merced conductiva aunque tarde. Es decir
estariamos ante un cumplimiento tardio de la prestacion. (CCP: Jurista

editores, 2006-1984, p.377).

b.2.- Resolucion con clausula resolutoria expresa: resolucion
contractual que opera de pleno derecho con existencia de clausula

expresa de resolucion contractual.

c.-La resolucion judicial:

c.1.-No desarrollaremos en el presente trabajo los otros tipos de resoluciones
judiciales como la excesiva onerosidad de la prestacion ni la resolucion judicial

regulada en el articulo 1428, sin requerimiento.

La resolucion judicial directa sin requerimiento: Para algunos autores solo cabe
la resolucion judicial para el caso del articulo 1428, ya que si no existe
requerimiento previo de cumplimiento, la parte perjudicada o parte fiel puede

acudir a la via judicial. Sin embargo, en este articulo el legislador prevé dos
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supuestos: uno, donde la parte intima el cumplimiento, y la otra, donde opta

por resolver el contrato de manera directa, es decir por la via judicial.

Sin embargo, hay que hacer la distincion entre las dos posibilidades que ha
otorgado el legislador al acreedor. Si no existe requerimiento, se concuerda con
el autor para que la resolucion tenga que ser necesariamente judicial, pero si

hay requerimiento, la resolucion tiene que ser extrajudicial.

c.2.- Casos de resolucion por requerimiento y con clausula resolutoria expresa

donde la parte legitimada acude al poder judicial.

Sobre este aspecto, pareciera que ante el requerimiento y la existencia de
clausula expresa de resolucion del contrato, ya no fuera necesario que se acuda

al Poder judicial, caben dos posibilidades:

Primero, que la parte no legitimada, previo requerimiento, no resuelva el
contrato de pleno derecho extrajudicialmente, o conteniendo su contrato una
clausula resolutoria expresa, no comunica a la otra parte su deseo de hacerse
valer de la mencionada clausula expresa. Pero, este hecho, en realidad es poco

probable.

Segundo que, habiéndose ya resuelto el contrato extrajudicialmente, la parte
legitimada acuda al poder judicial para que se ratifiquen la resolucion y los
efectos de esta, como la restitucion de las prestaciones, la indemnizacion de
dafios y perjuicios y otros. Aunque sobre este particular tema existe un Pleno
Jurisdiccional Distrital Civil llevado a cabo en la ciudad de Lima. Si bien es

cierto no se contdé con el quorum minimo para llevar a cabo este
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Pleno, se tomaron los acuerdos por mayoria siendo uno de los temas de debate,
precisamente, la controversia de si “Si es posible que se acuda al poder judicial,

cuando ya exista una resolucion extrajudicial del contrato anterior”

El acuerdo del Pleno por mayoria es textualmente el siguiente: “No existe
necesidad (interés para obrar procesalmente) para iniciar judicialmente la
resolucion del contrato cuando este ya haya sido resuelto extrajudicialmente.”

Y esta seria la conclusion con la que uno estaria de acuerdo.

Sin embargo, los Plenos Jurisdiccionales son acuerdos para unificar criterios,

pero que no tienen obligatoriedad de cumplimiento.

Ademas que para el desarrollo del presente trabajo, resulta interesante hacer
esta atingencia, ya que podria suceder que, a pesar de haberse resuelto el
contrato con requerimiento de pleno derecho, se impugne esta judicialmente
por otras causas. Sin embargo, al contener una clausula expresa de resolucion

no podria suspender el tramite del proceso de desalojo.

Por eso se considera que para el contrato de arrendamiento es importante la
clausula de resolucion ipso jure para generar la “sedosidad” en el tramite de

desalojo. Este tema, tema que se desarrollara a continuacion.

4.3.2.- Sobre la resolucion con clausula resolutoria expresa:

Teniendo en cuenta que nuestro Codigo Civil recoge el principio

denominado “de conservacion del contrato”, se puede argumentar al igual que Soria

(2013, pp. 248-250) que ello trae, como logica consecuencia, que el tratamiento

legislativo a los remedios resolutorios tenga un caracter residual y de excepcion.
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Asimismo, como un cerrado campo de aplicacion, desde que su finalidad esencial
es fundamentalmente, en ultima instancia, producir la ineficacia de la relacion

contractual.

Por ello, como regla general, el acreedor no puede resolver automaticamente
un contrato, sin previamente intimar al deudor a que cumpla. La relacion juridica
quedara resuelta de pleno derecho. Es decir, la relacion juridica concluira
automaticamente, sin necesidad de notificacion o acto adicional alguno, si es que el

deudor no cumple con subsanar el incumplimiento en el plazo establecido.

Ahora, ;qué es una clausula resolutoria expresa?.

Nuevamente, ensayando un concepto, vendria a ser un pacto de las partes
contractuales donde en forma expresa plasman el acuerdo de aceptar la resolucion
del contrato ante el incumplimiento de la prestacion de uno de ellos, de pleno

derecho.

Si en un contrato con prestaciones reciprocas se pacta una clausula
resolutoria expresa que declara que producido el incumplimiento, la resolucion se
producira de pleno derecho, no podra el deudor purgar la mora. (Torres, 2014, p.

1130)

(Por qué es importante la existencia del pacto comisorio o clausula expresa

en un contrato?

Porque no necesitas el requerimiento previo que si es requisito sin quoa non
en la resolucion con requerimiento contemplado en el articulo 1428 del Codigo

Civil peruano. La resolucion con clausula resolutoria expresa es de pleno derecho.
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(Cual es el riesgo en la resolucion con requerimiento?

En la resolucion con requerimiento el deudor puede reaccionar de diferente manera

respecto a la intimacion:

a.- Puede ejecutar la prestacion. Este hecho obviamente evitard que se resuelva el
contrato. Supongamos que en el contrato de arrendamiento, que es el que se estudia
en el presente trabajo, el deudor adeuda mas de dos meses y medio de arriendo, el
acto a seguir por el acreedor es intimarle y darle un plazo no menor de 15 dias para
que cancela la suma adeudada bajo apercibimiento de resolverle el contrato. Ante
esto si el deudor cancelara este monto en el plazo otorgado, entonces el acreedor
definitivamente no podria resolver el contrato y si esta incomoda situacion se
repitiera hasta la enésima vez, el acreedor no podria resolver el contrato, teniendo
que conformarse con el pago de la merced tardia, previa intimacion y después de

dos meses y medio, no antes.

Torres sefiala que en las obligaciones de dar sumas de dinero, no hay
incumplimiento absoluto, sino mora por incumplimiento relativo, la cual cesa con
el pago de la suma adeudada mas los intereses moratorios, es decir, se permite la
purga de la mora.(Torres 2014, p. 1130) El autor mencionado refiere que por este
motivo es que al purgarse la mora el acreedor no puede resolver el contrato. En el
ejemplo que se describe sobre el contrato de arrendamiento el arrendador se
encontraria ligado al contrato respetandolo ya que si el deudor a purgado la mora

no puede resolver el contrato.

Ademas de lo sefalado, la constitucion en mora no priva al deudor de la

facultad de liberarse de su obligacion, aunque tardiamente. EI cumplimiento tardio,
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mediante el pago de la prestacion mas los dafios y perjuicios, es la primera forma

posible de purgacion de la mora.

b.- Otra opcion que puede optar el deudor es impugnar judicialmente la intimacion
o el requerimiento, puede aducir que cumplio la prestacion que no tiene culpa del
cumplimiento tardio o defectuoso o de incumplimiento que el contrato es invalido,

lo que conllevaria a ventilarse todo esto en un proceso lato judicialmente.

c.-Por ultimo, el deudor puede oponerse al requerimiento sosteniendo que el plazo

es muy breve para su cumplimiento.

Todas estas defensas optadas por el deudor finalmente evitan la resolucion
del contrato o cuestionan la eficacia del mismo, por lo mismo en el caso del
contrato de arrendamiento no podria un acreedor plantear la demanda de desalojo
cuando existe una oposicion o un proceso judicial donde se ventila la impugnacion
del deudor y mucho menos si dentro del plazo otorgado no menor del5 dias por el

acreedor el deudor ha satisfecho la prestacion.

En el caso de los contratos de arrendamiento, normalmente un arrendador
llega a la decision de pretender resolver el contrato cuando el arrendatario no
expresa ninguna manifestacion de voluntad que implique el querer cumplir su
prestacion, en esos casos definitivamente juega un papel importante una clausula
resolutoria expresa, como por ejemplo cuando el arrendatario deja de pagar la

merced conductiva por mas de dos meses.
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Se hace necesario que las partes al suscribir un contrato de arrendamiento,
pacten en forma expresa el acuerdo de aceptar la resolucion del contrato ante el

incumplimiento de la prestacion de uno de ellos, de pleno derecho.

Solo de esta manera podria lograrse la sedocidad en el camino del proceso
de desalojo, porque de no existir esta clausula lo minimo que tiene que hacer el
arrendador es realizar el requerimiento de cumplimiento es decir intimar al deudor
arrendatario y como se ha descrito, el arrendatario puede contestar incluso
impugnando judicialmente la resolucion (podria conseguir la suspension de un
proceso de desalojo tramitado en la via sumaria con el argumento de que se esta
discutiendo el tema de la resolucion contractual, mas aun si considera un juez que
la resolucion contractual judicial es constitutiva y no declarativa) previa intimacion,
lo que implicaria la espera del proceso de desalojo es mas de la accion de desalojo
al proceso de impugnacion de la resolucion. Ahora esto no significa que en mérito
a la autonomia privada de las partes estas no opten por pactar la resolucion de pleno
derecho, esto es voluntad de las partes, sin embargo si el arrendador quiere o desea
prever un futuro proceso judicial de desalojo con éxito y rapidez como alude ser el
denominado desalojo express tendria que pactar con su deudor el pacto de

resolucion ipso jure.

(Como se concretiza esta manifestacion?

Respecto del establecimiento de la forma como se pacta la cldusula no se ha
establecido que la misma tenga alguna forma en especial pero atendiendo al

principio de que lo accesorio sigue la suerte de lo principal debera revestir la misma
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forma que se haya prescrito, en el caso fuera ad solemnitatem, para determinado

contrato. (Navarrete, 2013, p.425)

(Que debe contener la clausula resolutoria expresa?

a.-La prevision de que el incumplimiento sera automaticamente resolutorio debe

resultar expresamente.

b.-Vincular la resolucion al cumplimiento de una determinada obligacion.

(Cual es la forma de comunicacion del acreedor al deudor de que se quiere hacer

valer de la clausula resolutoria?

En cuanto a la forma en la que debe comunicarse la voluntad resolutoria se
debera atener al articulo 140 del Codigo Civil Peruano, en tal sentido se podra
realizar por via oral o escrita, a través de cualquier medio directo, manual,
mecanico, electronico u otro analogo. Sin embargo, a efectos practicos la via idonea
a efectos de poder establecer la certeza de contenido y la fecha de la comunicacion

de la voluntad resolutoria, sera la via notarial. (Navarrete, 2013, p.425)

Se expresa entonces que en realidad no existe forma prescrita por la ley
para este acto juridico unilateral por lo mismo existe libertad de forma.
Concordando con la opinion del autor mencionado se necesita un documento donde

conste la entrega y la recepcion de la comunicacion al deudor.

(Respecto a qué prestaciones deben o pueden ser consideradas susceptibles

de aplicacion de la mencionada clausula?
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Algunos autores sostienen que la resolucion de pleno derecho es una medida
excepcional, que solo debe ser aplicable para el caso de aquellas prestaciones que
las partes consideran de importancia determinante para la celebracion de un cierto
contrato, de tal manera que su incumplimiento(inejecucion) lesiona gravemente los

intereses que motivaron tal celebracion. (De la Puente, 2011, p.449).

Sin embargo para el tema que nos atafie existen clausulas expresas en el
articulo 1697 del Codigo Civil del inciso 01 al inciso 04, donde se establecen las
causales de resolucion, que el legislador consider6 las mas importantes, dejando
obviamente a las parte en virtud a su autonomia privada adicionar otras clausulas
que consideren prestaciones importantes para las partes. Al existir clausulas de
resolucion en este tipo de contrato resulta infructifero referirnos mas respecto a la
transcendencia o no de la descripcion de las clausulas consideradas importantes en

forma especifica en la clausula del pacto comisorio.

4.3.3.-En referencia a la mora:

Este es otro problema a resolver para la efectividad de la resolucion y por

ende para el desalojo por resolucion de contrato.

Torres (2014), ha referido que la mora es: “el retardo culposo en el
cumplimiento de la obligacion, debido a que el deudor no quiere efectuar el pago o
el acreedor no quiere recibirlo en el momento previsto, siempre que medien los
otros requisitos legales. No todo retardo es mora, pero no hay mora sin retardo

(p.1094)

Los autores coinciden en que existen dos formas de constitucion en mora:
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-In persona o mora interpelatoria, que requiere que el acreedor intime al deudor para
que pague; Regulado en el primer parrafo del articulo 1333 del codigo civil, donde
se establece la necesidad de requerimiento, judicial o extrajudicial al deudor

respecto al cumplimiento. (CCP: Jurista editores, 2006-1984, p.313)

-Ex re o mora automatica. El deudor cae en mora sin necesidad de alguna accion
por parte del acreedor. El mismo articulo regula los casos en los que el deudor no
necesita intimacioén para que la mora exista, entre ellos cuando la ley o el pacto asi

lo declaren expresamente.

La mora en el Peru por regla general no es automatica, es la mora
interpelatoria. Entonces ante la suscripcion de un contrato donde no se ha
establecido el pacto de mora automatica o no existe norma legal alguna que lo
establezca, viene la discusion doctrinaria acerca de saber si antes de la resolucion
de un contrato. ;Es necesario interpelar al deudor es decir constituir en mora al

deudor ante el incumplimiento de su prestacion?

En ese contexto, De la Puente (2011), sostuvo que:

En el caso del articulo 1428 del codigo civil, para solicitar la resolucion del contrato
por incumplimiento debido al retraso es necesario que previamente la parte
incumpliente sea constituida en mora, mediante la interpelacion correspondiente,
debiendo mediar un lapso prudente entre la interpelacion y la demanda de

resolucion para permitir el moroso ejecutar la prestacion a su caro. (p.405)

Este tema esta bien entrelazado con el otro, al no existir clausula expresa de

resolucion, definitivamente es de aplicacion lo establecido en el articulo 1428 del
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codigo civil, este articulo en forma muy precisa sefiala que al tener el acreedor, dos
opciones, una es la resolucion del contrato (que ya vimos que en esta opcion tendria
que ejecutarse judicialmente) y la otra opcion es la del requerimiento al deudor del
cumplimiento de la prestacion, este articulo esta sugiriendo que se constituya en
mora al deudor, e incluso concordado con el articulo 1429 del Coédigo Civil
establece el plazo minimo que debera otorgarle para que cumpla con la prestacion,
no menor de 15 dias. En estos supuestos la norma es expresa sobre la obligatoriedad
de constituir en mora al deudor, tiene sentido porque bien sabemos que la
constitucion en mora tiene como objetivo el requerimiento del cumplimiento de la
prestacion por parte del deudor a favor del acreedor, no tiene como objetivo la
resolucion del contrato, ya que el acreedor que constituye en mora a la otra parte
tiene todavia interés en la satisfaccion de la prestacion, salvo que la prestacion por
el retraso deviniera en imposible, sin embargo en uno y otro el acreedor tiene
derecho a la indemnizacion de dafios y perjuicios, en el primero respecto a la mora
en el cumplimiento de la prestacion y en el segundo caso a la indemnizacion de

dafos equivalente al incumplimiento total de la prestacion.

Se podria decir entonces que la constitucion en mora al deudor es un paso
previo a la resolucion del contrato con prestacion reciprocas, ya que la regla general
es de aplicacion cuando las partes contratantes no acuerden cldusulas resolutorias
expresas, debiendo ceifiirse al procedimiento que establece el articulo 1428 y 1429

del codigo civil.

Sin embargo, a lo sefalado, ;las partes podrian acordar una mora ipso jure

pese a no haber suscrito un contrato con clausula resolutoria expresa?
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Claro que si, la mora ipso jure nace automaticamente por el solo

vencimiento del plazo, sin necesidad de que el acreedor requiera el pago al deudor.

Esta podria ser la solucion cuando no se ha establecido una clausula de

resolucion expresa e incluso al haberse establecido la misma. Me explico.

Si no he establecido una clédusula expresa de resolucion: entonces para
resolver un contrato tendria que seguir el procedimiento del articulo 1428, mas aun
considerando que la mora en el Pert es in persona, tendria que interpelar o intimar
al deudor para su cumplimiento, sin embargo si dentro del mismo contrato incluyo
una clausula donde se establece que la mora sera automatica, el simple retraso del
deudor respecto al cumplimiento de su prestacion lo constituiria en mora, entonces
evitaria este paso previo para proceder directamente a la resolucion del contrato, sin
lugar a dudas evitando las divergencias doctrinarias y las interpretaciones

jurisprudenciales disimiles respecto al procedimiento y sus efectos, de no hacerlo.

Ahora en el otro caso, esto es cuando se ha establecido una clausula expresa
de resolucion en el contrato, con mayor razén incluir una clausula de mora
automatica no es redundante ni innecesaria, ya que no quedaria la menor duda de
que al retraso en el cumplimiento del deudor este ha caido en mora y que ademas
por efecto de la clausula resolutoria expresa se puede resolver el contrato de puro
derecho. En realidad el deudor al no existir esta clausula pacto de mora ipso jure
tendria la posibilidad de alegar que antes de la resolucion de pleno derecho se
cumpla con la intimaciéon y al no haberlo hecho podia impugnar la nulidad

extrajudicial realizada por el acreedor.
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4.4.-Segunda insuficiencia: no incluye otras causales de resolucién previstas en
el articulo 1697 del Cdédigo Civil ni causales atipicas. Las otras causales de

resolucion del contrato de arrendamiento son:

a.- Si el arrendatario da al bien destino diferente de aquél para el que se le concedio
expresa o tacitamente: En este caso cuando se suscribe un contrato de
arrendamiento generalmente se establece el destino para el que se arrienda el predio.
Si el arrendatario utilizara el predio para otro destino, el arrendador tiene expedito
su derecho para resolver el contrato, sin embargo el codigo procesal civil no prevé
ningun requisito de procedibilidad para una demanda de desalojo por esta causal.
Consideramos que es atinado lo establecido en el articulo 14.2 letra E) del decreto
legislativo 1177, donde se establece la existencia de constatacion policial para

acreditar este hecho.

b.-Permite algiin acto contrario al orden publico o a las buenas costumbres:
Entendido las buenas costumbres como: El conjunto de condiciones fundamentales
de vida social instituidas en una comunidad juridica, las cuales, por afectar
centralmente a la organizacion de esta, no pueden ser alteradas por la voluntad de

un individuo. (Enciclopedia Omeba, 2009, s.p).

Y respecto al orden publico, Castillo (2016) sefiala que:” con prescindencia de los
multiples conceptos que en doctrina existen acerca del orden publico, para nosotros
queda claro que el orden publico necesariamente tiene que encontrarse objetivado
en normas juridicas de cardcter imperativo o prohibitivo, las cuales recojan

determinados principios que la sociedad considere necesario impedir legalmente”

(p.32).
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Sobre este aspecto también se necesitaria una constatacion policial para acreditar

este hecho.

c.-Por subarrendar o ceder el arrendamiento contra pacto expreso, o sin
asentimiento escrito de arrendador: En los contratos de arrendamiento respecto a la
facultad de sub arrendar el inmueble materia de contrato por parte del arrendatario,
existe la obligacion de que este subarrendamiento para tener validez sea autorizado
por escrito por el arrendador, es decir por regla general el arrendatario no puede ni
debe subarrendar el bien a un tercero. Esta es una obligacion de no hacer. Se obliga
a no arrendar el inmueble a ningln tercero. El incumplimiento de esta obligacion
de no hacer es causal de resolucion contractual prevista en el inciso 04 del articulo
1697 del Codigo Civil. Ahora incurre en este incumplimiento de la prestacion de
no hacer en dos situaciones:

- Cuando hay pacto expreso de no sub arrendamiento.

- Simplemente cuando el arrendador no ha asentido por escrito el subarrendamiento

sin necesidad de la existencia de pacto expreso al respecto.

Sobre todo en las obligaciones negativas duraderas puede existir el interés
del cumplimiento de esta obligacion por parte del acreedor y ante un hacer a pesar
de una obligacion de no hacer puede el deudor rectificar su conducta y dejar de
hacer, es el caso concreto del subarrendamiento, el arrendatario sub arrienda el bien
dentro del plazo de vigencia de su contrato de arrendamiento y ante el requerimiento
del arrendador de dejar de hacerlo, entonces deja de hacerlo es decir deja sin efecto
el contrato de subarrendamiento, sea por mutuo acuerdo con el tercero sea
unilateralmente. Respecto a estas obligaciones negativas resulta muy controversial

lo sostenido ya que ante el primer hecho o acto de hacer ante una obligacion de no
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hacer calaria perfectamente un incumplimiento y no la mora en el cumplimiento,
sin embargo al dejar de hacer el deudor podria continuar o considerarsele que sigue

en el cumplimiento de la obligacion de no hacer.

d.- Si el arrendatario incumple cualquiera de sus obligaciones: Esta es una causal
que abre las puertas al arrendador para poder resolver el contrato cuando el
arrendatario ha incumplido alguna prestacion que figura como obligacion en el
contrato de arrendamiento. A estas causales las denominamos causales atipicas
porque no estan previstas de manera expresa en la norma civil como causal de
resolucion, sin embargo, por autonomia privada de las partes pueden estar
expresadas en el contrato de arrendamiento. El decreto legislativo 1177 no
contempla esta causal genérica por lo que acudir a este tipo de proceso ejecutivo
regulado solo estd previsto en 04 causales que desarrollaremos en el capitulo

referente a la propuesta que hacemos en el presente trabajo.

Habiendo precisado en la primera parte de este trabajo que todo lo que
comunmente se denomina Normas, son disposiciones normativas y que las mismas
interpretadas constituyen las normas, quizas alguien podria sostener que al estar
sefialada en la disposicion normativa del articulo 594 del Codigo Procesal Civil las
dos causales por las que procede un desalojo express, tales como vencimiento de
plazo y resolucion contractual, via interpretacion podrian incluirse algunas otras

causales no previstas.

Sin embargo, teniendo en cuenta las dos clases de interpretacion cldsicas

seflalamos tomando en cuenta a Guastini (1999, pp.212-219):
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a.- La via interpretacion literal no podria interpretarse la inclusion de otras causales
ya que “Es aquella interpretacion que atribuye a una disposicion su significado
“literal”, es decir, el mas inmediato- el significado prima facie, como suele decirse

que es sugerido por el uso comin de las palabras y de las conexiones sintacticas”.

b.- Via interpretacion Correctora. Entendida ésta como la interpretacion que no
atribuya a un texto normativo el significado literal mas inmediato sino un

significado distinto.

Tenemos la correctora- restrictiva y la correctora extensiva. La segunda: “Es
aquella interpretacion que, precisamente, extiende el significado prima face de una
disposicion, de forma que se incluyen en su campo de aplicacion supuestos de hecho
que, segun la interpretacion literal, no quedarian incluidos”. Aparentemente podria
interpretarse que las otras causales no previstas en la norma estudiada puedan
incluirse via interpretacion correctora-extensiva. Sin embargo, como lo manifiesta
Guastini el significado que se dé a una disposicion normativa ampliandolo implica
la creacion de una nueva norma, por ello es que casi podria decirse que constituye

una nueva norma.

Si bien el Juez podria utilizar el argumento analégico o a simili esto
implicaria dos cosas: Primero: (de poder hacerlo ya que tiene que cumplir una serie
de presupuestos como la identificacion de la ratio y otros que no es materia de
desarrollo en el presente trabajo) que esta referido solo a un caso concreto, es decir
si existiera una persona que demande mediante el desalojo express por haberse
resuelto el contrato por la causal de que su arrendatario ha subarrendado el bien sin

autorizacion suya, el Juez al aplicar la analogia y la procedencia de la demanda
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mediante este sub procedimiento estd incluyendo en la interpretacion una causal no
prevista expresamente en la norma, pero eso no implica que para lo sucesivo aplique
nuevamente esta interpretacion extensiva ademas de que existen muchos jueves a
nivel nacional con diferente formacion doctrinaria, filosofica que puedan no aplicar
este argumento de la interpretacion correctora-extensiva; Segundo: Ademas de ello
implica la creacion de una norma es decir de una interpretacion del enunciado, que
no seria necesario cuando ya el dispositivo incluya las otras causales descritas,
teniendo en cuenta que: “conforme al argumento “a simil”, sirve en rigor para
sostener no tanto una tesis estrictamente interpretativa (relativa, esto es, al
significado de una disposicion), sino mas bien la formulacion de una nueva norma.
Se puede decir, por tanto, que el argumento a simil no es un argumento”
interpretativo” (de disposiciones prexistentes) sino, en cambio, un argumento

“productivo” (de derecho nuevo)”.

Esta ley materia de modificatoria, no incluye las causales descritas
anteriormente, no existiendo sustento alguno para que el arrendador tenga que ir a
un proceso judicial diferente, mas lato para recuperar su propiedad por una causal

no descrita en la modificatoria del articulo 594 del codigo procesal civil.

Ante ello se sostiene que todos los contratos de arrendamiento sin importar la causal
de resolucion de la misma, deberian de tener el mismo tratamiento en cuanto a la

recuperacion a favor del arrendador.

Propuesta inicial de correccion respecto a la segunda deficiencia e insuficiencia

podria haber sido:
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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, que
contengan una clausula de resolucion expresa y mora ipso jure asi como de
allanamiento a futuro del arrendatario para la restitucion del bien por conclusion de
contrato, el juez notifica la demanda al arrendatario para que dentro del plazo de
seis dias, acredite la vigencia del contrato de arrendamiento, la cancelacion del
alquiler adeudado y/o el cumplimiento de alguna otras causales de conclusion

del contrato.

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.

Es competente para conocer la solicitud de restitucion del inmueble, en
contratos con clausulas de allanamiento, el Juez del lugar donde se encuentra la

bien materia del contrato.

4.5. Tercera deficiencia: no contempla la procedencia del desalojo express

iniciado por un nuevo propietario del bien arrendado.

El enunciado normativo no contempla la procedencia de la posibilidad de que el

nuevo propietario pueda iniciar un proceso de desalojo express:

La relacion juridica que nace entre un arrendador y un arrendatario es clara,
asi como las prestaciones de cada uno de ellas respecto a su condicion de deudor y
acreedor, sin embargo es discutible cual es el proceder legalmente permitido cuando

un propietario no ha suscrito contrato alguno de arrendamiento y compra el predio
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arrendado, sabemos que el articulo 1708 establece el procedimiento inicial a seguir

en dos supuestos.

a.-Cuando el contrato de arrendamiento fue inscrito: En este supuesto el nuevo
propietario debera respetar el contrato, sustituyendo al arrendador (ex propietario)
desde el momento de su adquisicion en todos los derechos y obligaciones. (CCP:

Jurista editores, 2006-1984, p.377).

Por lo establecido en forma textual el nuevo propietario tiene o tendria que
asumir las prestaciones a las que se comprometio el anterior propietario respecto al

arrendatario.

-Si el arrendamiento fue a plazo determinado, una vez vencido el plazo del contrato
el arrendador puede remitir una carta al arrendatario solicitando la devolucion del
bien. Si el arrendatario no restituye la posesion al nuevo propietario arrendador
sustituido por imperio de la ley, el articulo 1708 le otorga todos los derechos y
obligaciones de su vendedor ex propietario los articulos 1699 sobre conclusion del
arrendamiento a plazo determinado y el articulo 1704 sobre requerimiento de
devolucion del predio arrendado, del codigo civil, le son aplicables sin lugar a
dudas. Puede iniciar un proceso de desalojo express si esta inmerso dentro de las

causales de resolucion por falta de pago y vencimiento de plazo.

-Si el contrato de arrendamiento fue a plazo indeterminado entonces puede el
arrendador aplicar el articulo 1703 del Codigo Civil y proceder como cualquier

arrendador.
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b.-Cuando el arrendamiento no fue inscrito. En este caso el arrendador puede o no

respetarlo, dando por concluido el contrato de arrendamiento, cuando considere.

- No interesa aqui si el contrato fue a plazo determinado o indefinido, simplemente
si el nuevo propietario decide continuar o no con el contrato. Se dan también dos

supuestos:

b.1.- Si el arrendador decide continuar con el contrato de arrendamiento,
terminado el plazo del contrato o ante la notificacion del fenecimiento del
mismo ante un contrato a plazo indeterminado, si el arrendatario se niega a
desocupar el inmueble, entonces aqui se genera el problema procesal. El
arrendador tendria que ir a un proceso de desalojo por ocupante precario,

estando a las conclusiones del pleno casatorio.

b.2- Si el arrendador no decide continuar con el contrato de arrendamiento
simplemente le comunica al arrendatario que desocupe el predio. Y de
negarse ¢éste también el arrendador tendria que ir a un proceso de desalojo por

ocupante precario.

Pero, si, en ambos casos es posible que el comprador de la propiedad suceda
al vendedor de la misma en un proceso de desalojo express, ya iniciado, por
vencimiento de plazo o falta de pago por orden imperativa de la ley, el articulo 108

numeral 03 del Coédigo procesal Civil.

Propuesta Inicial de correccion respecto a la tercera deficiencia: no contempla
la procedencia del desalojo express iniciado por un nuevo propietario del bien

arrendado.
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Corrigiendo esta deficiencia la redaccion del enunciado normativo podria haber

sido el siguiente:

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,
que contengan una clausula de resolucion expresa y mora ipso jure asi como de
allanamiento a futuro del arrendatario para la restitucion del bien por conclusion de
contrato, incluyendo ademas los casos previstos en el articulo 1708 del Codigo
Civil en cuanto fuera pertinente, el juez notifica la demanda al arrendatario para
que dentro del plazo de seis dias, acredite la vigencia del contrato de arrendamiento,
la cancelacion del alquiler adeudado y/o el cumplimiento de alguna otras causales

de conclusion del contrato.

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.

Es competente para conocer la solicitud de restitucion del inmueble, en
contratos con clausulas de allanamiento, el Juez del lugar donde se encuentra la

bien materia del contrato.

4.6. Cuarta deficiencia: cumplimiento de la prestacion iniciado el proceso

judicial.

Aparentemente este aspecto es irrelevante sin embargo es muy importante.

ISi dentro del plazo de seis dias el demandado no acredita ante el juzgado la

vigencia del contrato de arrendamiento a la cancelacion de la merced conductiva el

120



Juez ordena el lanzamiento. Esta deficiencia de la norma esté referida al segundo
presupuesto, esto es a la falta de pago de la merced conductiva. La norma no regula
el supuesto en el cual el demandado arrendatario al momento de contestar la
demanda consigne el monto adeudado de la merced conductiva y cancela lo

adeudado. Siendo asi el juez del proceso podria proceder de la siguiente forma:

a.- Declarar concluido el proceso por haberse acreditado el pago de la merced

conductiva.

b.- Continuar con el proceso teniendo en cuenta que el pago ha sido realizado luego

de iniciado el proceso judicial.

Como la respuesta que se de en este caso es controversial, consideramos que
debio haberse especificado. Nuestra posicion al respecto es la segunda por los

siguientes fundamentos:

Desde el punto de vista sustantivo:

Naturaleza juridica del cumplimiento:

Segun Torres (2014), la obligacion es el instrumento de cooperacion social por el
cual las personas intercambian bienes y servicios. Es una relacion juridica por la
que las partes programan determinados comportamientos consistentes en que una
de ellas (el deudor) debe, dar, hacer o no hacer algo para satisfacer ciertos interés
economicos de la otra (el acreedor). A ese comportamiento que debe desarrollar el
deudor para satisfacer el interés del acreedor, se denomina prestacion, la cual
constituye el contenido u objeto de la obligacion. En esta relacion dinamica que es

la obligacion, el deudor se encuentra en la necesidad de cumplir con lo prometido
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sin que el acreedor haga uso de las medidas coercitivas que con dicho fin le franquea

la ley. El efecto normal de la obligacion es su cumplimiento. (p.438)

Pero qué sucede cuando el deudor incumple es decir no ejecuta la prestacion
debida o lo realiza de manera tardia o defectuosa, entonces estamos ante un

incumplimiento.

En el caso de un contrato de arrendamiento el cumplimiento de la prestacion
del deudor arrendador es la entrega de la posesion del bien arrendado y del deudor
arrendatario el pago de la merced conductiva, sin embargo el arrendatario puede

caer en incumplimiento en los siguientes casos:

a.- Incumplimiento total: Cuando no paga la merced conductiva en forma total

porque no puede o no quiere (eso es irrelevante) pagar simplemente.

b.- Incumplimiento por ejecucion inexacta.

b.1- Ejecucion parcial: Cuando ejecuta la prestacion so6lo en forma parcial
no total, en el caso del contrato de arrendamiento que se explica, seria
cuando el arrendatario paga la merced conductiva en forma diminuta, por
decir se ha pactado que la merced conductiva sea la suma de 500.00 nuevos

soles mensuales pero el pago solo 300.00 nuevos soles mensuales.

b.2.- Ejecucion tardia: cuando el deudor ejecuta la prestacion pero fuera del
plazo establecido o estipulado. En el contrato de arrendamiento se establece
dentro de las clausulas del contrato generalmente el plazo de pago de la
merced conductiva, por tal motivo es que la ejecucion tardia equivale a un

incumplimiento, siendo asi el pago que pueda efectuar el deudor
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arrendatario de la merced conductiva durante un proceso de desalojo express
no tendra efectos de pago o de cumplimiento de la prestacion, por lo mismo
el efecto juridico al no ser de cumplimiento de su prestacion no puede

suspender el proceso de desalojo.

b.3.- Cumplimiento defectuoso: Cuando el cumplimiento se realiza de
diferente manera a como se pactd. En otros tipos de contratos existe variedad
de supuestos sin embargo, en un contrato de arrendamiento el deudor
arrendatario podria cumplir su prestacion de manera defectuosa, en el caso
de que por ejemplo pretenda pagar con otro bien la merced conductiva y no
con lo pactado. Si la hace reducida es cumplimiento parcial si lo realiza

fuera de plazo cumplimiento tardio.

c.- Cuando se tiene por pagada la prestacion:

Existen varios modos de extinguir las prestaciones, como la confusion,

compensacion, novacion, etc, entre ellas una forma es el denominado pago.

-Concepto de pago:

Existen hasta cuatro conceptos de pago, la Corte Suprema de la Republica en la
Casacion N° 1689-97, que ha definido el pago hasta en cuatro corrientes, sin
embargo se define conforme a la cuarta corriente recogida por la Corte Suprema:
“La expresion pago, es entendida como acto de cumplir especificamente el
comportamiento prometido o esperado por el acreedor, y al satisfacer el interés de

este se libera al deudor”.
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El articulo 1220 del Codigo Civil establece que: “se entiende efectuado el

pago solo cuando se ha ejecutado integramente la prestacion.

Ahora, ;qué requisitos debe tener el pago para considerarse tal?:

-Principio de identidad: El deudor no puede imponer al acreedor la recepcion de
una prestacion distinta a la debida, aunque sea de mayor valor. En el caso del
contrato de arrendamiento no puede por ejemplo el deudor arrendatario imponer el
pago de la merced conductiva por especies aunque el valor de esta sea mayor
cuando el pago de la merced conductiva de acuerdo al Cédigo Civil y al contrato es

en dinero. En este caso se tendra por no pagada la prestacion.

-Principio de Integridad. El pago debe ser total, el acreedor no puede ser obligado

a recibir pagos parciales.

Entonces si no se ha pagado la merced conductiva en su totalidad o integridad no

se ha pagado la prestacion.

Entonces ¢ Por qué no se debe suspender el proceso?

Porque el pago tiene que ser oportuno, integro y en lugar pactado si no fuera

asi estamos ante un incumplimiento de la prestacion.

Desde el punto de vista procesal:

En el titulo VI del libro “Fuentes de las obligaciones” del Codigo Civil
contiene una regulacion procesal que podria aplicarse para sustentar desde el punto
de vista procesal nuestra posicion: Es de aplicacion lo establecido en el articulo

1428 del Coédigo civil, aplicable por analogia al supuesto propuesto respecto al
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ultimo parrafo: “A partir de la fecha de la citacion con la demanda de resolucion, la

parte demandada queda impedida de cumplir su prestacion”.

Estando a lo sefalado, si no es posible que el demandado en un proceso
judicial de resolucion de contrato pueda cumplir su prestacion entonces menos
podra hacerlo en un proceso de desalojo, donde ya se resolvid el contrato

extrajudicialmente. A igual razon igual derecho

Si bien este articulo esta referido a cualquier prestacion dependiendo del
contrato, es aplicable a un contrato de arrendamiento. En el caso de un
incumplimiento de la prestacion por parte del arrendatario, nos referimos a la
prestacion mas importante del arrendatario, pagar la merced conductiva, una vez
iniciado el proceso de desalojo estaria impedido de cumplir su prestacion y la
consignacion que pudiera hacer durante el proceso no deberia suspender el tramite

del proceso de desalojo express.

Estando a lo sostenido entonces, cuando un arrendatario consigna el monto de
la merced conductiva iniciado ya el proceso no esta cumpliendo con la prestacion,
esto desde el punto de vista sustantivo pero procesalmente hablando la figura no es
muy clara, solo tenemos el articulo 1428 del CC y existen otros criterios respecto
la interpretacion del articulo 594 del CPC que sostienen que al notificarle el Juez al
demandado que acredite: O que su contrato este vigente o que ha cancelado el
alquiler, el demandado luego de la consignacion del monto adeudado puede
contestar sosteniendo que ha cancelado el monto de la merced conductiva y
cancelarlo luego de la notificacion con la demanda, mas aun puede consignar el

monto en una cuenta bancaria en a favor del arrendador donde siempre consigno el
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monto del alquiler, lo que genera otra posibilidad de interpretacion, esto es que al
ser la causal por la que se inicid el proceso de desalojo-falta de pago, careceria de
objeto que se continlie el proceso. No se tiene claro si una cancelacion o una
constancia de cancelacion después de la demanda podria suspender el proceso de
desalojo. Por ello considero que este aspecto también es una deficiencia de esta
norma y es que a fin de que no existan interpretaciones diversas la redaccion

adecuada hubiera sido:

Propuesta Inicial de correccion del enunciado normativo: cuarta deficiencia:

Art. 594 del Cddigo procesal Civil en ese sentido seria el siguiente:

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,
que contengan una clausula de resolucion expresa y mora ipso jure asi como de
allanamiento a futuro del arrendatario para la restitucion del bien por conclusion de
contrato, incluyendo ademas los casos previstos en el articulo 1708 del Cédigo
Civil en cuanto fuera pertinente, el juez notifica la demanda al arrendatario para
que dentro del plazo de seis dias, acredite la vigencia del contrato de arrendamiento,
la cancelacion del alquiler adeudado y/o el cumplimiento de alguna otras causales

de conclusion del contrato.

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.
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Es competente para conocer la solicitud de restitucion del inmueble, en
contratos con clausulas de allanamiento, el Juez del lugar donde se encuentra el

bien materia del contrato.

Los pagos realizados por el demandado una vez iniciado este proceso no

suspenden el tramite.

4.7.- Propuesta a los resultados:

Finalmente después de analizar las deficiencias e insuficiencias de la modificatoria
del articulo 594 del Cédigo Procesal Civil asi como las contradicciones respecto a
su aplicacion por lo sostenido por el IV Pleno Casatorio, se evidencia de que el
enunciado normativo descrito no generara que se produzca la pronta recuperacion
de la propiedad por el arrendador ademas de la existencia de un Pleno Casatorio
que dificulta aun mas la agilidad en la recuperacion del predio.

Si bien luego de analizada cada deficiencia e insuficiencias hemos dado alternativas
o propuestas de correccion de la modificatoria del enunciado normativo, sin
embargo es necesario indicar que a pesar de las modificatorias, estas no serian
suficientes para lograr el objetivo. linicialmente cuando comenzamos con este
trabajo pensamos con seguridad que corrigiendo la redaccion de este articulo se
lograria el objetivo, sin embargo creo que el tema no solo va por la precision del
articulo como describi sino el problema va mal alla, ya que a pesar de las
correcciones propuestas el procedimiento seguiria siendo el mismo, proceso
sumarisimo por lo que a estas alturas de mi trabajo entonces consideré que el
proceso no solo podia sino que debia ser ejecutivo. Propuesta que sustentaré en este

capitulo.
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4.7.1.- El proceso de desalojo como proceso ejecutivo:

Luego de describir las deficiencias e insuficiencias de la ley materia de estudio, asi
como las contradicciones con las reglas vinculantes del [V Pleno Casatorio Civil en
el capitulo anterior describimos las posibles correcciones al enunciado normativo
descrito en el articulo 594 del Cddigo Procesal Civil, sin embargo si bien estas
propuestas pueden ser alentadoras y pueden mejorar la efectividad y rapidez de un
proceso de desalojo sumarisimo —express en realidad la solucién a cabalidad
vendria a ser, convertir los procesos de desalojos derivados de un contrato de
arrendamiento en proceso de ejecucion pero a raiz de convertir en titulo ejecutivo a
un contrato de arrendamiento y un contrato de arrendamiento resuelto, ambos con

firmas legalizadas. Me explico.

Hemos llegado a la conclusion de que para lograr la efectividad del desalojo,
tendriamos que aventurarnos a modificar el capitulo I de las disposiciones
generales, del Titulo V del Codigo Procesal Civil respecto a considerar como titulo
ejecutivo: El contrato de arrendamiento con firmas legalizadas, e insertar un sub
capitulo denominado: Ejecucion de obligacion de dar bien inmueble. Entonces
podria plantearse a futuro la ejecucion del desalojo a través del proceso de

ejecucion. Pasamos a sustentarlo.

(Ahora que es el proceso ejecutivo? para ello primero quisiera describir las

formas procesales de tutela jurisdiccional civil:

En el ambito de la tutela jurisdiccional civil la obtencidon de aquella se puede

articular a través de tres formas procesales netamente distintas por sus presupuestos
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y funciones: a) la tutela de cognicion o de conocimiento; b) la tutela ejecutiva; y C)

la tutela cautelar.

Al respecto Ariano (1998) ha referido que la tutela jurisdiccional de
cognicidn, que se articula en un proceso de cognicion o de conocimiento, tiende a
establecer cudl sea la situacion juridica entre las partes litigantes (en pocas palabras
establece quién entre los contendientes tiene la razon y quién no) vale decir que este
tipo de procesos lleva al juez a conocer una controversia entre sujetos y a resolverla
mediante una resolucion(normalmente una sentencia) de fondo imperativa e
inmutable a la cual se la atribuye la denominada eficacia de cosa juzgada, tal es el
caso del proceso de desalojo donde el Juez tiene que establecer cual es la situacion
juridica del arrendatario y del arrendador y finalmente deudor, quien tiene la razon.
En cambio la tutela jurisdiccional ejecutiva es aquella que tiene por objeto que el
titular de un derecho cuya existencia ha sido declarada en un proceso de cognicion
o considerada cierta por la ley, obtenga tramite la actividad del organo

jurisdiccional su concreta satisfaccion. (pp. 163-164).

Por otro lado, Ovalle Favela citado en Cannon (2000, p.21) refiriéndose a
Mgéxico, clasifica a los procesos desde diversos puntos de vista. En primer lugar
establece que por su finalidad, se dividen en: De conocimiento o declarativos,
ejecutivos y cautelares; concluyendo los primeros con una sentencia constitutiva,

sentencia de condena o sentencia meramente declarativa.

En ese sentido al respecto a los procesos ejecutivos, los define como aquellos
en que ya no se procura el conocimiento y la resolucion sobre una pretension

discutida, sino la realizacion coactiva de una pretension insatisfecha.
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La finalidad caracteristica del proceso ejecutivo segiin Carnelutti (citado en
Montenegro (2000) consiste en: “.... procurar al titular del derecho subjetivo o del
interés protegido la satisfaccion sin o contra la voluntad del obligado...”; no nos
encontramos ya ante dos partes que reciprocamente se disputan la razoén y un juez
que busca cudl de las dos la tenga en verdad, sino ante una parte que desea tener
una cosa y otra que no quiere darla, en tanto que el 6rgano de proceso se la quita a

¢ésta para darsela a aquella. (p.24).

Entonces ensayando un concepto, el proceso de ejecucion vendria a ser el
proceso corto, autobnomo, donde el demandante solicita la ejecucion de su derecho,
cuya existencia y certeza no se discute. En un proceso de ejecucion ya no se discute
la pretension sino solo se ejecuta. A diferencia de un proceso sumario de desalojo,
donde el juez por la propia caracteristica del proceso tiene que decidir primero,
quien tiene la razon de lo que alega, luego emitir una sentencia constitutiva
(determina quién es el titular del derecho) y de condena (ordena la restitucion del
bien bajo apercibimiento de lanzamiento) y luego cuando esta sentencia consentida
se ha convertido recién en un titulo de ejecucion, por haber sido declarada en este

proceso de cognicion, procede a la ejecucion.

Nuestro Codigo Procesal Civil considera como titulo de ejecucion a las
resoluciones judiciales firmes, pero para que se logre que ésta constituya un titulo
ejecutivo tendria que recurrirse todo el proceso judicial de desalojo que en el mejor
de los casos se alcanza a los 3 afios, por tal motivo al considerar como cierto y
reconocido un titular de un derecho por la ley en un titulo ejecutivo el proceso seria
solo de ejecucion para lograr que el obligado deudor o demandado cumpla con lo

debido, obviamente facilita la sedosidad en el tramite. El Juez ya no tendria que
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analizar y discernir quien tiene el derecho ya estaria declarado y reconocido al
reconocerse como titulo de ejecucion al contrato de arrendamiento o en el contrato
de arrendamiento resuelto, el Juez solo tendria que ejecutar la prestacion no
cumplida por el deudor, esto es la restitucion del inmueble entregado en

arrendamiento. Esta obligacion derivada de una relacion obligatoria, no real.

Hay algunos autores que ya comentan sobre esta posibilidad como Sumaria
(2015, p.28) quien sefiala que: “Se debe tener en cuenta, que a través del proceso
ejecutivo lo que se busca es la realizacion de una obligacion ya sea de caracter legal
o convencional. Por ello, si del titulo (convencional, legal, judicial, administrativo)
nace la obligacion de entrega de un inmueble y esta se haya incumplida, puede

promoverse su cumplimiento a través de la actividad ejecutiva.

El Codigo Procesal Civil Peruano, ha regulado la obligacion de dar bien
mueble, que en la mayoria de los casos esta referido al pago de soles, a la entrega
de dinero, mas no ha regulado la entrega de bien inmueble derivado de una relacion

contractual como sostenemos en el presente caso.

Al respecto Juarez (2015), sefiald que el proceso de ejecucion constituye:

Un instrumento privilegiado por los acreedores para la recuperacion de los
créditos insolutos, dada su estructura sumaria y extraordinaria que hace de
¢l un proceso agil y eficaz, al prescindir sustancialmente de determinados
actos procesales propios de un proceso ordinario para acceder directamente
a la realizacion concreta via ejecucion forzada del derecho ya declarado
cierto en determinados documentos privilegiados a los que la ley les

denomina titulo ejecutivo. Por lo mismo puede ser utilizado este proceso

131



no solo para los créditos insolutos referidos a la obligacion de dar bienes
muebles sino también a dar bienes inmuebles, no existiendo ninguna
transgresion a ningun derecho como expondremos en los sustentos de este

planteamiento. (p.47).

En ese sentido se propone que no solo que sea considerado como titulo
gjecutivo el contrato de arrendamiento asi como el contrato de arrendamiento
resuelto, sino también que existan modificatorias en el codigo procesal civil
respecto a la obligacion de dar bien inmueble, como se propone en el capitulo de

recomendaciones.

Una vez resuelto el contrato por alguna causal o vencido el plazo de contrato
o conclusion del mismo por otro causal (ya que proponemos que sean por todas las
causales reguladas por el codigo civil). De acuerdo al procedimiento propuesto de
ejecucion se entiende ya no existe la etapa de discusion sobre el derecho solo se
ejecuta el mismo, salvo las causales de contradiccion, es decir si estoy ante un
proceso sumarisimo-desalojo express de alguna manera existe la posibilidad de
discutir la existencia del derecho, es decir que el arrendatario alegue que no es un
arrendatario sino un precario por lo mismo no le corresponde este tipo de proceso,
o que la causal de resolucion no se ha cumplido o no se ha resuelto el contrato
conforme a los procedimiento previstos para contratos con prestaciones reciprocas,
que simplemente pagd la merced conductiva e incluso que no le resolvieron
adecuadamente el contrato porque no existia causal ipso jure, etc, en el proceso de
ejecucion solo podra contestar la demanda cifiéndose a las Unicas causales que
establece en el articulo 690-D del Codigo procesal civil, podra fundarse la

contradiccion en:
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a.-Inexigibilidad o iliquidez de la obligacion contenida en el titulo: Como el titulo
de la obligacion es el contrato de arrendamiento. El arrendador debe demostrar que
el mismo existio con ello se demuestra la existencia. Y el demandado, arrendatario
debera contradecir demostrando: Que la obligacion no es exigible, por ejemplo que
su contrato todavia esta vigente. Sobre la iliquidez es un poco mas dificil que alegue
algo contundente ya que no puede argumentar que no le han notificado la
liquidacién de la renta a pagar porque normalmente es un monto mensual o
trimestral fijo, salvo que se tratase de contratos mixtos donde se contrata

arrendamiento y pago de la utilidad del porcentaje.

b.- Nulidad formal o falsedad del titulo. Debera acreditar el arrendatario que el
contrato es falso, por ejemplo que se haya alterado el monto de la merced
conductiva o simplemente la firma, como en cualquier titulo ejecutivo, pero con
medios probatorios contundentes o que tiene alguna causal de nulidad en este caso
generalmente esta referido al incumplimiento de la forma prescrita por la ley, en los
contratos de arrendamiento si bien actualmente se tiene libertad de forma, al
establecerse que se considere como titulo ejecutivo al contrato de arrendamiento
con firmas legalizadas y al contrato de arrendamiento con firmas legalizadas
resueltos, se deberia verificar solo eso, que el contrato sea por escrito y que las

firmas estén legalizadas.

c.- La extincion de la obligacion exigida: La forma mas comun de extinguir las
obligaciones es el pago. Y las formas en las que se puede extinguir una obligacion,
dependiendo directamente del caso, y basandonos siempre en lo que se encuentra
regulado en nuestro Cddigo Civil, son: La Novacion, La compensacion, La

confusién y la condonacion.

133



Siendo asi el demandado arrendatario debera acreditar en su contradiccion
que la obligacion de pago de la renta estd cumplida o novada, etc, y que restituyo
el inmueble (como pago de una prestacion-la obligacion contractual o legal de
devolver el inmueble) o si no restituyo el inmueble demostrar que se cumplié una
confusion, es decir que el arrendatario ahora también sea el propietario del bien,

siendo estos muy escasos

Contradiccion basada solo en los supuestos descritos en la norma como

cuando se ejecuta cualquier titulo ejecutivo.

Ahora para que se inicie un proceso de ejecucion el demandante tiene que
presentar, fuera de los requisitos previstos y generales del 424 y 425 del Codigo

Procesal civil, el Titulo Ejecutivo.

Al respecto se establece la interrogante ;Qué es un titulo ejecutivo?

Deho (2009), sefald que es aquel documento al que la ley le otorga la
idoneidad para conformar un titulo ejecutivo; documento que contiene
o incorpora una obligacion cierta, expresa, exigible, y, tratindose de
una obligacion pecuniaria liquida o liquidable, el mismo que
constituye el presupuesto necesario y suficiente para legitimar al
titular del derecho sefialado en el titulo del ejercicio de la pretension

ejecutiva contra quien en el titulo aparece como obligado. (p.192).

En otro sentido, para Sumaria (2014), el titulo ejecutivo es el objeto de
afirmacion, la Causa pretendio del proceso de ejecucion, convirtiéndose en su razon

de ser, por lo que de acuerdo a dicha estimacion que tiene caracter mas
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funcionalista, un titulo solo sera ejecutivo en la medida que sirva para el proceso de
gjecucion, es decir, en la medida que pueda cumplir dicha funcion a través de

proceso. (p.28)

En la misma doctrina no existe uniformidad de criterios ni conceptos, no
ahondaremos en estos diversos conceptos ni criterios, y ensayamos una definicion

que concuerda con la definida por la primera autora:

El titulo ejecutivo es un documento (o valor en caso de titulos valores
desmaterializados) que tienen tal calidad porque asi los reconoce la ley, ya que no
existe ninguna norma estandar que establezca que documento pueden ser titulos
valores y cuales no, es por ello que de pais en pais difieren los titulos ejecutivos
reconocidos por cada legislador. En lo que si hay uniformidad es en cuento a sus
caracteristicas para ser considerados como tales. Deben de cumplir con los

requisitos de:

a.- Contener una obligacion cierta: Es decir real. Cuando su objeto esté sefialado en

el titulo, asi como el acreedor y deudor.

b.- Contener una obligacion expresa: Cuando la prestacion figura en el titulo

c.- Contener una obligacion exigible: Cuando el plazo para el cumplimiento haya
vencido y no esté sujeta la obligacion a alguna modalidad. O también se haya

cumplido la prestacion.

Siendo asi el legislador podria incrementar titulos ejecutivos en su catalogo
previsto en el articulo 688 del Codigo Procesal civil, ya que es la propia necesidad,

es la propia realidad que exige muchas veces la creacion de titulos extrajudiciales
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donde definitivamente no existira una verdadera declaracion de certeza del derecho
como en un titulo ejecutivo judicial, pero resolveran casos no previstos y regulados.
Si el derecho no esta al servicio de la realidad para solucionar los conflictos
acaecidos y no regulados, entonces el derecho carece de utilidad, simplemente no

cumple su objetivo.

Lo tnico que tendria que cumplirse son estos requisitos, por ejemplo cuando
se esta ante un acta de conciliacion, que si esta considerado como titulo ejecutivo
por la legislacion, conforme lo sefiala Pinedo (2015, p.149), las obligaciones son
ciertas cuando estan perfectamente descritas en el acta de conciliacion, no
existiendo inconveniente alguno para que las prestaciones convenidas sean
genéricas. Son expresas cuando constan por escrito en el Acta. Son exigibles
cuando las partes sefialan el momento a partir del cual cada una de ellas puede

solicitarle a la otra el cumplimiento de lo acordado.

A nuestro modesto entender tendria que incluirse en el catalogo previsto en
el articulo 688 del Codigo Procesal Civil como titulo ejecutivo al contrato de

arrendamiento y al contrato de arrendamiento resuelto.

Inicialmente pensamos en que podria incluirse como titulo ejecutivo solo el
contrato de arrendamiento con firmas legalizadas pero solo cabria ejecutar las
obligaciones ciertas expresas y exigibles establecidas en él, mientras todavia sea
eficaz pero cuando el contrato de arrendamiento queda resuelto extrajudicialmente
y ya se extingui6 la relacion juridica, entonces lo que seria considerado como titulo
ejecutivo seria el contrato de arrendamiento resuelto también, que generaria los

efectos de la resolucion del contrato mas no del contrato, porque el mismo ya esta
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resuelto, (conforme se describid en el capitulo anterior respecto a los efectos de la
resolucion contractual), como el de la devolucion del bien dado en arrendamiento
y por supuesto el cumplimiento de pago de la renta devengada mas no por
devengarse porque esos pagos como se explicd ya no constituyen rentas. De
sostener lo contrario, es decir que sea considerado como titulo ejecutivo solo el
contrato de arrendamiento, entonces el arrendador no podria solicitar via ejecutiva
el cumplimiento de las obligaciones generadas en el contrato cuando este ya
estuviera resuelto, esto es el pago de la renta porque esa era la prestacion a la que
se obligo el arrendatario ya que el arrendador ya cumpli6 con su principal prestacion
cual fue entregar la posesion del bien incluso en esa via podria solicitar el
cumplimiento de las demas obligaciones como el pago de los servicios de energia
eléctrica asi como agua y el cobro por mantenimiento. Al resolverse el contrato de
arrendamiento por falta de pago de la merced conductiva o por otras causales
contempladas en el Cédigo Civil entonces se extinguid la relacion obligacional
generada a raiz del contrato de arrendamiento, es decir el arrendador ya no tiene la
obligacion de seguir permitiendo que el arrendatario posesione el bien y ya el
arrendatario no tiene la obligacion de cancelar la renta, sino una prestacion igual a
la renta del periodo precedente, esta obligacion nace por imperio de la ley art. 1704
del CC. Mas no por la relacion contractual-contrato de arrendamiento y como se
explico anteriormente los efectos juridicos nacidos de un contrato resuelto se rigen
por lo establecido en la ley, esto es el articulo 1372 del Cédigo Civil, mas no ya por

las prestaciones acordadas como obligaciones en el contrato de arrendamiento.

Siendo asi el otro efecto que genera la resolucion del contrato es la

restitucion de la prestacion por parte de la parte infiel, es decir por parte del
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arrendatario que incumpli6 alguna cldusula del contrato generando la resolucion del
mismo, entonces al sostener que el titulo ejecutivo sea el contrato de arrendamiento
resuelto, podria solicitarse también en la via ejecutiva la restitucion de la posesion
del predio alquilado, es decir la devolucion del bien, llegamos entonces al proceso

ejecutivo de desalojo.

Ahondando aun mas a lo sefalado, para los casos en donde el plazo del
contrato esté vencido queda claro que el titulo ejecutivo que contiene la obligacion
cierta expresa y exigible es el contrato de arrendamiento, pero para los casos en que
el arrendador opto6 por resolver el contrato por algunas causales de incumplimiento
por parte del arrendatario, ya el contrato de arrendamiento quedo resuelto, es decir
el negocio juridico naci6 sano pero en el trayecto se contaminé y al resolverse este

contrato se generan los efectos de una ineficacia funcional(mas

no estructural), es decir el contrato de arrendamiento después de resuelto ya
no surte efectos juridicos, es decir sera incapaz para crear, modificar, regular o
extinguir relaciones juridicas. Siendo asi los efectos seran los que estan regulados
en el articulo 1371 y 1372 del Cédigo Civil, siendo uno de ellos precisamente la
devolucion del bien, considerando que este articulo establece en forma expresa los
efectos juridicos de una resolucion contractual (tercer parrafo del articulo 1372),
esto es la restitucion de las prestaciones en el estado en que se encontraron al
momento de la causa de la resolucion del negocio juridico-contrato de
arrendamiento. Al momento de la celebracion del contrato de arrendamiento, el
arrendador tenia la posesion inmediata del bien (salvo que se tratase de un nuevo
comprador o de un propietario que vencio en juicio al anterior propietario que son

casos excepcionales) y el arrendatario no, por ello que al resolverse el contrato el
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arrendatario tiene la obligacion de devolver o mejor dicho(conforme a la
explicacion del pleno Casatorio IV) de restituir la posesion al arrendador en mérito
a los efectos de un contrato resuelto mas no en mérito a los efectos del contrato de
arrendamiento ya que este contrato ya perdio su eficacia, es ineficaz, entendida esta
en sentido estricto a: “ todo supuesto en el cual el acto juridico o el contrato
celebrado por las partes no llega a producir ninguno de los efectos juridicos
buscados, o habiendo producido todos sus efectos juridicos inicialmente,
desaparecen los mismos por una causa o evento posterior a su celebracion.”
(Tobaoda, 2002, p.27) en este caso estamos frente a la ineficacia funcional o

sobreviniente, desde que fue resuelto el contrato por el arrendador.

Del sustento: Si bien inicialmente esta propuesta, de considerar la inclusion de un
titulo de ejecucion mas en el catalogo resulta un tanto atrevida e incluso anti técnica
posiblemente por algunos autores, sin embargo me permito sustentarlo en lo

siguiente:

Primer sustento: Actualmente no se puede promover un proceso de desalojo en la
via ejecutiva, asi el contrato tenga mérito ejecutivo: El Codigo Procesal Civil en su
articulo 688, tiene en su catalogo de titulos ejecutivos a la escritura publica por ello
podria pensarse que al existir la posibilidad de realizar un contrato de arrendamiento
por escritura publica, podria promoverse el desalojo en la via ejecutiva, sin embargo
existen dificultades al respecto. La primera dificultad es que podria pedirse el
cumplimiento de las clausulas del contrato en la via ejecutiva para un contrato
eficaz aunque con plazo vencido pero no para los contratos resueltos por
incumplimiento de alguna prestacion como se explico anteriormente; la segunda

dificultad, evidenciado por la realidad, es que esta practica no es comun por los

139



excesivos costos que ello implica, la misma ostenta mayores gastos y costos entre
los contratantes, de seguro esa debe ser la razéon porque la mayoria de los
contratantes al realizar un contrato de arrendamiento generalmente este sea solo en
el mejor de los casos es en forma escrita, los gastos notariales en muchos casos
puedan a veces sobrepasar el monto de la garantia solicitada por el arrendador o
algunos meses de alquiler, por ejemplo si una persona arrienda un cuarto para vivir
y el monto mensual que tiene que pagar es la suma de 200.00 soles mensuales el
monto de la escritura publica de su contrato vendria en muchos de los casos a
duplicar el monto de la merced conductiva. La tercera dificultad: “El problema que
se presenta en la ejecucion de obligaciones es la entrega del bien inmueble por
cuanto existe una contradiccion en los casos que se encuentre en escritura publica
y por tanto, pese a constituir un titulo ejecutivo susceptible de ejecucion judicial en
la via correspondiente, el acreedor tiene que ir a la via cognitiva sumaria. Esta
situacion se origina debido a la confusion entre los planos de eficacia de los

derechos reales y derechos personales”. (Sumaria, 2015, p.28)

Por ello la causa de su poca practica vendria a ser precisamente la
inexistencia de un proceso ejecutivo referido a ejecucion de bien inmueble. Al no
existir un procedimiento claro sobre ello, los abogados posiblemente no se
aventuran a siquiera recomendar la elaboracion de un contrato de arrendamiento
por escritura publica y de hacerlo (que solo cabria para alquileres cuyo monto de la
merced conductiva sea un monto considerable como se explico lineas anteriores)
de existir resolucion del contrato por alguna causal o vencimiento de plazo no se
aventuran a iniciar un proceso ejecutivo de desalojo en mérito a ese contrato de

arrendamiento por escritura publica, porque no existe en nuestro Codigo Procesal
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Civil un capitulo referido a la ejecucion de bienes inmuebles como si solo de
muebles. Por otro lado en otro escenario el Juez ante una demanda de este tipo se
sentiria en la disyuntiva de dar tramite o no a un desalojo en mérito a este titulo
ejecutivo-contrato de arrendamiento por escritura publica, maxime que en el
capitulo de ejecucion forzada no existe el desalojo como tal. Procedimiento que si
esta regulado en otros codigos como el espafiol el que describiremos
oportunamente. La ejecucion de un contrato de arrendamiento por escritura publica
en la via ejecutiva no se ejecuta no solo porque las personas no opten por hacerlo
por escritura publica por el gasto que esto implica, sino también porque muchas

veces no es admitido por los Jueces.

Segundo sustento: No existe una uniformidad respecto a sus cualidades para ser

considerados titulos ejecutivos:

Ahora bien, analizando los titulos ejecutivos reconocidos por el Codigo Procesal
Civil en su articulo 688, no existe una uniformidad respecto a sus cualidades para
ser considerados como tales. Otros titulos Ejecutivos considerados como tal en
nuestra legislacion tienen menos certeza que un contrato de arrendamiento y un

contrato de arrendamiento resuelto:

Falta en nuestro codigo una nocion unitaria del titulo ejecutivo que englobe
a todos los documentos considerados como tales en atencion a su posibilidad de ser
considerados condicion necesaria y suficiente para el inicio y prosecucion de la
ejecucion. La regulacion de los titulos ejecutivos judiciales es imprecisa y lagunosa
y la de los titulos extrajudiciales es en muchos de sus supuestos, anacronica y anti

técnica. (Ariano, 1998, p.222)
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Ya no nos referiremos a los titulos de ejecucion judiciales sino precisamente
a las extrajudiciales. El Coédigo Procesal Civil en su articulo 688 sefiala que
documentos son considerados titulos ejecutivos, ya nos hemos referido a la escritura

publica que esta descrita en el numeral 10.

Sin embargo existen supuestos considerados como titulos ejecutivos que
tendrian menos certeza del derecho incluido, que un contrato de arrendamiento con
firmas legalizadas resuelto o un contrato de arrendamiento con firmas legalizadas:

Sefialamos los siguientes:

a.- Se considera como titulo ejecutivo la transaccion extrajudicial:” La transaccion
extrajudicial es un negocio juridico donde:” las partes, haciéndose concesiones
reciprocas, deciden sobre algin asunto dudoso o litigioso, evitando el pleito que
podria promoverse o finalizando el que esta iniciado”. (CCP: Jurista editores, 2006-

1984, p.274).

La transaccion es ad solemnitate, es decir tiene que revestir una forma bajo
sancion de nulidad, en este caso el articulo 1304 del Coédigo Civil establece que la
transaccion debe ser por escrito. Solo exige la norma sustantiva que la transaccion
sea por escrito, no requiere que sea con firmas legalizadas ni menos por escritura
publica, entonces concordandola con lo establecido en el articulo 688 del Codigo
Procesal Civil, si tenemos un negocio juridico de concesiones reciprocas por
escrito, la parte perjudicada por el incumplimiento de la prestacion de la otra parte,
puede iniciar tranquilamente un proceso ejecutivo para el cumplimiento de la
transaccion. Sin embargo la transaccion no deja de ser un negocio juridico

voluntario en mérito a la libertad y autonomia privada de las partes para constituirlo.
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Conforme lo sefala el Polanco (2016), en algunos casos las partes de un
contrato de arrendamiento realizaban una transaccion sobre sus obligaciones con el

objeto de acudir luego a un proceso de ejecucion.

Asimismo, Ariano (1998), ha indicado que, si para “cualquier otro acto
juridico la ley exige, cuando esté contenido en documento privado, que sea
reconocido en un procedimiento de prueba anticipada, no seria muy equitativo el

privilegiar a la transaccion extrajudicial para la cual si basta el documento privado”.

(p.216)

Si el proceso ya esta iniciado y durante la tramitacion de éste las partes
acuerdan una transaccion poniendo fin a la litis entonces el Juez en aplicacion a lo
establecido en el articulo 337 del Codigo procesal civil aprueba la transaccion y
esta es una forma anticipada de concluir el proceso, al aprobar la transaccion el juez
le estd dando a ese documento la certeza necesaria para constituir un titulo
gjecutivo. Sin embargo lo controversial viene a ser la transaccion extrajudicial,
como explicamos es igual que cualquier negocio juridico, expresion de la voluntad
de las partes sin ninguna diferencia respecto a su mérito. Incluso en el primer pleno
casatoria se establecio como regla vinculante que la transaccion extra proceso puede
hacerse valer como excepcion de transaccion para concluir un proceso judicial
iniciado, no necesita legalizacion de firma ni mucho menos escritura publica. (I

Pleno Casatorio Civil-Casacion N 1465-2007-Cajamarca)

(Estando a lo sefialado entonces porqué un contrato de arrendamiento con
firmas legalizadas y un contrato de arrendamiento con firmas legalizadas resuelto

no pueden ser titulo ejecutivo?
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No existe en el Codigo Procesal Civil un patréon general o lineamientos
generales que establezcan cuando deberia considerarse un documento un titulo
ejecutivo, esto responde solo a una politica legislativa, aunque la doctora Eugenia
Ariano sostiene que deberia considerarse solo titulos ejecutivos a la escritura
publica y a los titulos valores, porque son los tinicos documentos(o valores en caso
de titulos valores desmaterializados) que tienen una verdadera declaracion de
certeza, sin embargo reducir al proceso ejecutivo solo a los titulos valores y a la
escritura publica, reduciria la posibilidad de acudir a este proceso y conseguir una
via mas rapida para recuperar o conseguir la restitucion de tu derecho. Tampoco
estoy de acuerdo con los extremos, de abrir una puerta sin limites para la creacion
de titulos ejecutivos, como no estoy de acuerdo con considerar como titulo ejecutivo

al instrumento impago de renta de arrendamiento.

b.- Instrumento impago de renta de arrendamiento: Inciso 09 del articulo
688 del Codigo Procesal Civil. No se entiende la redaccion de este inciso del
articulo 688 del codigo Procesal Civil, a pesar de la modificatoria del codigo a
través del decreto legislativo 1069 de fecha 28 de junio del 2008 se ha conservado
este inciso donde considera como titulo ejecutivo al instrumento impago de renta
de arrendamiento. Si interpretamos en forma literal la redaccion no podriamos saber
con certeza a que instrumento impago se refiere, el tnico documento que se le
entrega al arrendatario (deudor) luego que paga la renta es un recibo de constancia

de pago, pero este documento acredita la cancelaciéon mas no el impago de la renta.

Ahora cuando el arrendatario paga al arrendador por la merced conductiva,
el arrendador tiene la obligacion de cancelar el 5% del impuesto a la renta de

primera categoria - alquileres, pero este documento no acredita el impago sino el
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pago del impuesto por el bien arrendado, el impuesto a la renta de primera categoria
es el monto que se cancela a la SUNAT precisamente por el ingreso que ha
percibido el arrendador al alquilar su propiedad, entonces tampoco podria
considerarse este documento, que es un formato emitido por la Sunat y una
constancia de pago del banco a la Sunat, con los datos de quien pagd, RUC tanto

del pagador como del beneficiario y el mes correspondiente asi como el afio.

Ariano (1998), explica que el origen de este inciso estd en el codigo de
procedimientos civiles derogado, que establecia: “La acciéon de pago de
arrendamiento de bienes inmuebles es ejecutiva, sea cual fuere la forma en que se
hubiere celebrado la locacion, sea cual fuere la forma en que se hubiere celebrado

la locacion”.

La intencion practica de nuestro legislador es facilmente apreciable cuando
en la exposicion de motivos decia: ”no seria justo exigir que toda demanda de este
género se apareje con recaudo ejecutivo, porque pudiendo celebrarse la locacion
por medio de escritura publica o privada, por cartas o de palabra, cuando se hubiese
concertado en esta ultima forma, que es lo usual, no podrian cobrarse los
arrendamientos, sino por un largo y dispendioso juicio ordinario de ahi la
disposicion del proyecto, seglin la que, la accion sobre el pago de arrendamientos,
es ejecutiva, de cual fuere la forma en que se hubiere celebrado la locacion, si el
demandante afirma que el arrendatario ocupa actualmente la cosa. El privilegio no
es, pues, absoluto en favor de toda accion sobre pago de arrendamientos, sino de
aquella que se refiere o se funde en la ocupacion actual de la finca, por ser este
hecho la base de presuncion de la legitimidad del derecho y de la exigibilidad de la

accion; y como seria peligroso sujetar a prueba de este hecho a las diligencias
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previas mas corrientes, se permite que le procedimiento ejecutivo se apoye, en este
especialisimo caso, en la palabra de locador o demandante que afirma su realidad.

(Ariano, 1998, p.219).

Entonces si el legislador del codigo de 1993 ha conservado a este documento
emitido por el propio arrendador como titulo ejecutivo asi como también en las
modificatorias del afio 2008 respecto al proceso ejecutivo, podriamos atrevernos a
sostener que un contrato de arrendamiento con firmas legalizadas resuelto y un
contrato de arrendamiento con firmas legalizadas, posee mayor certeza que un
documento presentado por el propio arrendador que tendria que presumirse impago,

porque no acredita nada y menos se sabe qué tipo de documento es.

Si bien los doctrinarios sostienen que deben de resumirse los titulos
ejecutivos regulados en el Codigo Procesal civil, podrian incorporarse algunos
como el contrato de arrendamiento con firmas legalizadas con clausula de mora
ipso jure y con resolucion de pleno derecho y asi un arrendador que no puede
recuperar su propiedad podria demandar en la via ejecutiva sin etapa probatoria y
lograr la ejecucion a través del lanzamiento. Tema realmente controversial pero que

no escapa a la realidad.

Tercer sustento: Si nos preguntamos si un contrato de arrendamiento con firmas
legalizadas cumple los requisitos comunes establecidos en el articulo 689 del

Codigo Procesal Civil, podemos afirmar que si porque:

-El contrato de arrendamiento como se plantea en el presente caso con clausula
ipso jure y mora automatica, contiene varias obligaciones ciertas descritas en las

clausulas, en forma especifica deberia contener la obligacion del arrendador de
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entregar el inmueble y la obligacion del arrendatario de pagar la renta, el monto de
ella y la frecuencia de pago, asimismo deberia contener las causales de resolucion
y conclusion del arrendamiento. Estas prestaciones como obligaciones que nacen
de la relacion juridica contractual-contrato de arrendamiento. Pero principalmente
debera contener las obligaciones derivadas del contrato al vencerse el plazo del
mismo (aunque los efectos ya estdn previstos en el codigo civil) aunque no
necesariamente las obligaciones derivadas de la resolucion del contrato de
arrendamiento para efectos del desalojo,(ya que como se explico el articulo 1372
ya lo prevé) es decir en lo posible se debera precisar que el arrendatario se obligara
a devolver la posesion del predio alquilado o arrendado una vez que concluya el
contrato porque respecto a la obligacion de restitucion cuando se resuelva el mismo
ya lo prevé la ley. Si estamos ante una conclusion del plazo contractual el
arrendatario sabra que tiene la obligacion de devolver el inmueble y si estamos ante
una resolucion contractual sabra lo mismo, la obligacion legal de devolver el

inmueble. En ambos casos sin previo requerimiento de devolucion

ISi estan descritas las obligaciones en el contrato, entonces existe un
contenido con obligacion cierta y determinada para cada parte deudor y acreedor.
Asimismo se cumplira la existencia de una obligacion expresa porque las
prestaciones figuran en el mismo titulo. Y finalmente la caracteristica de
exigibilidad es la exigencia comun para todo acto juridico, que la obligacion no esté
sujeta a modalidad alguna y que el plazo para el cumplimiento de las obligaciones
de las partes no se haya vencido. Por ejemplo que el arrendatario no haya pagado

dos meses y medio de renta, constituye causal de resolucion, en este caso ya la
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restitucion seria exigible. Sera exigible también el contrato de arrendamiento si el

plazo del contrato ha vencido y el arrendatario se niega a entregar el bien.

Entonces un contrato de arrendamiento con firmas legalizadas podria ser
considerado un titulo ejecutivo. Ahora sobre la certeza del contenido del derecho y
la autenticidad ya hemos descrito que existen titulos valores reconocidos por la ley
que ni siquiera cumplen los requisitos comunes para ser considerados como titulos
gjecutivos y menos para acreditar la certeza del derecho. Sin embargo sostenemos
que al legalizarse las firmas ante un notario se le da certeza de la veracidad del
contenido y que el mismo guarda relacion con la voluntad de las partes expresada

en dicho contrato.

Cuarto sustento: Sobre el procedimiento: Si revisamos la ley N° 30201, publicada
el 28 mayo 2014, que modifica el articulo 594 del Codigo Procesal civil se advierte
que esta modificatoria tiene como objetivo que el proceso de desalojo sea mas
eficaz y rapido y por tal motivo legisla creando practicamente un sub proceso
sumarisimo, como si fuera ejecutivo pese a que el proceso sumarisimo al que se
refiere el Codigo Procesal Civil es un proceso de cognicion (plenario rapido) (

Einleitung, 2009, p.377).

En el desalojo express, primero, la parte demandada no contestara la demanda
como quiere, sino solo acreditando el pago de la merced conductiva (si el desalojo
es por ello) o en todo caso, acreditando la vigencia del contrato (si la demanda de
desalojo es por esa causal); segundo: No existira audiencia unica porque, no se ha
previsto (sin embargo algunos autores como Ninamanco (2009), sostuvo que

necesariamente tendria que haber audiencia unica), si el demandado no acredita
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alguna de las causales demandadas entonces el Juez ordenara el lanzamiento sin

mayor tramite.

Si se analiza este tramite, se advierte que es similar a un proceso de
ejecucion regulado en el articulo 688 y siguientes del Codigo Procesal Civil: El
admisorio del desalojo express, es una orden de que acredite el demandado, sélo
dos supuestos, cancelacion de la renta o el no vencimiento del contrato, bajo
apercibimiento de lanzamiento (el lanzamiento constituye un acto de ejecucion
como lo veremos con mas detalle aunque no regulado como tal en nuestro codigo
procesal civil). En el proceso ejecutivo el Juez dicta un mandato ejecutivo, con la
orden de pago al demandado bajo apercibimiento de ejecucion forzada; En el
proceso express, no existe audiencia tinica como en el caso del proceso ejecutivo;
en el proceso express, si el demandado no cumple con acreditar los supuestos
descritos, entonces el juez dicta la orden de lanzamiento, en el proceso ejecutivo si
el demandado ejecutado no cumple la orden de pago, entonces el juez da inicio a la
gjecucion, en conclusion son similares. Si se ha regulado y creado un sub proceso
transgrediendo incluso los procedimientos y plazos establecidos para el proceso
sumarisimo hubiera sido mas conveniente en todo caso regular el desalojo express
como un supuesto de proceso ejecutivo y para ello se habria tenido que incorporar
como titulo ejecutivo al contrato de arrendamiento con firmas legalizadas y al

contrato de arrendamiento con firmas legalizadas resuelto.

Este es un tema que merece ser analizado y estudiado con mayor
profundidad, si bien a prima face lo que sostenemos resulta mas practico y mas
coherente con lograr el objetivo de las modificatorias(la efectividad de Ia

gjecucion), sin embargo para ello tendrian que modificarse también algunos
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articulos del codigo procesal civil referidos a la ejecucion de obligacion de dar bien,
incluyendo el procedimiento de dar bien inmueble, luego del sub capitulo 5 del
capitulo II titulo V del Codigo Procesal Civil (tema que no es imposible), como
existe en Espafia, donde se ha regulado en forma expresa la obligacion de dar bien

inmueble como la obligacion de dar bien.

Revisando el Codigo Procesal Civil Espafiol se advierte que dentro del
proceso de ejecucion en el titulo V referido a la Ejecucion no dineraria, regula la

procedencia de la entrega de bienes inmuebles.

En estos casos consideran a la ejecucion en mérito a un titulo ejecutivo para
la entrega de bienes inmuebles. De la lectura del articulo 703 del Codigo de
Enjuiciamiento civil espafiol se advierte que incluso de manera especifica en el
tercer parrafo del mencionado articulo hace referencia a los desahucios por falta de
pago de rentas o cantidades debidas, haciendo alusion definitivamente a un contrato
de arrendamiento por falta de pago, hace referencia a los desahucios por expiracion
legal o contractual del plazo, es decir cuando la ley establecio un plazo méximo de
contrato y se cumplio o las partes pactaron un plazo contractual y se cumplio, en

estos casos la ejecucion es el lanzamiento, sin mas tramite.

Por otro lado sobre este punto es necesario sostener que incluso en otros
paises como es el caso de Costa Rica, los desalojos derivados de un contrato de
comodato (que para nuestra legislacion, cuando se niegan a devolver el bien serian
precarios, ademas conforme al IV pleno Casatorio) se tramitan

administrativamente, y otros contratos de arrendamiento que no sean para vivienda,
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tales como los arrendamiento de viviendas y los locales con fines turisticos y otras

ocupaciones como contratos de hospedaje, etc.

En dicho pais solo basta que el propietario acredite su propiedad y el contrato de
arrendamiento o el de hospedaje o el de comodato y la policia sin mas tramite
procede al desalojo, y asi existiera oposicion la policia establece, debera continuar

con el desalojo y procede al lanzamiento.

Precisamente en mérito a este articulo del Codigo Procesal Civil
Costarisence sirvio de sustento al proyecto de ley 2117/2012 donde se propone
desjudicializar el proceso de desalojo ante el notario publico o ante la autoridad
policial, no habiendo prosperado tal como se propuso por la transgresion al articulo
62 de la Constitucion Politica del Estado Peruano, mediante el cual establece que
los conflictos derivados de la relacion contractual solo se solucionan en la via
arbitral o en la judicial, segiin los mecanismos de proteccion previstos en el contrato
contemplados en la ley. Arrojando finalmente la ley que es materia de estudio

denominado: El Desalojo Express.

Volviendo al sustento, si bien en el Per(i nuestro marco normativo es la
Constitucion y €sta no permitiria un desalojo administrativo pero si es posible un
desalojo ejecutivo donde el juez sea el que resuelva esta controversia con mas

celeridad por la propia naturaleza del proceso.

Asimismo, es conveniente citar que el Codigo Procesal Civil Mexicano, considera
como titulo ejecutivo a Los documentos privados reconocidos judicialmente o ante

Notario, es decir considera al contrato de arrendamiento con firmas legalizadas
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como un titulo ejecutivo (pese a que existe un proceso de desahucio derivado de un

contrato de arrendamiento.

Por otro lado, también el proyecto del nuevo codigo procesal civil de Chile
establece el procedimiento ejecutivo de bien inmueble y el lanzamiento dentro del

proceso ejecutivo.

Quinto sustento: Imposibilidad de la posible transgresion al derecho de propiedad

o de posesion:

Ahora, al margen de la certeza del derecho que ocasionaria o no un contrato
de arrendamiento con firmas legalizadas para constituir un titulo ejecutivo, es
conveniente en este capitulo hacer referencia que existen algunos autores entre los
consultados que no estarian ni estan de acuerdo con un desalojo express y menos
con un proceso ejecutivo para el desalojo, bajo el argumento de que se estaria

transgrediendo el derecho de propiedad o de posesion del arrendatario.

Sobre este aspecto mostramos nuestro desacuerdo debido a lo siguiente:

En este tramite no puede existir un peligro de transgredir la propiedad del
arrendatario, ya que el mismo no es y nunca fue propietario asi como que no posee
como propietario por ende no puede usucapir, ademas se entiende que si firmé un
contrato de arrendamiento con el arrendador es porque reconocio a un titular de la
propiedad o a un titular de la posesion y sabia perfectamente que posee en forma
inmediata por autorizacion de un poseedor mediato, no es propietario, ni podra serlo
salvo los casos de intervencion, que son escasos y controversiales. Entonces estando

asi las cosas podria tranquilamente pretenderse un proceso ejecutivo para recuperar
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un bien producto de un contrato de arrendamiento. En estos procesos tanto en el
proceso ejecutivo como en el desalojo express, no se discute de ninguna manera la
propiedad del arrendador (claro que si tuviera titulo de propiedad que mejor) ni
mucho menos del arrendatario, que de ninguna manera puede alegar que le

transgreden su derecho de propiedad.

Desde el codigo de 1912 no se regulaba como proceso ejecutivo la obligacion
de dar bien inmueble. Es asi que los autores del Codigo de 1912 explicaban esta
omision, sosteniendo: Que el juicio ejecutivo no estaba expedito para la entrega de
inmuebles, porque la obligacion de verificarla puede no desprenderse
inmediatamente de un titulo, aun en el supuesto de que éste baste para calificar la
propiedad, el hecho de la posesion es de suyo respetable, porque genera derechos,
y entre ellos, el de no estar obligado el poseedor a responder de la cosa enjuicio
sumario, sino ordinario, cuando la ha poseido por mas de un afio, y el de no ser
desposeido de ella si antes no ha sido citado, oido y vencido en juicio; derecho
implicatorio del procedimiento compulsivo, fundado en el solo mérito de un

documento. (Ariano, 1998, p.438)

Se debe tener en cuenta que a través del proceso ejecutivo lo que se busca
es la realizacion de una obligacion ya sea de caracter legal o convencional. Por ello,
si del titulo (convencional, legal, judicial, administrativa) nace la obligacion de
entrega de un bien inmueble y esta se haya incumplida, puede promoverse su
cumplimiento a través de la actividad ejecutiva. Un sector de la doctrina ha hecho
prevalecer el derecho real de posesion sobre la obligacion, en tanto, considera que
para la entrega de inmuebles, no puede hacerse en proceso ejecutivo, sino en un

proceso declarativo ordinario para tal efecto.
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Aqui hay que distinguir que la posesion inmediata del arrendatario esta
derivada de una relacion obligatoria. El arrendatario firm6 un contrato de
arrendamiento y la recepcion de la posesion inmediata asi como la devolucion de la

misma nace de una relacion obligatoria, no nace de un derecho real.

Sin embargo con la modificatoria del enunciado normativo que analizamos
definitivamente se lleva a cabo un proceso mas que sumario, como explicabamos
es un sub proceso solo para los casos de desalojo por las dos causales, conclusion
del arrendamiento o resolucion del contrato. Entonces no tiene sentido sustentar que

no es posible realizar un proceso de desalojo ejecutivo.

Pino Carpio citado por Sumaria (2015), ha indicado que la razén para ello
esta en que en nuestra legislacion, es un principio consagrado de derecho, de que
nadie esta obligado a responder de la cosa en juicio sumario, sino en la via ordinaria,
cuando lo ha poseido por mas de un afio, y aun asi sea que la posesion no date de
este tiempo, el derecho de propiedad sobre el inmueble, es muy respetable para
verificarlo en la via ejecutiva. Cualquier bien inmueble adquirido, debe obtenerse
su entrega y posesion mediante el correspondiente interdicto de adquirir, y si la
posesion del que debe ser demandado data de mas de un afio necesariamente, debe

recurrirse a la respectiva petitoria. (p.29).

Respecto a lo sostenido por este autor se establece los siguientes

comentarios:

Primero, respecto a: “nadie esta obligado a responder de la cosa en juicio
sumario, sino en la via ordinaria, cuando lo ha poseido por més de un afio”. Esta

afirmacion es cierta y asi lo establece la propia legislacion peruana en su articulo
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601 del Codigo Procesal Civil, pero ello esta referido a la perturbacion de la posesion
por cualquier persona, todos tienen derecho de defender su posesion durante el afio
en un proceso sumarisimo y pasado el afio durante un proceso ordinario es decir de
conocimiento, sin embargo en el caso de un arrendador que inicia un proceso de
desalojo express o ejecutivo, (si estuviera regulado), no estd ejerciendo un acto
perturbatorio de la posesion ni menos un acto des posesorio ilegal, el arrendador esta
acudiendo al poder judicial en busca de tutela jurisdiccional, solicitando la entrega
de su bien inmueble, sea este administrador del mismo, propietario, usufructuario,
etc. De lo contrario caeriamos al absurdo de declararse improcedente todas las
demandas de desalojo porque constituiria actos perturbatorios a los posesionarios
incluidos las del arrendatario. Por otro lado respecto a la defensa de la posesion es
necesario aclarar que en el presente caso el proceso de desalojo que se mencionada
es el derivado de una relacion obligatorio-contrato de arrendamiento mas no derivado
de otro tipo de posesiones que ameritarian otro proceso obviamente mas largo en
donde incluso el demandado podria reconvenir la accion de prescripcion adquisitiva
de dominio por haber ocupado la propiedad por mas de 10 afios. En el presente
trabajo sostenemos que al inicio de la relacion contractual- contrato de arrendamiento
se generan dos posesiones, una mediata (la del arrendador) y una inmediata (la del

arrendatario) ahora todos ellos pueden defender su posesion, me explico:

a) Si la perturbacion de la posesion es de un tercero contra el poseedor
inmediato, la legitimacion activa es amplisima, es decir todo poseedor puede
defender su posesion tanto el poseedor inmediato asi como el poseedor mediato
pueden plantear los interdictos. Diez, sostiene puede hacerlo directamente el

inmediato contra el tercero o comunicar al mediato conforme lo establece el articulo
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1681 numeral 4 del Codigo Civil Peruano a fin de que este tome las acciones

necesarias para la defensa de la posesion del arrendatario. (1986.p130)

b) Ahora si la perturbacion de la posesion es realizada por el poseedor
mediato contra el poseedor inmediato, sostenemos que el arrendatario puede plantear
los interdictos contra el mediato asi como puede iniciar una acciéon de cumplimiento
obligacional contra el arrendador porque si el contrato atin esta vigente, se encuentra
pagando la merced conductiva, es decir estd cumpliendo con sus obligaciones
entonces tiene el derecho de exigir que la otra parte, es decir el arrendador cumpla
con sus obligaciones, articulo 1680, primer parrafo del Codigo Civil. “Pero sin dejar
de ser exacta la apreciacion de que el arrendatario pueda accionar por incumplimiento
contractual, también puede defender su posesion sobre la cosa, que indudablemente
tiene. Precisamente la tutela de la posesion presenta como caracteristicas propia el
que se defiende el estado posesorio, con independencia de todo titulo por el que se

posee”. (Picazo,1986.p.131).

Existen supuestos en los que existe discusion y controversia sobre el mejor
derecho de propiedad e incluso sobre quien tiene la propiedad de un predio, en esos
casos, donde se discute la propiedad tenemos la accion reivindicatoria asi como la
accion declarativa, el deslinde, etc. y los procesos donde se discuten la posesion: los
interdictos, y los procesos de desalojo, quien lo inicia tiene mejor derecho de
posesion, sin embargo el proceso de desalojo que tratamos en este trabajo esta
referido, s6lo al desalojo derivado de un contrato, de una relacion juridica
obligacional, nacida de un contrato de arrendamiento, no nos referimos a todos los
supuestos de desalojo, solo a los desalojos derivados de incumplimiento contractual

o por alguna otra causa de conclusion del contrato de arrendamiento, entonces
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plantear el desalojo en un proceso sumarisimo o ejecutivo no transgrede de ninguna
manera el derecho de posesion del arrendatario quien es poseedor inmediato en
mérito a un contrato con reconocimiento del derecho de propiedad o de mejor

derecho de posesion del arrendador.

Segundo: Sobre lo sostenido: “y aun asi sea que la posesion no date de este
tiempo, el derecho de propiedad sobre el inmueble, es muy respetable para
verificarlo en la via ejecutiva. Cualquier bien inmueble adquirido, debe obtenerse
su entrega y posesion mediante el correspondiente interdicto de adquirir, y si la
posesion del que debe ser demandado data de mas de un afio necesariamente, debe

recurrirse a la respectiva petitoria”.

En este parrafo el autor hace referencia al derecho de propiedad sobre el
inmueble, sin embargo en nuestra propuesta no nos referimos en ningin supuesto
al derecho de propiedad del arrendatario, tema imposible, ni al derecho de
propiedad del arrendador. Si se discutiera el derecho de propiedad de ambas partes
definitivamente no estariamos en el caso de un una relacion juridica nacida de un
contrato de arrendamiento, quizas se estaria ante un caso de nulidad contractual
reivindicacion etc, temas que definitivamente requieren un proceso de

conocimiento con etapa probatorio lata donde se dilucide el derecho de las partes.

Se considera que existe una doble confusion:

Hay una confusion entre el derecho de posesion y el derecho de propiedad, el
desalojo es una accion destinada a recuperar la posesion del bien no la propiedad,
el bien esta arrendado producto de un contrato de arrendamiento y quien acciona

tiene la titularidad para hacerlo por ser el propietario o tener mejor derecho
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posesorio sobre el que posesiona de manera directa. Ahora, la posesion que nace de
un contrato de arrendamiento es una posesion que nace en mérito a un negocio
juridico bilaterial (relacion juridica obligacional), en dicho contrato el poseedor
arrendatario sabe y reconoce la titularidad del arrendador y no puede ostentar la
posesion por otro titulo que no sea el contrato de arrendamiento, porque sostener lo
contrario implicaria incluso que el arrendatario puede usucapiar el bien y obtenerlo
por prescripcion. El arrendatario es un poseedor sin derecho a obtener la propiedad
por prescripcion adquisitiva de dominio. Y mediante el desalojo el demandante

pretende recuperar la posesion sin discutirse la propiedad.

Y una segunda confusion es que, se confunde el ejercicio de un derecho real
con el ejercicio de un derecho personal. Solicitar por el arrendador la devolucion
del bien arrendado al arrendatario es en el ejercicio de su derecho personal nacido
del contrato de arrendamiento. Si el contrato de arrendamiento ha sido resuelto o a
concluido el contrato, entonces el arrendatario ya no tiene la obligacion de pagar
la renta convenida pero si tiene la obligacion de restituir la posesion del bien
arrendado al arrendador, a la inversa el arrendador ya no tiene la obligacion de
conservar al arrendatario en posesion del bien arrendado y tampoco tiene el derecho
de seguir cobrando la renta(salvo el cobro de una prestacion igual a la renta cuando
por el periodo en posesion del bien del arrendatario cuando ya ha tenido
requerimiento de devolucion, que no es renta).La accion personal es el medio de
tutela del derecho personal o de crédito, la accion personal esta dirigida siempre
contra el deudor como consecuencia de un vinculo contractual, como es en el
presente caso, el vinculo contractual se generd al suscribirse el contrato de

arrendamiento.
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Torres (2016, p.65) ha referido que la accion real en cambio se otorga contra
cualquiera que pretenda desconocer el derecho real o ataque su plenitud. Por
ejemplo cuando un tercero desconoce o transgrede el derecho de posesion de un
usufructuario, éste tiene la accion real para accionar, podria plantear una accion
confesora, accion que no podria plantear el arrendatario, el derecho de posesion del
primero es un derecho real y del segundo es un derecho personal derivado de un

contrato.

Ahora ambos tienen derecho a plantear los interdictos porque en este proceso
se ventila la posesion no el derecho de posesion y menos el derecho de propiedad.
Se hace esta distincion porque el arrendatario también tiene los mecanismos legales
para defender su posesion, pero ante un proceso de desalojo por vencimiento de
contrato y solicitud de devolucion del bien sea en la via ejecutiva o sumarisima

express tiene que entregar, devolver o restituir el predio.

Por otro lado, Jiménez (2015,) Afirma que:

Existe una distincion conceptual, juridica y procesal entre accion
posesoria ¢ interdicto, no solo por la redaccion del articulo 921
acotado que las distingue con la conjuncién “y”, sino por cuanto la via
interdictal exige solamente la posesion actual y material, “la posesion
como hecho o causa por el cual se haya ejercido la posesion sino tan
solo determinar facticamente que se estuvo poseyendo el bien, en

tanto que las acciones posesorias debaten el derecho de posesion. (p.

107).
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De acuerdo al ordenamiento, la proteccion posesoria es independiente de la
legitimidad del poseedor, incluso el poseedor de mala fe es protegido por la ley con
la prescripcion adquisitiva, las mejoras, los interdictos y hasta esta reforma con la
defensa posesoria extrajudicial (referida a la modificacion del articulo 920 del C.C.

por la ley 30230).

En efecto, en muchos casos, los conflictos posesorios se producen entre el
poseedor y el legitimo propietario. Es el caso, por ejemplo, del propietario de un
bien arrendado que decide recuperar de forma directa (y hasta violenta) el inmueble
de su propiedad que se encuentra en posesion de un inquilino que no cumple con
sus pagos o al que se le ha cumplido el plazo del arrendamiento y no ha cumplido
con devolver el bien. En ese caso, la defensa extrajudicial de la posesion servia para
que el poseedor pueda defender su posesion contra este actuar indebido del
propietario, dado que este ultimo pretende recuperar su bien de una forma que

nuestro ordenamiento juridico rechaza.

Si bien, podria parecer injusto que el poseedor sea protegido frente al
legitimo propietario, sucede que en este caso se sanciona al propietario por haber
usado “vias de hecho” para hacer valer su derecho y se le obliga a seguir las vias
correctas. A partir de la modificacion, los poseedores ven disminuida su proteccion

y tendran que recurrir a la proteccion de los interdictos. (Ravina, 2015, p.58)

Siendo asi y dejando aclarada las confusiones, entonces no existe
vulneracion al derecho de propiedad ni al derecho de posesion del arrendatario, si
el arrendador acudiera solicitando tutela jurisdiccional ejecutiva para la ejecucion

de su derecho- Recuperar su bien inmueble.
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Sexto sustento: No existe alguna transgresion del derecho de posesion de terceros

que no sean los obligados:

Ahora también es importante sefialar que existiran autores quienes
sostengan que en un proceso ejecutivo se transgreden los derechos de posesion de
terceros que no han sido notificados con la demanda, considerando que en un
proceso ejecutivo se notifica solo la obligacion de la prestacion para que cumpla

esta, en este caso al arrendatario a fin de que devuelva el bien.

Sin embargo se puede advertir que de acuerdo a lo establecido en el articulo
605 del Codigo Procesal Civil el despojado en cualquier proceso judicial en donde
no ha sido notificado, tiene el derecho expedido para solicitar el interdicto de

recobrar

Autores como Eugenia Ariano no estan de acuerdo con lo establecido en el

articulo 605 del Codigo Procesal civil.

Dicen: que “frente a esta situacion, el tercero que posee o detenta el bien,
que no es parte en el proceso de ejecucion (pues las partes son el ejecutante, es decir
el acreedor de bien y el ejecutado, el deudor de bien, el obligado), y si el titulo es
una sentencia, que tampoco fue parte en el proceso de cognicion, nada puede hacer

y tendra que sufrir la entrega forzada para poseer o detentar el bien.

Sostienen que la soluciéon no le parece justa y rompe con el principio
fundamental del proceso de ejecucion respecto de la legitimacion pasiva que el
propio codigo establece en su articulo 690, en virtud del cual la ejecucion se

promueve contra aquel que en el titulo mismo tiene la calidad de obligado.
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Respecto a este tema facilmente nuestra norma procesal ya tiene regulado la
solucion en las disposiciones generales el articulo 690 del codigo procesal civil,
donde establece que cuando la ejecucion pueda afectar a terceros se debe notificar
a éste con el mandato de ejecucion para que ejerza su derecho de defensa, si bien
en nuestra norma procesal no estd regulado el proceso ejecutivo de bien inmueble,
si estuviera regulada se aplicarian las disposiciones generales y entre ellas la
legitimacion y el derecho de tercero que no se encuentra como obligado en el titulo
ejecutivo, es decir no se encuentra como arrendatario obligado a devolver el bien,
entonces concluimos que no se transgrede derecho alguno contra el tercero
ocupante fuera de la obligacion contractual-arrendamiento, el tercero puede
apersonarse al proceso judicial conforme a la regulacion de la intervencion de
terceros regulada en el articulo 101 del codigo procesal civil y ejercer su derecho
de defensa correspondiente. Si estuviera regulada incluso como proceso ejecutivo
el desalojo de bien inmueble tendria que aplicarse sin lugar a dudas el articulo 690,
tutelandose de mejor manera que la legislacion actual el derecho de tercero
ocupante, porque obliga al Juez en un proceso ejecutivo a notificar al tercero

afectado.

Comparando este procedimiento con lo regulado por el procedimiento
sumarisimo de desalojo actual, si bien el articulo 593 del Codigo Procesal Civil
faculta al Juez el lanzamiento incluso de un tercero que no ha sido emplazado, estos
casos en realidad serian escasos ya que el articulo 587 del Coédigo Procesal Civil
ademas de ordenar al demandante denunciar al tercero ajeno a la relacion juridica
entre ¢l y el demandado(para nuestro caso Arrendador-Arrendatario), se establece

la notificacion al tercero ocupante con la demanda. La cédula de notificacion que
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contiene el admisorio de la demanda es notificada por un auxiliar jurisdiccional y
este al advertir que existe otra persona ocupando el predio materia de litis tiene la
obligacion de instruirlo del proceso iniciado, ademas informarle los efectos de la
sentencia respecto a ¢l. Entonces dificilmente estaremos ante un caso de un tercero
al que se le vulnero sus derechos. Por ello en los procesos actuales de desalojo se
ordenan los lanzamientos a todos los ocupantes, sean estos demandados o no y esto
porque si en la notificacion del admisorio el auxiliar no advirtié que existian un
ocupante distinto del demandado podria ser que este nuevo ocupante haya ocupado
la propiedad después de iniciado el proceso. Resultando incluso una practica comun
la transferencia de posesion en nuestro medio, si esto es asi y si no fuera posible el
lanzamiento contra todo ocupante, entonces se tendria que iniciar tantos procesos
de desalojo cuanto ocupante nuevo se encuentre. Resultando absolutamente
imposible la recuperacion de la posesion por el arrendador. Por lo que concluimos
sobre este punto que en un proceso ejecutivo, donde se respete un debido proceso
(notificacion al tercero ocupante que no es demandado) no se transgrede el derecho
de posesion del tercero que no fue parte de la relacion obligatoria (contrato de
arrendamiento). Mas aun considerando que tiene el derecho expedito en el articulo

605 del Codigo Procesal civil, los interdictos.

Séptimo sustento: Es posible realizar un proceso ejecutivo de desalojo y cuya

ejecucion es el lanzamiento:

Respecto a la ejecucion forzada nuestro codigo procesal civil no contempla
el lanzamiento como un tipo de ejecucion forzada. En un proceso de desalojo que

es un tipo de proceso sumario y no de ejecucion, al declarar fundada la demanda el
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Juez también contiene una condena cual es la restitucion del predio a favor del

demandante ordenando de ser necesario el lanzamiento.

Podemos ubicar en el rubro de obligaciones de dar bienes, la orden
contenida en una sentencia que ordena la restitucion de un predio al ejecutante, en
un proceso de desalojo, o en una de accion interdictal de recobrar; asimismo, la
entrega de un inmueble en un proceso de reivindicacion. En estos casos la sentencia,
que es de condena, no incursiona en la denominada por nuestro CPC como
ejecucion forzada, es decir en el tramite procesal de remate, adjudicacion y pago,
las sentencias de dichos casos terminan en lanzamiento, retiro por la fuerza al
vencido o a quien se encuentre en el bien y entrega del bien al vencedor. (Lama,

2015, p.66)

Como se puede apreciar, la sentencia de condena tiene dos funciones:

a) declarar el derecho del actor, vale decir, hace desaparecer la
incertidumbre que existia antes del inicio del proceso, y establecer en forma
incontrovertible, el derecho que le asiste, esto es, el de ser satisfecho con el

cumplimiento de la prestacion debida,

b)preparar la ejecucion forzada, vale decir, la referida sentencia constituira
titulo de ejecucion con el objeto de que a través de poder del Estado se obligue al
ejecutado al cumplimiento forzoso de la prestacion y con el uso de la fuerza de ser
el caso se entregara el bien al ejecutante, se realizara lo que debia de hacer, por
cuenta del ejecutado, se destruira lo que no debiod hacer el ejecutado, por cuenta de
este, o se realizara su patrimonio y su valor expresado en dinero, se entregara al

ejecutante todo ello, segun sea el caso.
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Ahora, solo las sentencias de condena pueden constituir titulos de ejecucion.
Sin embargo no en todas las sentencias de condena se puede iniciar la ejecucion
forzada ya que el titulo de ejecucion debe cumplir con los requisitos de ser una
obligacion cierta expresa y exigible. Por tal motivo s6lo derivara a una ejecucion
forzada una sentencia de que contenga una obligacion de dar suma de dinero liquida

o liquidable.

No llegaran a la etapa de ejecucion forzada, segun nuestro Codigo Procesal
civil como es logico aquellas sentencias de condena que disponen u ordenan la
entrega o restitucion , segin el caso de bienes ciertos, sean estos mueble o
inmuebles, es el caso, por ejemplo, de la sentencia estimatoria expedida en un
proceso de desalojo o de interdicto de recobrar que ordena al demandado la
restitucion del predio respectivo al demandante, tal decision constituye una
sentencia de condena(obligacion de dar bien cierto), sin embargo, la ejecucion de
dicho fallo no llegara a la ejecucion forzada, sino a la simple entrega del bien al
gjecutante, con lo que terminara la ejecucion; salvo que se trate de la obligacion de
dar bienes muebles y estos no sean entregados, en cuyo caso deberd abonarse, a

pedido del acreedor, el valor de los bienes entregados. (Lama, 2015, p.75)

Aparentemente en todas las sentencias de condena podrian apercibirse su
cumplimiento con ejecucion forzada porque se trata del cumplimiento de cualquier
obligacion, sin embargo, teniendo en cuenta a que se refiere nuestro Codigo
Procesal civil a “ejecucion forzada no cabria en las obligaciones de entregar bien

inmueble que es materia de investigacion.
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De acuerdo a lo establecido en el articulo 725, del Codigo Procesal civil la
ejecucion forzada de bienes afectados en el Peri lo constituye el remate y la

adjudicacion.

Sélo puede aplicarse el apercibimiento de ejecucion forzada, segin
nomenclatura del Codigo Procesal Civil, cuando el titulo de ejecucion
consecuentemente, el mandato de ejecucion, contenga una exigencia al demandado
para que cumpla con una obligacion de dar suma de dinero, y no cualquier
obligacion. También sera aplicable a aquellos casos en que el incumplimiento de la
obligacion por el ejecutado puede derivar en una obligacion de dar suma de dinero,
como el caso de la condena a que el ejecutado de una obligacion de hacer o de no
hacer o deshacer lo hecho, y que dicha obligacion termina siendo realizada por otra

persona a costa del ejecutado. (Lama, 2015, p.93)

Actualmente como esta redactado nuestro Coédigo Procesal Civil queda
claro que no se encuentra el lanzamiento establecido como una ejecucion forzada
dentro del catalogo previsto en el articulo 725 del Codigo Procesal Civil peruano.
Las sentencias de condena constituyen titulo ejecutivo y estos pueden lograr su
gjecucion a través de un proceso de ejecucion, sin embargo una sentencia de
desalojo consentida que ordena la restitucion de la posesion al arrendador no
necesita ir a un proceso ejecutivo para la ejecucion sino solicitar el lanzamiento una
vez consentida en el mismo proceso. Los abogados no optan por un proceso
ejecutivo en cuanto tengan una sentencia de condena porque ya esta regulado en el
articulo 593 del Codigo Procesal civil, el procedimiento sobre el lanzamiento por
lo que no existen proceso de ejecucion de bien inmueble derivados de una sentencia

como titulo ejecutivo. Ahora podria pensarse que en la via ejecutiva podria iniciarse
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un proceso de obligacion de dar o devolver bienes inmuebles en merito a la escritura
publica-contrato de arrendamiento (que es un titulo ejecutivo), sin embargo como
se explicod anteriormente no existe en la practica proceso de obligacion de dar bien

inmueble en mérito a este titulo valor.

Siendo asi en un proceso donde el titulo de ejecucion (sentencias de condena
consentidas con calidad de cosa juzgada) sobre reivindicacion o de desalojo no se
puede apercibir con ejecucion forzada pero si se puede apercibir con el lanzamiento.
Sin embargo esto no es impedimento para que la entrega o la obligacion de dar bien
inmueble se pueda realizar a través de un proceso ejecutivo, mas aun si el titulo
ejecutivo es una escritura publica. Sin embargo requeriria de una serie de
modificaciones respecto al titulo de proceso Unico de ejecucion. Regulandose el
lanzamiento como una forma de ejecucion forzada para la restitucion de un bien
inmueble posterior al proceso ejecutivo, teniendo en cuenta que asi no se le haya
calificado como una de los procedimientos de ejecucion forzada en nuestro codigo
procesal civil constituye una forma de Ejecucion forzada, considerando que, la
ejecucion de la sentencia es la etapa final de todo procedimiento donde se persigue
el cumplimiento de la sentencia y si el obligado no cumple con lo ordenado por el
Juez este puede obligarlo, forzarlo a la ejecucion y una de las formas precisamente

es el lanzamiento, la restitucion del bien al ganador en el proceso.

Finalmente sobre este aspecto nuestra propuesta es integral, no solo que se
adicione al articulo 688 del Codigo Procesal civil un titulo ejecutivo més, el contrato
de arrendamiento y el contrato de arrendamiento resuelto, sino también que se cree

un sub capitulo dentro del capitulo del proceso ejecutivo denominado “Ejecucion
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de obligaciones de dar bien inmueble, donde se regule el proceso ejecutivo y la

orden de ejecucion forzada y el lanzamiento.

4.7.2.- El Decreto legislativo N°1177 y el proceso ejecutivo de desalojo.

El 18 de julio del 2015 se publico el decreto legislativo 1177 que ha creado un
sistema de promocion para el arrendamiento de viviendas. Denominado: Decreto
legislativo que establece el régimen de promocion del arrendamiento. Siendo el
objetivo de esta norma como lo sefiala en su articulo 01: Promover la inversion en

la construccion de viviendas para ser arrendadas y/o vendidas a arrendatarios.

La idea es reactivar el sector inmobiliario, haciendo que los propietarios se
animen a ceder el uso de sus bienes temporalmente (arrendamiento simple), o como
garantia en el financiamiento de futuras ventas (arrendamiento venta). (Mejorada,

2016, p.1)

Es un panorama interesante ya que incluso otorga incentivos fiscales del no
pago del impuesto a la ventas por 3 afios, pero lo mas interesante y que tiene
relacion con el tema de estudio es que establece el procedimiento del desalojo por
causales similares al codigo procesal civil pero estableciendo como proceso unico
de ejecucion, es decir otorga mérito ejecutivo a los contratos de arrendamiento
realizados bajo los formularios aprobados con el reglamento de este decreto
legislativo, que estén suscritos ante un Notario, debidamente habilitado, o en su
defecto ante un Juez de Paz Letrado, y que hayan estado registrado en el Registro

Administrativo de Arrendamiento para Vivienda - RAV.
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Conforme sostengo, que el contrato de arrendamiento con firmas legalizadas
puede ser considerado como un titulo ejecutivo, es solo politica legislativa, ahora
el formulario es un titulo ejecutivo cuya ejecucion se rige por las normas del proceso
unico de ejecucion, sin embargo esta norma establece el procedimiento de desalojo
desde la demanda con plazos y procedimientos propios denominandola Proceso
Unico de Ejecucion de Desalojo. En realidad se trata de un proceso diferente al
proceso de desalojo express asi como al proceso Unico de ejecucion es como un

hibrido.

Lo que debio haberse hecho entonces es modificar el titulo respecto al
proceso unico de ejecucion de incluir como sosteniamos un capitulo mas respecto
a obligacion de dar bienes inmuebles que no esta regulado en nuestra norma
procesal uniformizandola norma, ya que ahora si las partes deciden hacer un
contrato de arrendamiento verbal por la libertad de forma o simplemente escrito
pero sin cefiirse al formulario podrian hacerlo con la diferencia de que no tendria
mérito ejecutivo el contrato suscrito. Simplemente debid ser titulo ejecutivo el
contrato de arrendamiento pudiendo utilizarse el formato como un modelo donde
se establezcan las atingencias descritas a lo largo de este trabajo, la mora ipso jure,
la resolucion expresa, las prestaciones claras, etc. Sin embargo esto constituye un

avance importante y mejorado al desalojo express.

Otro aspecto a resaltar es que de acuerdo a lo establecido en el articulo 9.2
del Decreto legislativo es obligatoria la suscripcion del contrato de arrendamiento
unicamente con el FUA es decir con el formulario aprobado por el reglamento,

precisando la obligatoriedad para alquileres de inmuebles destinados a viviendas e
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inscrito obligatoriamente en el registro de Arrendamientos del Ministerio de
Vivienda RAV. Significando ello que los demas contratos de arrendamiento que no
involucren vivienda, es decir oficinas, empresas locales comerciales, etc, se regiran
por las normas del codigo civil, entonces en eso caso si podria aplicarse el desalojo
express. En realidad concuerdo con lo sostenido por el doctor Jorge Ortiz Pasco en
una entrevista brindada a la universidad catélica en cuanto sostiene que se ha
diversificado la norma y confundido a la poblacion, existe una norma para
arrendamiento de vivienda, otra norma para otro tipo de alquileres regidos por el
Codigo Civil y el desalojo express que es s6lo para contratos de arrendamientos con

dos causales, falta de pago y vencimiento de plazo contractual.

Ademas de ello otro aspecto a sefialar es que este articulo menciona la
obligatoriedad del contrato de arrendamiento de un inmueble para vivienda en los
formularios y el registro en el Ministerio de Vivienda, pero no establece la sancion
de los que suscriban contratos sin este formulario, existe la libertad de contratar
consagrada en nuestro Codigo Civil asi como por el principio de autonomia privada,
las partes pueden optar por suscribir un contrato de arrendamiento como les guste
con libertad de forma, maxime que la norma establece la obligatoriedad mas no la
sancion. En ninguna parte de la norma se hace mencion a la derogacion expresa de
la libertad de forma de los contratos de arrendamiento, siendo asi la mayor parte de
las personas contintian utilizando para arrendar un inmueble un contrato escrito

simple.

Por tal motivo debio haberse aprovechado la emision de este decreto legislativo

para modificar los siguientes articulos del Codigo Procesal Civil:
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a.- El articulo 688 del Codigo Procesal Civil:
Incluyendo como punto 11. El formulario suscrito por notario y registrado ante el
Ministerio de Vivienda y contrato privado del contrato de arrendamiento con

formas legalizadas y el contrato de arrendamiento con firmas legalizadas resuelto.

b.- Se debid haber adicionado un sub capitulo 06 al Capitulo II, denominado:
“Ejecucion de obligacion de dar bien inmueble determinado”:

Otorgando en forma general la posibilidad de iniciarse un proceso unico de
ejecucion para los procesos de desalojo derivado de contratos de arrendamientos,
sin hacer distincion entre los que son para vivienda y los que no.

La dacion de este decreto legislativo no hace mas que corroborar la version que
sostenemos, en el sentido de que el denominado desalojo express como esta
redactado, no tiene la efectividad que se pretendia, pero de establecerse como titulo
ejecutivo el contrato de arrendamiento con firmas legalizadas entonces el panorama
cambia porque se solicita el cumplimiento de la prestacion, en este caso la
devolucion del bien inmueble la propietario en un proceso solo de ejecucion donde

no se discutira el derecho.

La procedencia de causales de desalojo en esta norma:

El desalojo procede por terminacion del contrato, por cualquiera de las siguientes
causales:

a. Conclusion del Contrato por vencimiento del plazo contractual, sustentada en el

Formulario respectivo.
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b. Resolucién contractual de mutuo acuerdo, sustentada en acta con firmas
legalizadas.

c. Incumplimiento de pago de la renta convenida o cuota periddica pactada por dos
(02) meses consecutivos, dentro del plazo contractual, sustentada en la
resolucion del contrato comunicada mediante carta notarial adjuntando el estado
de cuenta de la cuenta de abono.

d. Incumplimiento de pago de los conceptos complementarios sefialados en el
numeral 7.1 del articulo 7 del presente Decreto Legislativo, por seis (6) meses
consecutivos, dentro del plazo contractual, sustentada en la resolucion del
contrato comunicada mediante carta notarial adjuntando el estado de cuenta de
la cuenta de abono o la liquidacion del saldo deudor emitida por la empresa
respectiva.

e. Uso del inmueble a fin distinto al de vivienda, sustentada en la resolucion del
contrato comunicada mediante carta notarial adjuntando el documento de

Constatacion policial respectivo.

-Sobre este aspecto hay varios puntos que comentar:

a.- Las causales de desalojo que podrian aplicarse para ir a un proceso unico de
ejecucion so6lo son 04: i) vencimiento del plazo, ii) terminaciéon del negocio por
mutuo acuerdo, iii) incumplimiento de pago de la renta, iv) incumplimiento del
pago de otras obligaciones dinerarias, como servicios publicos o0 mantenimiento, v)

uso del bien para un fin distinto al de vivienda.

Si el arrendador ha suscrito contrato de arrendamiento con el formulario del

Ministerio de Vivienda y quiere resolver el contrato por otra causal diferente, como
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por ejemplo por demostrar que el arrendatario ha sub arrendado el bien sin
autorizacion o por haber permitido algiin acto contrario al orden publico a las
buenas costumbre o alguna otra causal atipica, entonces podra resolver el contrato
pero no podra ir a un proceso unico de ejecucion sino a un desalojo de proceso
sumario ni siquiera express por que con esa norma las causales son solo dos,
vencimiento de plazo y resolucion del contrato por falta de pago. Entonces que se
esta logrando con estas normas, definitivamente crear sub proceso para cada caso
confundiendo a los contratantes y diversificando en vano las normas cuando pudo
haberse simplemente modificado los articulos pertinentes del Codigo Procesal Civil

sefialados.

b.- Otro tema que es novedad es que se le da la posibilidad al arrendador de resolver
el contrato por incumplimiento de 06 meses de otros pagos que no corresponden a
la merced conductiva, esto es el pago de mantenimiento, agua etc, que son pagos

adicionales, que estan siendo tomados como parte de la prestacion.

c.- Una de las causales de resolucion contractual es : Incumplimiento de pago de la
renta convenida o cuota periddica pactada por dos (02) meses consecutivos, dentro
del plazo contractual, a diferencia del Codigo Civil articulo 1697 inciso 01 que
establece como causal de resolucion del contrato de arrendamiento 2 meses de renta

y mas 15 dias.

d.- Otro punto aparentemente intrascendente pero desde mi punto de vista muy
importante es que la resolucion debe estar sustentada en la resolucion del contrato
comunicada mediante carta notarial adjuntando el estado de cuenta de la cuenta de

abono. Es decir en este tipo de contratos se exige que el arrendatario abone la
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merced conductiva a una cuenta bancaria del arrendador y con el documento
denominado: Estado de cuenta de abono facilmente y sin ninguna controversia se

acreditaria que el arrendatario no ha cancelado la merced conductiva.

4.7.3.-Sustento Constitucional de las modificatorias propuestas.

El principal sustento de las modificatorias propuestas es que si no se puede ejecutar
una sentencia se esta transgrediendo el derecho a la tutela jurisdiccional efectiva

del vencedor.

Se admite de modo pacifico en la doctrina contemporanea, que el derecho a la tutela
judicial efectiva cuenta con 4 elementos o componentes. Al respecto Lama (2015,
p-53) sefiala haciendo referencia a Pic6é Juno y que en este derecho fundamental se

incluyen:

a.- Derecho de acceso a los tribunales.
b.- Derecho a obtener una sentencia fundada en derecho congruente.
c.- Derecho a la efectividad de las resoluciones judiciales.

d.- Derecho al recurso legalmente previsto.

Asimismo, el autor sefialado ha manifestado que de estos cuatro
componentes o elementos que integran este derecho, dos de ellos, constituyen
derechos reconocidos expresamente en nuestra Constitucion, estos son el segundo
y el cuarto de los nombrados, es decir el derecho a obtener una sentencia fundada
en derecho congruente y el derecho el recurso legalmente previsto. Con relacion a

estos dos derechos, el primero de ellos se encuentra recogido en el articulo 139.5
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de nuestra Carta fundamental y el otro en el articulo 139.6 de la misma norma
constitucional; los otros dos, vale decir, el de acceso a los tribunales y el de
efectividad de las resoluciones judiciales, no se encuentran previstos de modo
expreso en la constitucion; no obstante son reconocidos como derechos

fundamentales implicitos. (p.53)

Sostenemos que las propuestas planteadas en el presente trabajo se sustentan
también en el cumplimiento de los derechos a una resolucion fundada en derecho y

a la efectividad de las resoluciones judiciales.

Segun Martel, la primera consiste en que los jueces deben de dictar, por
regla general, dentro de un plazo razonable, una sentencia sobre el fondo del asunto
materia del petitorio para solucionar el conflicto intersubjetivo de intereses o
eliminar la incertidumbre, ambas con relevancia juridica; empero, en el caso de no
poder entrar al fondo, porque no concurren los presupuestos procesales y las

condiciones de la accion, dictar una resolucion fundada a derecho. (2015, p. 27).

Al instaurarse el proceso de desalojo como un proceso ejecutivo y al existir
la certeza del derecho y solo la ejecucion de la misma se puede obtener una solucion
mas rapida en un plazo razonable del conflicto de intereses. No puede ser posible
que un proceso de desalojo derivado de un contrato de arrendamiento con plazo
vencido o contrato resuelto dure afios para poder lograr siquiera la sentencia ante el
poder judicial, contribuyendo a esto la diversidad de normas a aplicarse como se
explico en el presente trabajo, dependiendo de la causal de resolucion, de la

calificacion por el IV pleno Casatorio como precarios, etc.
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Aun la solucion justa, equitativa, que se dicte conforme a derecho, deja de
ser tal cuando el tiempo que ha llevado su obtencion determina la frustracion de los
intereses cuya solucion le ha sido confiada a los 6rganos jurisdiccionales. La justicia
lenta no es justicia propiamente dicha y la constante demora en obtener solucion
jurisdiccional desemboca, indefectiblemente en el descrecimiento 'y

deslegitimacion ante las personas que pretenden tutela. (Marthel, 2015, p.27).

Si existe una norma no muy clara entonces se corre el riesgo de que la
sentencia sea inejecutable. Si el Juez declara fundada la demanda de desalojo
express se corre el riesgo que se apele dicha sentencia, solicitando la nulidad de la
misma porque si bien existié un contrato de arrendamiento con allanamiento a
futuro y firmas legalizadas quizas exista controversia en cuanto a la causal de
resolucion o el modo de resolucion o por otros motivos como, que el demandado
cancelo6 la merced conductiva adeudada una vez le demandaron etc. Hechos que si

podrian discutirse en un proceso sumario mas no en un proceso de ejecucion

Lo que se quiere es que el proceso de desalojo sea efectivamente ejecutivo,
rapido y la ejecucion se realice con toda sedosidad sin existir argumento alguno que
pueda amparase la parte vencida a fin de entorpecer la recuperacion del bien, para
ello para que la norma cumpla su finalidad se deberia seguir un proceso ejecutivo

de obligacion de dar bien inmueble.

Si no existe rapidez en la ejecucion de una sentencia entonces se esta
vulnerando el derecho a la tutela jurisdiccional efectiva, dentro de ello a la

efectividad de las resoluciones judiciales.
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Estando a lo sefialado lo mas efectivo seria plantear la modificatoria del
codigo procesal civil respecto a incluir como titulo ejecutivo el contrato de
arrendamiento, y el contrato de arrendamiento resuelto y ademas modificar el
codigo en el sentido de incluir la obligacion de dar bien inmueble ya que estos

derivan de un contrato de un derecho personal.
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V. DISCUSION

5.1.- Comparacion de los resultados con la investigacion realizada por el

Magister Juan Gualberto Chavez Marmanillo:

En el rubro denominado antecedentes se encuentran las conclusiones a las que
arrib6 el mencionado Magister en el tema denominado: El desalojo por vencimiento
de contrato. Estableciendo basicamente el autor que la demora en la tramitacion de
los procesos de desalojo ante el Juez de Paz letrado (considera solo a los procesos
cuyo monto de la renta son hasta SOURP) demoraban por varias razones, entre ellas,
de indole econdmica, presupuestaria, de personal demora en notificaciones y de
orden procesal, que es el factor que nos importa. El autor en dicha tesis sostiene que
el proceso sobre desalojo ya no deberia tener audiencia y también que el mismo sea
tramitado en un proceso ejecutivo, proponiendo que el contrato de arrendamiento
vencido sea considerado como titulo ejecutivo. Su propuesta respecto a la nuestra

tiene similitudes asi como divergencias que son las siguientes:

Tiene similitud en el sentido de proponer que el proceso de desalojo
derivado de una relacion obligatoria-contrato de arrendamiento sea ejecutivo, sin
embargo tiene divergencias en cuanto a que solo propone que se considere como
titulo ejecutivo al contrato de arrendamiento con plazo vencido, con firmas
legalizadas ante el notario. Consideramos que la propuesta no es completa, ya que
como se explica a lo largo de este trabajo el contrato de arrendamiento puede
concluir cuando vence el plazo de contrato (contrato a plazo determinado) cuando
se comunica el vencimiento (a plazo indeterminado) cuando se resuelve el contrato

o en cualquiera de las formas de conclusion establecidas en el articulo 1705 del
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Codigo Civil, e incluso cuando se acuerda por mutuo disenso. Sin embargo la
propuesta del autor es que solo sea titulo ejecutivo el contrato de arrendamiento a
plazo vencido, proponiendo una solucion parcial. Nosotros proponemos que sea
considerado como titulo ejecutivo, el contrato de arrendamiento con firmas
legalizadas ante notario, las cuales abarcarian a los contratos de arrendamiento con
todas las formas de conclusion(vencimiento de plazo determinado, indeterminado
y las contenidas en el articulo 1705 del Codigo Civil) ya que en el propio contrato
se establecen las obligaciones tales como la restitucion del predio una vez vencido
el plazo determinado o indeterminado y una vez concluido el contrato por alguna
otra causal diferente. Ahora también en nuestra propuesta consideramos que se
incluya como titulo ejecutivo el contrato de arrendamiento resuelto, debido esto a
que una vez que el arrendador notifique al arrendatario la resolucion del contrato
de arrendamiento por alguna causal de incumplimiento, fenece la relacion juridica
entre ambas partes y los efectos juridicos derivan de la ley, de lo establecido en el
articulo 1372 del Codigo Civil, al estar resuelto el contrato podria ser titulo
ejecutivo con los efectos juridicos establecidos en el articulo sefalado, entre ellos
la devolucion del inmueble al arrendador, porque si se resolvié el contrato por la
causal de falta de pago, desde el momento en que se produce esta causal ya el

arrendador estaria legitimado para ir a un proceso de ejecucion.

5.2.- Comparacion de los resultados con la investigacion realizada por el

Magister Hector Enrique Lama More:

En el rubro denominado antecedentes se encuentran las conclusiones a las
que arrib6é el mencionado Magister en el tema denominado: La posesion y la

posesion precaria en el Derecho civil peruano. Estableciendo varias propuestas
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respecto a la posesion precaria, comentaremos las conclusiones que guardan

relacion con este trabajo:

A.- En la conclusion 4.c plantea que el arrendatario que no devuelve el bien, luego
de vencido el contrato y solicitada la devolucion por el arrendador concluye el
arrendamiento, fenecido el titulo posesorio que tenia, deviene su posesion en
precaria: Esta conclusion guarda relacion con la regla 5.2 del IV Pleno Casatorio
donde sefiala que constituye titulo de posesion fenecido, cuando se presente el
supuesto previsto por el articulo 1704 del Coédigo Civil, puesto que con el
requerimiento de la devolucion del inmueble se pone de manifiesto la voluntad del
arrendador de poner fin al contrato. En este trabajo conforme se describi6 en el
capitulo de resultados consideramos que el arrendatario con contrato vencido, sea
determinado o indeterminado no debi6 ser considerado ocupante precario porque
se le aplicaria el articulo 911 del Cddigo Civil y todos los efectos del mismo,
careciendo de objeto la existencia de normas civiles para el tratamiento del
arrendatario, por lo mismo, si considero a este arrendatario ocupante precario,
entonces tengo que ir a un proceso judicial de desalojo por ocupante precario ante
el Juez civil y si esto es asi careceria de objeto la existencia del proceso de desalojo
por vencimiento de contrato regulado por nuestro codigo procesal civil. Si bien la
intencion del autor asi como del pleno es uniformizar la aplicacion del precario e
incluir a los arrendatarios para evitar el debate judicial y agilizar los procesos
judiciales, se ha logrado el efecto contrario, al empujar a los arrendadores a un
proceso por ocupante precario en todos los casos, que los procesos judiciales sean
mas latos cuando se vence el plazo de un contrato de arrendamiento. Consideramos

que ni siquiera el desalojo express puede generar la agilidad de los procesos tal es
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asi que en este trabajo se plante6 la existencia incluso de un proceso de ejecucion
habiendo demostrado en esta tesis que el desalojo express no genera la efectividad

en la recuperacion del bien.

B.- En la conclusion 4.d, platea que la sola enajenacion del bien arrendado convierte
al arrendatario en precario respecto al nuevo duefio, siempre que el arrendamiento
no se encuentre inscrito y el adquiriente no se haya comprometido a respetarlo:
Sobre este aspecto también existe una sub regla 5.4 del Pleno casatorio que
establece exactamente lo mismo. En este trabajo se sustentd que no debid
considerarse precario al arrendatario respecto al nuevo propietario, ya que complica
el proceso de recuperacion del predio a favor de arrendador, aqui no existe dudas
sobre la aplicacion del pleno casatorio por no regular el desalojo express nada al
respecto y por ser como se explico en este trabajo explicito solo sobre dos causales.
En el caso del nuevo propietario quien se encuentra con un contrato de
arrendamiento, el arrendatario no es precario, sin embargo una vez vencido el plazo
de su contrato o el requerimiento de devolucién por parte del arrendador (por
sustitucion expresa de la norma) finalmente el arrendatario se convierte en precario
por aplicacion de la anterior conclusion del autor que es lo que establece la regla

5.2 del Pleno casatorio.

C.- La conclusion 4.1 del autor es la siguiente: “En nuestro pais, la posesion precaria
es distinta de la posesion temporal inmediata, en razéon de que mientras €sta se
ejerce en virtud de un titulo, que le confirid el poseedor mediato, aquella se ejerce
sin titulo alguno. Por ello el precario podria adquirir el bien que posee por
prescripcion si acredita haber cumplido los requisitos que la ley prevé para tal fin”.

Esta conclusion es contradictoria con las demas, afirma que la posesion precaria es
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distinta a la posesion inmediata (estoy de acuerdo), sin embargo esta distincion se
pierde cuando en las anteriores conclusiones sefiala que el arrendatario con contrato
vencido es precario, al ser considerado precario, es decir posesionario sin titulo
puede usucapiar, entonces un arrendatario con contrato vencido puede usucapiar.
En el presente trabajo al comentar las reglas del pleno casatorio hemos sustentado
que un arrendatario no puede usucapir precisamente porque tomod posesion del
predio materia del arrendamiento con conocimiento y reconocimiento de la
existencia de un titular del derecho de propiedad o de un titular del derecho de
posesion. En este caso no es procedente que un arrendatario se convierta en precario
ya que un poseedor inmediato al pasar a ser un poseedor precario luego pueda
obtener la propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio. Finalmente, el
poseedor inmediato vendria a ser lo mismo que el precario, no habria tal distincion.
En este trabajo se sostuvo que el arrendatario sigue siendo tal, aunque su contrato
haya vencido o se haya resuelto, solo es un arrendatario con contrato vencido o un
arrendatario con contrato resuelto, los efectos juridicos seran los que la ley le otorga
y no perdera su calidad de poseedor inmediato asi su contrato este resuelto o con
plazo vencido, es poseedor inmediato con contrato resuelto o poseedor inmediato

con contrato vencido.

5.3.-Comparacion de los resultados con las Reglas del IV Pleno Casatorio:

A.- Comparacion de la Primera deficiencia del enunciado normativo art. 594 del
codigo procesal civil: (Confunde los conceptos de conclusion del contrato y
vencimiento de plazo y no establece la necesidad del requerimiento de devolucion

del bien arrendado), con la sub regla 5.2 del IV Pleno Casatorio Civil.
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-El IV Pleno Casatorio en su Quinta Regla: “Se consideran como supuestos de
posesion precaria a los siguientes: Quinta regla-Sub Regla 5.2: “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 codigo 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 devolucion del bien. Dada esta
condicion, recién se puede asumir que el poseedor ha pasado a constituirse en
poseedor precario por fenecimiento de su titulo”:

Como se desarrollo en el capitulo de los resultados, existen dos posturas
doctrinarias respecto a la conclusion del contrato de arrendamiento. Una que sefiala
que el contrato no fenece porque hay obligaciones que liquidar y la otra que
establece esta regla vinculante del pleno, donde se establece que existe
fenecimiento del Contrato de arrendamiento cuando hay requerimiento de
devolucion del bien arrendado, y es cuando el arrendatario deviene en precario por

tener titulo fenecido

Estas son las dos posturas contrarias, no estamos de acuerdo en su totalidad
con ninguna. No estamos de acuerdo con lo sostenido por el Pleno, que es la postura
de Lama More, respecto a que el arrendatario con contrato vencido es un precario:
Primero, desde el punto de vista sustantivo, el arrendatario con contrato vencido
tiene una regulacion especial respecto al proceder contemplado en nuestro Codigo

Civil respecto al contrato de arrendamiento, si contintia el contrato y no hay
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solicitud de devolucion continua la relacion juridica en mérito a una relacion legal,
si vence el contrato y le requieren la devolucion el Codigo Civil lo sefala en forma
expresa, si el arrendador ya no quiere continuar con el contrato y no lo quiere
renovar en forma expresa, entonces el arrendatario tiene que devolver el bien, si no
lo hace ¢l tiene que pagar una suma igual a la renta que ya no es renta, (COSA
QUE NO HACE EL PRECARIO)y si no devuelve el bien se somete a un desalojo
como consecuencia del incumplimiento de una obligacion contractual-el contrato
de arrendamiento. Si interpretamos que todos los casos en los que se haya fenecido
el titulo por el cual posee son precarios entonces nunca cabria aplicar las normas
del Codigo Civil respecto al contrato de arrendamiento y sus consecuencias
juridicas, solo importaria la aplicacion del articulo 911 del Cédigo civil; Segundo;
porque trastoca todo el esquema procesal estructurado para los procesos de desaojo
por vencimiento de contrato, ya que al convertirse todos los posesionarios con
contrato fenecido precarios, caso del arrendatario entonces careceria de objeto la
existencia de los procesos de desalojo por vencimiento de contrato y careceria de
objeto proponer la agilidad de los procesos si todos van a ser tratados con el mismo

tramite y procedimiento.

Por otro lado no es necesario sostener que el contrato esta vigente porque falta
la liquidacion de las prestaciones (devolucion del bien, penalidad convenida,
indemnizacion por perdida del bien o disfrute no consentido etc.), porque al
vencimiento del plazo del contrato simplemente se tiene un contrato con plazo
vencido y lo que esto genera en cuanto a la ejecucion de este, porque cuando vence
el plazo y hay requerimiento de devolucion por parte del arrendador vy el

arrendatario no paga la renta o no quiere devolver la posesion al arrendador, este
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tiene mecanismos que la norma le ampara para el cumplimiento de las prestaciones
dejadas de cumplir, el arrendador puede optar por: exigir el cumplimiento del
contrato(pago de renta, no subarrendar el bien, etc.) o simplemente resolverlo y en
ambos casos solicitar la indemnizacion de dafios y perjuicios, luego de la
resolucion, si esa es su opcion, exigir la devolucion del bien y de no lograrlo la
norma le otorga el mecanismo a través de proceso de desalojo para recuperarlo, no
necesitamos crear un argumento fuera de ello, aunque tampoco considero que lo
argumentado por Gunther Gonzales, que el contrato no fenece porque faltan

liquidar sea: Un sofisma.

Ante el interrogante, ¢ Cual seria el tramite procesal para un arrendador contra
un arrendatario con contrato vencido o a plazo indeterminado y ambos con

requerimiento de devolucion?

El Juez competente para conocer el proceso de desalojo por vencimiento de
contrato de arrendamiento o de desalojo por falta de pago cuando la renta mensual
es hasta 50 Unidades de referencia Procesal es competente el Juez de Paz letrado.
Significando ello que en segunda instancia resolverian la apelacion los Jueces
civiles, concluyendo que el proceso de desalojo era de alguna manera menos largo
que ahora. Sin embargo al considerar precario al arrendatario cuyo contrato ha
vencido y ha sido requerido a devolver el bien, implica que el Juez competente para
tramitar el proceso de desalojo en primera instancia serian los jueves civiles y en
segunda instancia las Salas Civiles y dando opcion a un recurso de Casacion,
habiéndose agravado la situacion de los arrendadores ya que el tiempo de

recuperacion de su bien se duplicara. No era lo mas conveniente.
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Queda claro que el IV pleno Casatorio considerd precario a un arrendatario
con contrato vencido el plazo y resuelto y con requerimiento de devolucion, dicha
doctrina Jurisprudencia vinculante fue publicada en el Diario oficial el Peruano con
fecha 14 de Agosto del 2013, posterior a ello se publica la ley N° 30201, el 28 mayo
2014, que modifica el articulo 594 del Cédigo Procesal Civil y crea el denominado:
Desalojo express. Entonces si bien la doctrina jurisprudencial no establece nada
sobre la competencia de un proceso de desalojo por vencimiento de contrato o
resolucion, derivada de un contrato de arrendamiento, al determinar que el
arrendatario se convierte en precario empuja a iniciar un proceso de desalojo por
ocupante precario en todos los casos. Al publicarse la norma sobre el desalojo
express podriamos sostener que en el caso de esas dos causales (vencimiento de
plazo y resolucion del contrato por falta de pago) habria una derogacion tacita de la
doctrina jurisprudencial vinculante por ser contradictorias, podriamos dejar de
aplicar la doctrina y acudir a un desalojo express esto por una por incompatibilidad
entre esta ley del 2014 y la regla doctrina jurisprudencial se publico el 2013. Para
el autor Monroy (2015, p.20) la controversia seria sencilla, la ley es posterior al

precedente y, por tanto, sin referirse a ¢l la convertiria en ineficaz.

No obstante, ello también es controversial: Primero porque solo se aplicaria
el desalojo express para los casos de vencimiento de plazo y resolucion de contrato
por falta de pago; Segundo; Ademas existen algunos operarios quienes sostienen
que las reglas de la doctrina Jurisprudencial vinculante no pueden obviarse ya que
solo otra doctrina jurisprudencial puede dejar sin efecto a esta, conforme reza el
articulo 400 del Codigo Procesal Civil, maxime que la doctrina no establece

directamente la competencia de un juez para cada tipo de desalojo y que ir a un
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proceso de desalojo express implicaria desconocer que el arrendatario con contrato

vencido es precario.

Ello sostenido incluso por magistrados superiores como Lama More en un
comentario en Actualidad juridica en el mes de Enero del 2015, fecha posterior a la
modificatoria comentada sigue sosteniendo que los arrendadores tendrian que ir a
un proceso de desalojo por ocupante precario porque el pleno casatorio ha sefialado
que un arrendatario con requerimiento de devolucion de predio tiene el titulo

fenecido.

B.- Comparacion de la primera insuficiencia del enunciado normativo: articulo 594
del CC. Peruano: (No incluye los supuestos 1y 2 del articulo 1705 para el desalojo

express), con la primera regla-segundo supuesto del IV Pleno Casatorio Civil:

La primera regla del IV Pleno Casatorio Civil: Establece que “Una persona
tendra la condicion de precario cuando ocupe un inmueble ajeno, sin pago de renta
y sin titulo para ello, o cuando dicho titulo no genere ningin efecto de proteccion

para quien lo ostente, frente al reclamante, por haberse extinguido el mismo”.

El alcance que le ha dado el pleno al concepto de precario, en un afan
academicista y con buenas intenciones para uniformizar la jurisprudencia ha dado
como resultado forzar muchas situaciones juridicas en las que se encontraria un
sujeto, como es el caso del arrendatario con contrato concluido. Desde ese punto de
vista cualquier arrendatario con cuyo contrato ha concluido (sea por vencimiento
de plazo, por requerimiento de devolucidon por conclusion para reparacion, por

conclusion por comunicacion por los herederos del arrendatario, etc.) es precario
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conforme al segundo supuesto, esto es cuando el titulo que tenian (es decir el
contrato de arrendamiento) no generara ningin efecto de proteccion por haber

concluido.

(Con qué utilidad?, Respecto a otras formas de posesion que no derivan de
contratos de arrendamiento como un comodato, ocupacion por invasion etc, podria
tener utilidad esta definicion, pero respecto al ocupante que ostenta la posesion
producto de un contrato de arrendamiento me parece que no, porque no ha hecho
mas que obligar al arrendador a solicitar el desalojo por ocupante precario y
dificultar la recuperacion de su bien en tiempo menor. Al tramitarse el proceso por
conclusion del contrato de arrendamiento, lo que es materia probatoria es, si
efectivamente existio contrato de arrendamiento y si existe la causa de conclusion,
en cambio al incluir al arrendatario dentro de los alcances de un ocupante precario
se ha logrado que el arrendador inicie un proceso de desalojo por ocupante precario
donde se debera discutir: a)Si efectivamente existe posesion del arrendatario y b)
segundo si el titulo que tenia fenecio o no tiene titulo. Ahora en este proceso judicial
el arrendatario podra discutir que no es precario en el supuesto en que sigue pagando
la merced conductiva y lo mas grave es que al ser considerado poseedor precario
pierde su calidad de posesionario inmediato entonces podria usucupiar como
cualquier poseedor que ya no reconoce la propiedad del arrendador -propietario,
pudiendo reconvenir planteando prescripcion Adquisitiva de dominio

acumulandose el proceso ante el Juez Civil.

Esto también dificulta la labor del Juez porque verificar los medios

probatorios en el proceso por vencimiento de plazo o resolucion por falta de pago
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de la renta es una labor mas sencilla y evidente (solo verifica la existencia de un
contrato, el plazo, el pago o causal de conclusion), en cambio en el desalojo por
ocupante precario tendra que aceptar como pertinentes todos los medios probatorios
que presente el arrendatario (desde los que acreditaran que ya no es arrendatario)
que sostengan que su ocupacion ya no es precaria. Lo que al margen de la dificultad
procesal constituye una transgresion a toda la estructura procesal del nuestro

Codigo procesal civil en materia de desalojo como se explico.

Respecto al concepto de ocupante precario, el problema parte desde el
esquema optado en el Peru para determinar a quienes se les considera posesionarios.
En el Pert todos son posesionarios (los detentadores, el poseedor pleno, el mediato
el inmediato etc) excepto el servidor de la posesion a quien se le excluye conforme
lo establece el articulo 897 del Codigo Civil. Como sefala el Mendoza (2016, s.p)
el esquema pudo haberse cambiado y se hubiese evitado muchos problemas: Se
hubiese considerado a todos los que tenian relacién con un bien por regla general:
Detentadores (incluyendo al servidor, al precario) y solo poseedores a los plenos
(es decir al propietario) a los mediatos, inmediatos. Pero nuestra realidad es otra 'y
a partir de ella es que vamos a encuadrar el objeto de nuestro estudio para explicar

el tema.

Si bien en nuestro esquema civil todos los que tienen relacion directa con el
bien son posesionarios no podemos llegar al extremo de considerar a todos a los
que fenecieron su titulo, precarios, incluyendo al arrendatario con plazo de contrato
vencido y requerimiento de devolucion y el que tenga contrato resuelto y todos los

demas casos de conclusion del contrato, quizds se hubiera aprovechado la
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oportunidad para corregir el esquema respecto de la posesion y ademas a través de
reglas vinculantes determinar que los arrendatarios si bien tienen contrato vencido
y requerimiento de devolucion no puedan estar considerados como precarios por
tener su propia regulacion, es decir el articulo 911 podria aplicarse a los casos en
donde la regulacion civil no tiene alcance, como una excepcion mas no como la

regla general.

([ Cual seria el tramite procesal para un arrendador contra un arrendatario con
contrato concluido por las casuales previstas en el articulo 1705 del Codigo Civil?
Y causales son las causales de conclusion que si debieron estar incluidas en el

dispositivo normativo estudiado:

Conforme a lo descrito, las causales de conclusion de arrendamiento que
debieron estar incluidos en el enunciado normativo estudiado debieron ser las

causales:

Inc. 01 del art 1705: Cuando el arrendador sea vencido en juicio sobre el

derecho que tenia:

a) Cuando el contrato estuvo inscrito en el registro correspondiente y el arrendatario
no devuelve la posesion inmediata del predio, el nuevo propietario no podria ir a un
proceso de desalojo expresss ya que no es el arrendador del predio. La proteccion
del articulo 2014 del Codigo Civil peruano solo es a favor del tercero de buena fe
que en este caso es el arrendatario, es decir la proteccion de que no lo desalojen
hasta que venza el plazo de su contrato porque suscribié el contrato de
arrendamiento con un no propietario pero que en el registro figuraba como tal, no

hay norma que implique sustitucion de vencedor en juicio envés de arrendador
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(como si lo hay para el comprador de una propiedad arrendada e inscrita en el
registro). En todos los casos y por todas las causales tendria que iniciarse un proceso

de desalojo por ocupante precario conforme al IV Pleno Casatorio.

b) Cuando el arrendamiento no estuviera inscrito con mayor razon, la procedencia
del desalojo express no es posible porque no se encuentra inmerso en ninguna de
las dos causales de procedencia por lo que el arrendador tendria que iniciar un
proceso de desalojo por ocupante precario, aplicandose las reglas del pleno
casatorio ya que el enunciado normativo estudiado solo puede generar la ineficacia
en la aplicacion del Pleno Casatorio de los puntos regulados mas no los no

regulados.

Inc. 02 del articulo 1705. Si es preciso para la conservacion del bien que el

arrendatario lo devuelva con el fin de repararlo:

No podria el arrendador ir a un proceso de desalojo express por lo mismo no esta
regulada la causal, en todo caso el enunciado normativo no regula la generalidad

sino exclusivamente dos causales excluyendo a las demas.

Inc. 05 del articulo 1705 del CC Peruano. Si dentro de los noventa dias de la muerte
del arrendatario, sus herederos que usan el bien, comunican al arrendador que no

continuaran el contrato:

Ante las dos situaciones: En los casos en que los herederos posesionarios no
se retirasen una vez cumplido el plazo de vencimiento del plazo del contrato y si
los herederos que usan el bien, comunican al arrendador dentro de los noventa dias

del fallecimiento del arrendatario que no continuaran el contrato de arrendamiento
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y no se retiran tendria que iniciar el arrendador un proceso judicial de desalojo por
ocupante precario contra los herederos, mas aun con la definicion tan amplia de

precario con titulo fenecido que establece el IV Pleno Casatorio que estudiamos.

Si bien la modificatoria del articulo 594 del Codigo Procesal civil esta
referida a la conclusion del arrendamiento por vencimiento de plazo, no se entiende
porque el legislador no incluy6 el enunciado normativo, articulo 594 del CPC todas
las formas de conclusion del arrendamiento ya que la posesion del arrendatario
nacio en todos los casos inicialmente como consecuencia de una relacion
contractual-contrato de arrendamiento, y debe darse un tratamiento similar, es decir
no seria equitativo que se vaya a un desalojo por ocupante precario en estos casos
para lograr la desocupacion del predio a diferencia de las otras dos causales

sefalados en el enunciado normativo del Desalojo express.

C.-Comparacion de la segunda insuficiencia de la modificatoria del articulo 594 por
la ley 30201(no se establecen las condiciones contractuales para la efectividad de

una resolucion contractual).

Si bien este aspecto mas es un tema sustantivo que procesal ya que tendria que
establecerse en el contrato de arrendamiento la clausula de pleno derecho de
resolucion contractual, se plante6 como insuficiencia de la norma para demostrar
que el desalojo express no es un proceso tan sedoso como se lo propuso. No existe
mayor comentario en cuanto al comentario con las reglas del IV Pleno casatorio

sobre arrendamiento ya que la misma solo esta referida al tema de la precariedad.
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D.-comparacion de la segunda insuficiencia: (no incluye otras causales de
resolucion previstas en el articulo 1697 del codigo civil) con la quinta sub regla 01

del IV Pleno Casatorio.

En referencia a la Quinta Regla Quinta: “Se considera como supuestos de posesion
precaria a los siguientes: sub regla 5.1: Los casos de resolucion extrajudicial de un
contrato, conforme a lo dispuesto por los articulos 1429 y 1430 del Codigo Civil.
En estos casos se da el supuesto de posesion precaria por haber fenecido el titulo
que habilitaba al demandado para seguir poseyendo el inmueble. Para ello, bastara
que el juez, que conoce del proceso de desalojo verifique el cumplimiento de la
formalidad de resolucion 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”.

No estamos de acuerdo con las conclusiones del Pleno en el sentido de
considerar precario al arrendatario a quien se le resolvid el contrato de
arrendamiento. Estamos de acuerdo con El Pleno al reconocer los efectos de la
resolucion extrajudicial del contrato por incumplimiento del deudor, ya sea por
autoridad del acreedor o en virtud de una clausula resolutoria, es decir le reconoce
efectos si necesidad de un proceso judicial. Se dispone que el Juez verifique el
cumplimiento de las formalidades para la resolucion prescritas verifique el
cumplimiento de las formalidades para la resolucion prescritas por los articulos

1429 y 1430 del Codigo Civil o las pactadas por las partes en el contrato, esto para
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empujar también a aquel arrendatario con contrato resuelto a la categoria de

precario

Como la modificatoria en este aspecto del articulo 594 del Codigo procesal
Civil, es posterior al IV pleno casatorio, se considere la procedencia del desalojo

express conforme a la ley 30201 de fecha 28 de mayo del 2014.

- ¢Podra ir a un proceso de desalojo express el arrendador que resolvio el contrato

al arrendatario por falta de pago de la merced conductiva?

La respuesta es si, aunque con interpretaciones diversas, como se sefiald en
el item analizado respecto a la primera insuficiencia e deficiencia, como el
enunciado normativo a que venimos estudiando contempla la procedencia del
desalojo express por resolucion por falta de pago, entonces si cabe la posibilidad de
aplicar un desalojo express en este caso. Con las salvedades y discrepancias que
existen para aplicar esta norma en vez de las conclusiones del pleno casatoria que
sefala que el que tiene contrato resuelto es precario por tanto deberia ir a un proceso

de desalojo por ocupante precario iniciando su demanda ante el Juzgado civil.

(Podra ir a un proceso de desalojo express el arrendador que resolvio el
Contrato por algiin otra casual que no sea por falta de pago? La respuesta es no.
Porque el desalojo express solo contempla la posibilidad de ir a un proceso de
desalojo por resolucion de contrato por falta de pago, es decir si se tiene un caso
en donde se ha resuelto el contrato por otra causal , por ejemplo por haber utilizado

el predio para otro destino diferente, por sub arrendar, etc, se tendria que aplicar la
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regla 5.1 del pleno casatorio que se estudia en esta parte del trabajo, teniendo en
cuenta que el pleno casatorio considera a aquel que tuvo contrato de
arrendamiento y se le resolvid es precario por tener titulo vencido que acreditaba su

posesion.

E.-Comparacion de la tercera deficiencia: (no contempla la procedencia del
desalojo express iniciado por un nuevo propietario del bien arrendado) con la quinta
sub regla 5.4 del IV Pleno Casatorio.“Se consideran como supuestos de posesion
precaria a los siguientes: Sub regla 5.4.-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 en el articulo 1708 del Codigo

Civil”.

No estamos de acuerdo con la catalogacion de este arrendatario como
precario. Cuando el arrendatario tiene aiin contrato vigente y el bien cambia de
propietario entonces en cual de los supuestos de precariedad que establece el primer
precedente vinculante se encontraria. Sin titulo o titulo fenecido. Desde la logica
del pleno no estaria en ninguno de los dos presupuestos. Se fuerza esta figura para
incluirlo erroneamente como precario, pero como este supuesto no esta incluido en
el enunciado normativo estudiado en el presente trabajo con mayor razon, aqui ya
no seria ni discutible la posibilidad de no aplicar las reglas del pleno casatorio, por
lo que el nuevo propietario no arrendador tendria que exigir la restitucion del bien,

pero a través de un proceso de desalojo por ocupante precario.
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El Pleno Casatorio ademas del primer precedente comentado, en forma
expresa en el precedente vinculante 5.2. y 5.4 establece claramente que el
arrendatario con requerimiento de devolucion del bien es precario asimismo el
arrendatario a quien no se le cumplio el plazo del contrato, pero el bien fue

enajenado a otra persona quien no desea continuar con el arrendamiento también.

Al respecto a los efectos del precedente y por ser este de obligatorio
cumplimiento, se tendria que plantear todas las demandas de desalojo por
vencimiento de plazo, por falta de pago y por las demas causales cuando el bien ha
pasado a dominio de otra persona, en un proceso sumario ante el juez especializado
en primera instancia, por ocupante precario lo que obviamente alarga el plazo del
proceso judicial como es evidente, no siendo tan cierto lo sostenido por Lama
(2015,p.109), quien manifestd: Que el IV Pleno casatorio puso fin a este desorden
en los debates judiciales, lo hizo para bien de las personas y los ciudadanos en
proteccion a sus derechos sobre bienes; asegurando a los titulares la ruta célere para
la recuperacion de sus bienes”. No es tan cierto porque al iniciarse el proceso ante
el Juez especializado ambas partes tienen el derecho de impugnar la resolucion y
luego plantear la Casacion contra la sentencia de segunda instancia para ser resuelto
por la Corte Suprema, con la carga procesal que se tiene la recuperacion del
inmueble por parte de arrendador practicamente es mas complicada y no se necesita
ninguna verificacion estadistica vasta con verificar los plazos procesales previstos
en el Codigo Procesal Civil y realizar un parangén entre el proceso iniciado ante el

Juez de Paz y el proceso iniciado ante el Juez Civil.
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(Podra ir a un proceso de desalojo express el arrendador que compré un predio
arrendado y el arrendatario se niega a restituir la posesion inmediata?: La respuesta

contundente en este caso es NO.

Cuando el contrato de arrendamiento fue inscrito: Como el arrendador ha
sustituido al arrendador (ex propietario) desde el momento de su adquisicion en

todos los derechos y obligaciones.

Puede aplicar los articulos 1699 y 1704 del Codigo Civil e iniciar un proceso
de desalojo express si esta inmerso dentro de las causales de resolucion por falta de

pago y vencimiento de plazo.

Si no estd inmerso en dichas causales, como en los demas casos de
resolucion del contrato y/o otras formas de conclusion del arrendamiento tendrian
que iniciar el nuevo propietario el proceso judicial de desalojo por ocupante
precario, teniendo en cuenta las conclusiones del [V Pleno Casatorio sobre ocupante

precario.

Cuando el arrendamiento no fue inscrito. Si el arrendador decide continuar
con el contrato de arrendamiento, terminado el plazo del contrato o ante la
notificacion de fenecimiento del mismo ante un contrato a plazo indeterminado, y
en el otro supuesto, en ambos casos el arrendador tendria que ir a un proceso judicial
desde desalojo por ocupante precario. Esto por orden expresa de la sub regla 5.4 del

IV Pleno Casatorio.
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5.4.- El contrato de arrendamiento y el contrato de arrendamiento resuelto
como titulo ejecutivo-comparacion con las insuficiencias y deficiencias del

enunciado normativo estudiado:

A.- La comparacion con la primera insuficiencia del enunciado normativo:

Si el contrato de arrendamiento seria un titulo ejecutivo, vencido el plazo
del contrato de arrendamiento ya es exigible la obligacion de restituir el bien, no
necesita precision alguna, lo que hace mas sedoso el tramite. Si estamos ante un
contrato a plazo determinado la obligacion de restitucion del predio es ejecutable
desde el dia siguiente del vencimiento del plazo y si estamos ante un contrato a
plazo indeterminado la obligacion de restitucion es exigible desde el dia del
requerimiento de la devolucion del bien conforme lo establece el articulo 1703 del
Codigo Civil. Como el contrato es un titulo ejecutivo no necesita ninguna precision
porque al otorgarse la calidad de titulo ejecutivo al contrato de arrendamiento con
firmas legalizadas ante notario publico, las prestaciones contenidas se ejecutan sin

necesidad de remitirnos a precision alguna de la norma procesal.

Entonces: Cuando el contrato de arrendamiento es un titulo ejecutivo: A
plazo determinado: Inicio el proceso ejecutivo para el cumplimiento de las
obligaciones contenidas en el mencionado contrato (dentro de ellas la devolucion

del bien cumplido el plazo del contrato) al dia siguiente de vencido el plazo.

A plazo indeterminado: Si es un contrato a plazo indeterminado, no necesita
el requerimiento previo para la devolucion, sino solo la notificacion de que le esta

poniendo final al contrato indeterminado para iniciar el proceso ejecutivo. Remito
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una carta indicando el fenecimiento del contrato articulo 1703 y al dia siguiente

inicio el proceso ejecutivo.

Ya no se necesita precisar el requerimiento de devolucion: El arrendatario
al suscribir el contrato de arrendamiento sabe que al ser titulo ejecutivo no tiene
mas objecion que cumplir la prestacion a la que se obligd, la restitucion del predio
una vez fenecido el contrato, es decir la entrega fisica del predio al arrendador.

A diferencia del articulo 594 del codigo procesal civil en donde tendria que
precisarse el requerimiento de devolucién como requisito previo para los contratos
a plazo determinado y los de plazo indeterminado. Siendo titulo ejecutivo el
contrato de arrendamiento el enunciado normativo que proponemos en las
recomendaciones, respecto a incluir en el articulo 688 un titulo ejecutivo mas, es

decir el contrato de arrendamiento, no necesita ninguna precision mas.

B.- La comparacion con la primera deficiencia del enunciado normativo estudiado:
Ya no hay necesidad de precisar los términos de vencimiento de plazo o conclusion
del contrato de arrendamiento para la procedencia del proceso ejecutivo ya que al
ser considerados como titulos ejecutivos a todos los contratos de arrendamiento con
firmas legalizadas, entonces estarian inmersos los que concluyen por plazo vencido

o0 por otras causas de conclusiéon como:

a.- Las que el arrendatario necesita para repararlo, ya que al establecerse en el
contrato esta causal o indicarse que en lo demas se remiten a las normas del codigo
civil, entonces al requerir el arrendador el bien para repararlo con documento de

fecha cierta al arrendatario y esto no lo devuelve habilitaria al arrendador a iniciar

199



el proceso ejecutivo ya que la obligacion del arrendatario se tornd exigible con el
requerimiento de devolucion.

b.- Caso del arrendatario que fallece: Si el arrendatario suscribidé un contrato de
arrendamiento con firmas legalizadas como proponemos y constituiria titulo
ejecutivo, entonces, si dentro de los noventa dias de la muerte del arrendatario, sus
herederos que usan el bien, no comunican al arrendador nada, entonces por imperio
de esta norma el arrendador tiene que seguir cumpliendo su prestacion principal la
cual es dejar en posesion a los herederos hasta la culminacion del plazo del contrato.
Culminado el plazo del contrato, ese contrato, que seria titulo ejecutivo le sirve al
arrendador para iniciar el proceso ejecutivo conforme proponemos. Ahora si los
herederos comunicaran al arrendador que no continuaran con el contrato, sin
embargo continuan, el arrendador podria iniciar un proceso judicial ejecutivo, ya

que el contrato concluyd con la comunicacion de los herederos.

c.- Caso del propietario vencedor en juicio, ¢l no suscribié el contrato de
arrendamiento, como titulo ejecutivo, vencido en juicio al arrendador, en este caso
no es posible que se pueda considerar con validez este titulo ejecutivo, ya que al
indicar la norma que ha sido vencido en juicio implica que su titularidad y
legitimidad fue aparente, fue declarada nula, anulable o resuelta o rescindido, es
decir sin efectos juridicos. En caso de haber sido anulado o nulo no tiene efectos
juridicos, y en caso de haber sido declarado resuelto o rescindido igual los efectos
se retrotraen hasta antes de la casual de resolucion del contrato, no existiendo forma
de que un contrato de arrendamiento suscrito por un no legitimado tenga efectos

juridicos.
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Este es uno de los pocos casos en que la propuesta que planteamos no abarcaria
en la solucion. Y que incluso asi el contrato se encontrase inscrito en registros
publicos esto solo le serviria al arrendatario a fin de que el vencedor en juicio
respete el plazo de su contrato pero no le serviria al nuevo propietario para hacer
suyo el contrato suscrito por el arrendador (vencido en juicio) e iniciar un proceso

ejecutivo en caso de que el arrendatario se negara a devolver el predio arrendado.

Sin embargo la propuesta legislativa que planteamos ya toma esta precision en

el articulo 714-A que proponemos en recomendaciones:

“Articulo 714- El titulo ejecutivo debera contener las obligaciones ciertas
expresas y exigibles y de ser el caso la clausula de resolucion ipso jure, y mora
automatica. Siendo valido este titulo para los casos previstos en el articulo 1708 y

1705 incisos 01, 02 y 05.

C.- La comparacion con la segunda deficiencia del enunciado normativo estudiado.
Lo descrito como insuficiencia en el enunciado normativo estudiado en realidad
podriamos considerarlo como una precision no solo en dicho enunciado sino
también en nuestra propuesta cuando sostenemos que al considerar como titulo
ejecutivo al contrato de arrendamiento, en la parte de recomendaciones
proponemos que el “fitulo ejecutivo debera contener las obligaciones ciertas
expresas y exigibles y de ser el caso la clausula de resolucion ipso jure, y mora
automdatica ya que los pasos previos a la resolucion contractual son temas anteriores
que podrian bien pactarse dentro del contrato para evitar ese tramite previo. Sin

embargo cabe indicar que en todo contrato de arrendamiento a fin de agilizar el
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tramite lo ideal es establecer la mora ipso jure asi como la resolucion del contrato

de pleno derecho.

D.- La comparacion con la segunda insuficiencia del enunciado normativo
estudiado: Respecto a las otras causales de resolucion en este caso al plantear que
todo contrato con firmas legalizadas seria titulo ejecutivo no necesita ninguna otra
precision al respecto incluye a todos los contratos resueltos sea la causal que sea,
las descritas en el enunciado normativo del articulo 1697 del Coédigo Civil o las que
pacten las partes como obligaciones en un contrato en mérito a la autonomia privada
de las partes. Es decir a las obligaciones atipicas. Todo contrato de arrendamiento
resuelto seria considerado titulo ejecutivo. Con efecto legal de restitucion de la

posesion por parte del arrendatario

E.- Comparacion con la Tercera deficiencia del enunciado normativo estudiado:
Sostenemos que otra deficiencia del enunciado normativo estudiado es que no
contempla la procedencia del desalojo express iniciado por un nuevo propietario
del bien arrendado. Sin embargo si considerasemos como titulo ejecutivo el
contrato de arrendamiento, el mismo constituiria titulo ejecutivo también a favor
del nuevo propietario ya que la misma norma sefiala la sustitucion en la posesion
del nuevo propietario respecto a su vendedor. Ahora si el arrendamiento no
estuviera inscrito en los registros publicos entonces el arrendador tendria que ir a
un tramite de proceso de desalojo comun porque el contrato de arrendamiento
suscrito por su vendedor no seria titulo ejecutivo respecto a €l. Este también es uno

de los pocos casos en los que nuestra propuesta no abarcaria en su solucion. Por lo
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mismos es que dentro de las modificatorias al codigo procesal civil establecemos

también esta atingencia en el articulo 714-A propuesto.

F.- Comparacion con la cuarta deficiencia del enunciado normativo estudiado: Al
establecerse que un contrato de arrendamiento es titulo ejecutivo definitivamente
no necesita mayor precision o modificaciéon normativa alguna para concluir que los
pagos posteriores no significa cumplimiento de la prestacion ya que como
cualquier titulo ejecutivo se encuentra contenido en forma expresa la obligacion, la
forma de pago y el plazo del cumplimiento, fuera de ello ningin abono constituye
pago de la prestacion, mas aun considerando que la prestacion principal que busca
que se cumpla el arrendador es la restitucion del predio cuyo pago se consumiria

con la entrega total del predio por parte del arrendatario.
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VI. CONCLUSIONES

Primera: Se llega a la conclusion de que se han encontrado deficiencias e
insuficiencias en el enunciado normativo estudiado (articulo 594 del Codigo
procesal Civil modificado por el articulo cinco de la ley 30201) que no permiten la
pronta recuperacion del predio por el arrendador, mas aun cuando la primera regla
vinculante del IV Pleno Casatorio, establece, que es ocupante precario el poseedor
que ocupa un inmueble ajeno sin pagar renta y sin titulo para ello, que esta referido
basicamente al arrendatario. Asimismo es aquel cuyo titulo no genere ningin efecto
de proteccion para quien lo ostente, frente al reclamante, por haberse extinguido el
mismo, describiéndolo en cada una de sus sub reglas. Con las que no nos
encontramos de acuerdo porque este concepto de precario incluye al arrendatario
con contrato concluido. Desde el punto de vista sustantivo se obliga en vano como
regla la aplicacion del articulo 911 para todos casos cuando el contrato de
arrendamiento y sus efectos juridicos tiene su regulacion propia, ademas que desde
el punto de vista procesal constituye una transgresion a toda la estructura procesal
del nuestro Codigo procesal civil en materia de desalojo y esto dificulta la labor del
Juez en cuanto a materia probatoria, se le otorga al arrendatario mayores

posibilidades de defensa e incluso como propietario originario.

Segunda: La Primera deficiencia del enunciado normativo art. 594 del codigo
procesal civil: Confunde los conceptos de conclusion del contrato y vencimiento de
plazo y no establece la necesidad del requerimiento de devolucion del bien

arrendado.
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- El enunciado normativo estudiado, confunde los términos de conclusion del
contrato con los de vencimiento de plazo, cuando el primero vendria a ser un
concepto mas amplio donde se encuentran contenidas todas las formas de
conclusion del contrato tales como las que tienen el plazo vencido en caso de
contratos a plazo determinado(cuya duracion se pacta estableciéndose una fecha de
vencimiento), las que tienen requerimiento de devolucion para los contratos a plazo
indeterminado, las que tienen resuelto el contrato por alguna causal, las que son
solicitadas por necesidad de conservacion por expropiacion etc. Sin embargo
haciendo una interpretacion integral del enunciado normativo, y de acuerdo a la
interpretacion declarativa, demostrado esto con el procedimiento para la aprobacion
del enunciado normativo por el Congreso, el legislador solo reguld el desalojo
express para los casos de vencimiento de plazo determinado y los de resolucion de

contrato por falta de pago.

-No es suficiente la s6lo conclusion del plazo determinado del contrato para que el
arrendador se encuentre legitimado para iniciar un proceso de desalojo por
conclusion del contrato conforme al enunciado normativo estudiado, es necesario
ademas que el demandante manifiesta su voluntad de manera indubitable de que no
desea continuar con el arrendamiento y solicite con documento de fecha cierta la

devolucion del predio.

Tercera: Segunda insuficiencia. No incluye otras causales de conclusion del

contrato como procedentes para el desalojo express:
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El enunciado normativo estudiado no incluye a las otras formas de conclusion del
contrato de arrendamiento como procedente para el desalojo express. Estas formas

de conclusion del contrato que no incluye son las siguientes:

A.- Cuando el arrendador sea vencido en juicio sobre el derecho que tenia; se

encentran dos casos

a.-Si el contrato de arrendamiento estuvo inscrito en Registros Publicos,
el arrendatario tiene proteccion por ser tercero de buena fe hasta que el
contrato llegue a la fecha del vencimiento o hasta cuando el propietario
vencedor requiera al arrendatario la devolucion del bien y le comunica
que el contrato culminé en el caso de contrato de arrendamiento a plazo

indeterminado.

b.- Si el contrato de arrendamiento no estuvo inscrito en registros
publicos. Entonces el propietario vencedor podra requerir la entrega de

la posesion al arrendatario en cualquier momento.

B.- Si es preciso para la conservacion del bien que el arrendatario lo devuelva

con el fin de repararlo:

C.- Si dentro de los noventa dias de la muerte del arrendatario, sus herederos

que usan el bien, comunican al arrendador que no continuaran el contrato:

Si muere el arrendatario, se dan dos situaciones:

Si los herederos se encuentran en posesion del predio derivado de un contrato

de arrendamiento suscrito por el causante, entonces pueden continuar en la
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posesion del mismo, obviamente dentro del plazo de vigencia del contrato hasta
el vencimiento del mismo o hasta que el arrendador comunique el fenecimiento

del contrato tratindose de contrato a plazo indeterminado.

Cuarta: El arrendador podria aplicar las reglas del Desalojo express contra un
arrendatario con contrato a plazo vencido o a plazo indeterminado y ambos con
requerimiento de devolucion teniendo en cuenta que la doctrina Jurisprudencia
vinculante fue publicada en el Diario oficial el Peruano con fecha 14 de Agosto del
2013, posterior a ello se publica la ley N° 30201, el 28 mayo 2014, que modifica el
articulo 594 del Codigo Procesal Civil y crea el denominado: Desalojo express. El
Juez competente para conocer el proceso de desalojo por vencimiento de contrato
de arrendamiento o de desalojo por falta de pago cuando la renta mensual es hasta

50 Unidades de referencia Procesal es el Juez de Paz.

Quinta: En todos los casos descritos de conclusion del contrato, el tramite procesal
para un arrendador contra un arrendatario con contrato concluido por las casuales
previstas en los incisos 1, 2 y 5 del articulo 1705 del Codigo Civil seria el proceso
judicial de desalojo por ocupante precario iniciando su proceso ante el Juzgado
Civil del lugar donde se encuentra el predio. Siendo de aplicacion la primera regla

de la doctrina jurisprudencial vinculante del IV Pleno Casatorio Civil.

Sexta: Segunda insuficiencia de la modificatoria del articulo 594 por la ley 30201:
donde No se establecen las condiciones contractuales para la efectividad de una

resolucidn contractual:

-Como regla general el acreedor no puede resolver automaticamente un contrato por

ello debera pactarse por las partes contractuales en forma expresa el acuerdo de
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aceptar la resolucion del contrato ante el incumplimiento de la prestacion de uno de
ellos, de pleno derecho a fin de que la resolucion contractual no sea materia de
impugnacion judicial. Ademas que no habria en este caso ninguna objecion respecto

a la naturaleza de la resolucion extrajudicial.

Ademas de ello deberd pactarse la mora ipso jure, teniendo en cuenta que de
acuerdo a nuestra legislacion la mora interpelatoria es la regla general y es necesario
que el acreedor intime al deudor para que le pague, por lo mismo se debera
establecer en el contrato de arrendamiento la mora automatica, teniendo en cuenta

que la interpelacion es el primer paso antes de la resolucion contractual.

Si bien esto es recomendable realizarse en el contrato, hemos considerado este
aspecto como una insuficiencia del enunciado normativo estudiado, teniendo en
cuenta que el mismo hace precisiones de caracter sustantivo por lo que podria

proponerse su redaccion como se hace en nuestra propuesta.

Séptima: De la segunda insuficiencia: no incluye otras causales de resolucion
previstas en el articulo 1697 del Cédigo Civil y por lo mismo ninguna otra causal

atipica.

Teniendo en cuenta que el legislador no ha previsto otras causales por las que
procederia el desalojo express, esto genera que existan jueces que accedan al tramite
este pedido por interpretacion correctora extensiva, pero que solo constituye la
solucion a un caso concreto y existan jueces con diversa formacion juridica que no

lo hagan
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Octava: La segunda insuficiencia descrita, asi como lo sostenido por El IV Pleno
Casatorio en su Regla Quinta.01, donde considera ocupante precario al arrendatario
con resolucion extrajudicial de un contrato, conforme a lo dispuesto por los
articulos 1429 y 1430 del Cdédigo Civil, generan que:

-El arrendador que resolvi6 el contrato al arrendatario por falta de pago de la merced
conductiva pueda ir a un proceso de desalojo express por ser la modificatoria
posterior a las conclusiones del pleno Casatorio (aunque con opiniones contrarias).
- El arrendador que resolvio el Contrato por alguna otra casual que no sea por falta

de pago, tenga que ir a un proceso judicial de desalojo por ocupante precario.

Novena: Tercera deficiencia: no contempla la procedencia del desalojo express
iniciado por un nuevo propietario del bien arrendado. Por tal motivo es de
aplicacion la sub regla 5.4 del IV Pleno Casatorio Civil, que considera precario al
arrendatario con contrato de arrendamiento no inscrito en el registro y este predio

es enajenado:

Estando a lo sefialado se dan dos situaciones respecto a la procedencia del
arrendador:

Cuando el contrato de arrendamiento fue inscrito: Como el arrendador ha sustituido
al arrendador (ex propietario) desde el momento de su adquisicion en todos los
derechos y obligaciones. Puede aplicar los articulos 1699 y 1704 del Codigo Civil
e iniciar un proceso de desalojo express si estd inmerso dentro de las causales de

resolucion por falta de pago y vencimiento de plazo.

Si no estd inmerso en dichas causales, como en los demas casos de

resolucion del contrato y/o otras formas de conclusion del arrendamiento tendrian
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que iniciar el nuevo propietario el proceso judicial de desalojo por ocupante
precario, teniendo en cuenta las conclusiones del IV Pleno Casatorio sobre ocupante

precario.

Cuando el arrendamiento no fue inscrito. Si el arrendador decide continuar con el
contrato de arrendamiento, terminado el plazo del contrato o ante la notificacion de
fenecimiento del mismo ante un contrato a plazo indeterminado, y en el otro
supuesto, en ambos casos el arrendador tendria que ir a un proceso judicial de
desalojo por ocupante precario. Esto por orden expresa de la sub regla 5.4 del IV

Pleno Casatorio.

Décimo: La Cuarta deficiencia: cumplimiento de la prestacion iniciado el proceso

judicial.

De acuerdo al enunciado normativo estudiado si un demandado no acredita
que esta al dia en el pago de la merced conductiva procede el desalojo express, sin
embargo el enunciado normativo tiene una deficiencia en el sentido de no prescribir
que la cancelacion de la merced conductiva posterior a la demanda no suspende el
proceso, existiendo interpretaciones contradictorias respecto a la suspension o no
de proceso en este caso pese a que desde el punto de vista sustantivo, en un contrato
de arrendamiento el cumplimiento de la prestacion del deudor arrendatario es el
pago de la merced conductiva integramente la prestacion conforme a lo acordado y
en la fecha acordada. Y desde el punto de vista procesal, es de aplicacion lo
establecido en el articulo 1428 del Codigo civil, aplicable por analogia al supuesto

propuesto respecto al ultimo parrafo: “A partir de la fecha de la citacion con la
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demanda de resolucion, la parte demandada queda impedida de cumplir su

prestacion”.

Décimo primera: Después de analizar las deficiencias de la modificatoria del
articulo 594 del Cddigo Procesal Civil, asi como las contradicciones respecto a su
aplicacion por lo sostenido por el IV Pleno Casatorio, se evidencia de que el
enunciado normativo descrito no generara que se produzca la pronta recuperacion
de la propiedad por el arrendador. El enunciado normativo tendria que tener muchas
precisiones para lograr medianamente su propdsito, por lo mismo se sostiene que el
proceso para la recuperacion de un predio no debe ser uno de cognicion sino de
ejecucion, donde ya no se discute el derecho solo se ejecuta el reconocido por la
ley. Por ello es que proponemos modificar el capitulo I de las disposiciones
generales, del Titulo V del Codigo Procesal Civil respecto a considerar como titulo
ejecutivo: El contrato de arrendamiento con firmas legalizadas y El contrato de
arrendamiento con firmas legalizadas resuelto, entonces podria plantearse a futuro
la ejecucion del desalojo a través del proceso ejecutivo. El ultimo cuyos efectos
juridicos se rigen por lo establecido en la ley, esto es el articulo 1372 del Cédigo
Civil, mas no ya por las prestaciones acordadas como obligaciones en el contrato
de arrendamiento.

Décimo segunda. El Sustento es: Primero: Porque la inclusion de un titulo
ejecutivo mas en el catalogo establecido en el articulo 688 del Codigo Procesal Civil
es voluntad legislativa, teniendo en cuenta la existencia de otros titulos valores
ejecutivos que tendrian menos certeza del derecho incluido, que un contrato de
arrendamiento con firmas legalizadas, entre otros el documento privado que

contenga la transaccion extrajudicial, y el documento impago de renta por
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arrendamiento; Segundo, el contrato de arrendamiento con firmas legalizadas
conforme lo proponemos, cumple los requisitos comunes establecidos en el articulo
689 del Codigo Procesal Civil porque contiene varias obligaciones ciertas, expresas
y exigibles; Tercero, se sostiene ademas que el proceso de desalojo express es un
sub proceso sumarisimo, similar a un proceso tnico de ejecucion regulado en el
articulo 688 y siguientes del Codigo Procesal Civil, por lo que no tendria sentido
crear un sub proceso transgrediendo incluso los procedimientos y plazos
establecidos para el proceso sumarisimo; Cuarto, se considera que no existe
ninguna transgresion al derecho de propiedad ni de posesion del arrendatario al
incluir el contrato de arrendamiento en general como un documento con mérito
ejecutivo porque la posesion del arrendatario nace de un contrato de arrendamiento
que genera derechos y deberes personales, entre ellos, la obligacion de devolver el
bien por parte del arrendatario una vez solicitada la devolucion del bien por el
arrendador(vencido el plazo del contrato o en un contrato a plazo indeterminado) y
de no cumplir el arrendatario su prestacion el arrendador tiene el derecho de exigir
el cumplimiento de una obligacion de dar; Quinto, se sostiene que no se transgrede
ningin derecho a terceros que ocupen el bien en un proceso ejecutivo de desalojo
porque nuestra norma procesal ya tiene regulado en las disposiciones generales el
articulo 690 del codigo procesal civil, donde establece que cuando la ejecucion
pueda afectar a terceros se debe notificar a éste con el mandato de ejecucion para
que ejerza su derecho de defensa. Siendo un sustento mas de que cabe la posibilidad
de un proceso ejecutivo de desalojo la publicacion el 18 de julio del 2015 del
decreto legislativo 1177 que ha creado un proceso un proceso de ejecucion para
casos de arrendamiento de vivienda y conforme a su FUA y el Registro

Administrativo de Arrendamiento para Vivienda — RAV.
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Décimo Tercera. Actualmente existen los siguientes procedimientos y
regulaciones que confunden a la poblacion y a los operadores de derecho siendo los
siguientes: Si el contrato de arrendamiento es escrito:

Posibilidad de realizar un contrato de arrendamiento —solo para vivienda, que se
rige por el decreto legislativo 1177, conforme al formulario FUA y registrarlo en el
Ministerio de Vivienda y ceiiirse a un proceso de desalojo- un proceso Unico de
ejecucion. Pero con excepcion de las casuales de sub arrendar la propiedad, de
permitir algiin acto contrario a orden publico o a las buenas costumbres y alguna
otra causal atipica que no se encuentra contemplado en el formulario en la ley

sefialada.

Segundo, Posibilidad de realizar un contrato de arrendamiento con firmas
legalizadas con allanamiento a futuro (para vivienda y/u otros) y ceilirse a un
proceso de desalojo express, que se rige por lo establecido en el articulo 594 del
Codigo Procesal Civil que se ha comentado a lo largo de esta tesis con plazos cortos,
pero solo para aquellos contratos cuando se pretende la recuperacion del predio por

las causales de vencimiento de plazo o resolucion por incumplimiento de pago.

Tercero, Posibilidad de realizar un contrato de arrendamiento con firmas
legalizadas con allanamiento a futuro (para vivienda y/u otros) y cefiirse a un
proceso de desalojo establecido en el articulo 585 y siguientes del Codigo Procesal
Civil, iniciandose el proceso ante el Juez Civil de desalojo por ocupante precario,
cuando se pretende la recuperacion del predio por alguna otra causal de conclusion
del contrato diferente a vencimiento de plazo o resolucion por falta de pago de la

merced conductiva.
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Cuarta, posibilidad de realizar un contrato de arrendamiento por escrito (sin
legalizacion de firmas, sin allanamiento a futuro) (para vivienda y/u otros) Existe
el tramite para procesos de desalojo que se cifie conforme lo establecido en el
articulo 585 y siguientes del Codigo Procesal Civil, iniciandose el proceso ante el
Juez Civil por ser considerados los arrendatarios precarios, conforme al IV pleno

Casatorio.

Si el contrato de arrendamiento es verbal:

-Quinto: Si las partes tiene un contrato de arrendamiento verbal: Existe el tramite
comun de desalojo por cualquier causal de conclusion del contrato, sea vencimiento
de plazo, falta de pago, o resolucion del contrato que se cefiira conforme al proceso
sumarisimo de desalojo por ocupante precario, articulo 585 y siguientes del Codigo
Procesal civil (excepto el articulo 594). Iniciando el proceso ante el Juez el Juez
Civil por constituir conforme al IV Pleno casatorio todos los supuestos ocupantes

precarios.

214



VII. RECOMENDACIONES

Primera. -Que, se derogue el articulo 05 de la ley 30201que modifica el articulo
594 del Codigo Procesal civil, teniendo en cuenta que incluso con las modificatorias
que se proponen afiadirse no se lograrian su proposito, la recuperacion inmediata
del predio alquilado.

Segunda. Al haber analizado en el presente trabajo, las deficiencias e insuficiencias
del enunciado normativo estudiado se propone que las siguientes modificatorias al
Codigo Procesal Civil:

-Que se considere como titulo ejecutivo al contrato de arrendamiento y al contrato
de arrendamiento resuelto como titulo ejecutivo en el Articulo 688 del Cddigo
procesal Civil

- Que, se incluya un sub capitulo 06 en el Capitulo II denominado: Proceso
ejecutivo, incluyendo el sub capitulo 06 denominado: Ejecucion de obligacion de
dar bien inmueble determinado. Procedimiento que uniformice la ejecucion de la
obligacion de dar bien inmueble sin distinciones de la causal de terminacion del
contrato de arrendamiento. Conforme al proyecto de ley que corre en el Anexo de
este trabajo.

Tercera: Finalmente con las modificaciones propuestas la poblacion tendria dos

opciones:

a.- Si realizan un contrato de arrendamiento verbal o escrito que no constituya
mérito ejecutivo, por la libertad de forma, (sea arrendamiento para vivienda y/u otra
razon) deberan cefiirse a un proceso de desalojo regulado por el articulo 585 al 596
del Codigo Procesal Civil. Iniciando el proceso ante el Juez de Paz letrado u Juez

Civil dependiendo del monto de la merced conductiva.



b.- Si realizan un contrato de arrendamiento con firmas legalizadas (sea
arrendamiento para vivienda y/u otra razon) se ceflirdn a un proceso unico de
ejecucion regulado por el sub capitulo 06 propuesto en el presente trabajo. Iniciando

el proceso ante el Juez de Paz letrado.
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ANEXOS

ANEXO 1
INFORME INEI

& (1) TERRITORIO @ MINERIA E HIDROCARBUROS

(2) MEDIO AMBIENTE (i5) MANUFACTURA

(3) roBLACION

fli) ELECTRICIDAD Y AGUA

"‘ 4} VIVIENDA 17) CONSTRUCCION

= (5) CULTURA Y 18] COMERCIO

‘ (&) sALUD v

= =

(7] @) EMPLEO Y PREVISION SOCIAL 20/ TURISMO

= (8) SEGURIDAD Y ORDEN PUBLICO (21) CUENTAS NACIONALES
ﬁ (3) DESARROLLO SOCIAL (23 PRECIOS

Sl (i0) PARTICIPACION CIUDADANA @ SECTOR FINANCIERO
it (11) TECNOLOGIAS DE INFORMACION ¥ COMUNICACION (TiC) 24) FINANZAS PUBLICAS
v &) @
a 12) AGRARIO (25) SECTOR EXTERNO
'l-“,-s (13) pesca (26) PANORAMA INTERNACIONAL
m !

w w w . i n e i : g [¢] b 4 p e INEI

T ouMATICn
VIVIENDA
A. Tipo y Régimen de Tenencia de Viviendas Particulares
B. Infraestructura Fisica de las Viviendas Particulares
5. Viviendas segiin material predomi en las paredes i y_érea de residencia, 2001-2014
6. Viviendas de ladrilh) 0 b\nuue de cemento en las Damdes [ ts-rinrp sequn 2003-2014
7 Viviendas 2001-2014
3 endas i
9. Viviendas iden
10. Wiviendas parti con techo de concreto armado, segin ds 2001 2014
C. Acceso a Servicios Basicos
11. Formas de abastecimiento de agua de los hogares, segiin area de residencia, 2001-2014
12. Tipo abastecimiento de agua por red publica en hogares del rea rural segun regidn natural y departamento, 2013-2014
13. Hogares que s& ahaslecan de agua mediante red 4 _segin departaments, 2001-2014
14 de excretas de los h -Seglin area de residencia 20
15 de excretas por red a en hogares del drea rural natural y departamento, 2013-2014
16. Hogares que residen en ndas particulares que tienen red publica de a\:antaﬂllado segln depanamento 2003-2014
17. Hogares en viviendas particulares que disponen de alumbrado eléctrico por red publica, segyin drea de re: ¢ dej
18 Viviendas del area rural con energia por red piblica segun region natural y_de; deEanamenE 2011-2014
19 de agua potable por el servicio de agua potable y de Lima sewgevencwas v centros de servicio, 2004-2014
20. C de agua potable para usa é ppor el servicio de agua potable y il de Lim: sequn gerencias y centros de servicio, 2004-2014
21. G e agua potable para uso comercial por el servicio de agua potable y illado de lea 1] li segun gerencias y centros de servicio, 2004-2014
22 G le agua potable para uso industrial por &l servicio de agua potable y_ i de Lima M, li segun y_centros de servicio, 2004-2014
23 G de agua potable para usa secial por el servicio de agua petable y il d&L\ma Metro o\rtana segun gerencias y centros de servicio, 2004-2014
24 G de agua potable para uso estatal por el io de agua potable y. de L segiin qerenmas y centros de servicio, 2004-2014
25 G le agua potable por la Superi Nacional de Servicios de Sef 200‘3 2014
26 G le agua potable porla i Nacional de Servicios de S. 2009-2014
27 2 i ) porla i Nacional de SEWIE\OS de I segin de servicio, 2009-2014
28. C = i por la i Nacional de Se: seglin vemnresa de servicio de 0,2009-2014
29. Hogares seguin tipo de energia o combustible que més utilizan para cocinar y drea de resldenc:a 2003-2014
30. Hogares que utilizan gas para cocinar, segun departamento. 3-2014
31 Tipode lible gue més usan para cocinar los hogares. mra\es segiin region natural 2010-2014

D. Registro Predial

ps/fvn.inei gob. i i -aciones_diy Lib1253/cap p04022.45% o pictral 2004-2014
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VIVIENDAS PROPIAS CON TiTULO DE PROPIEDAD, SEGUN

PARTAMENTO, 2007 - 2014

(Porcentaje respecto del total
de viviendas propias)

Departamento 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Total 65.9 65.7 67.4 66.9 64.4 58.6 58.4 56.1
Amazonas 027 375 40.2 473 40.2 35.2 253 16.3
Ancash 64.0 64.6 67.2 67.4 66.9 532 52.3 54.1
Apurimac 343 32.8 38.0 405 293 20.8 220 271
Arequipa 86.0 88.3 884 90.6 90.5 855 81.7 80.0
Ayacucho 474 411 487 55.1 524 457 514 46.3
Cajamarca 57.3 57.8 584 471 63.3 347 323 247
Callao 84.0 770 814 785 766 80.6 795 80.5
Cusco 473 446 38.1 497 556 404 418 39.7
Huancavelica 232 18.8 213 24.1 240 242 250 20.0
Huanuco 42.1 41.1 447 53.0 439 26.6 315 29.0
Ica 82.7 83.6 83.7 732 779 754 743 788
Junin 533 489 52.8 56.3 56.5 533 476 488
La Libertad 69.7 82.0 85.7 86.9 779 66.9 67.6 61.9
Lambayeque 67.4 62.8 67.3 64.6 60.9 68.7 63.9 64.2
Lima 75.9 734 76.7 747 740 75.1 749 728
Loreto 474 538 53.3 54.9 445 35.0 425 454
Madre de Dios 56.4 55.1 54.9 57.3 63.0 52.1 50.1 50.4
Moquegua 84.0 874 90.8 88.5 85.1 83.2 796 796
Pasco 53.0 484 443 486 388 34.0 37.1 312
Piura 69.1 746 66.2 67.1 62.5 57.6 56.0 51.2
Puno 68.9 70.9 729 66.2 533 35.0 333 273
San Martin 49.1 46.7 482 549 555 554 58.6 54.1
Tacna 838 82.8 85.7 89.8 86.4 782 787 780
Tumbes 729 736 792 68.8 60.2 58.9 60.6 58.8
Ucayali 68.5 68.0 774 65.1 455 455 453 440
Limay Callao

1/ 766 737 774 75.0 743 756 754 736
Lima

Provingias 2/ 59.4 63.3 60.0 59.3 57.2 58.5 53.2 52.0

Nota 1: Comprende las viviendas con titulo de propiedad, e incluye los titulos que estan en tramite.

Nota 2: A partir del afio 2012 en el area semi-rural los certificados de posesion a los predios otorgados por el presidente y/o

alcade de la comunidad no se va a considerar como Titulo de propiedad.
1/ Comprende: Departamento de Lima y la Provincia

Constitucional del Callao.

2/ Excluye la provincia de

Lima.

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica - Encuesta Nacional de

Hogares.
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ANEXO 02

MCTAMEM DE L& {OWSOMN OE JUSTHCIA Y

_ DERECHOS HUMARGOS peecaldo & los

Frapeciss de Lay 311TA2-CR, 110E3H11-CR,

j 255TAECR, mediants loa cusles wa dispone

¢ regielre g emendEeiod Hooesd § b

Coadt grard b I Rapaizlica medficacien o8l arbowky 594 ded  Chdlgo
Corisiin de histiciey Direches Huneso Procesal Gl oon respocn o desslajs.

COMISION DE JUSTICIA ¥ DERECHOS HUMANDS
PERIODC ANUAL DE SESIONES 2093-2014

Sefar Presidente:

Han wenide para Gchamen de 1 Comiidn d& Justicia y Derechos Humanos, s Proyecios de
Ly N 211TA012-CR ¢ BENAASCR, de avoda del Grupe Fardamaniana Fmalelaryll'
T10853019-CR, da aumdia del Gropo Pariamentarn Akanra Padasertans mediasis kol cushs
s& dispong & mgiEim 95 prendalancs morosos v la moadiicacion del ariculs 534 del Chdigo
Procassal Giel.

L-  SINTESIS DE LAS PROPUESTAS LEGISLATIVAS:

EIHMHL},IFF!‘HTMIE—EH;EHHFQHFB gear la Ley del pmondimiento
adminsraivi folasl - pobdal, de desaloio de ooupania precano y receperacion el bisn.

El Proyecte de Ley M 1108Z011CR, Gene por chigl trear of Fegsin Expeda de
Armendatanas Momans, 8 cargo e Ongane de Gobiemo del Poder Judicial

El Proyecio da Lay N* 23855013-CR, fera por obistn crear & Registin de nguilines Morosns,
8 caego del Onganc de Gobierns del Poder Judicial

Hs OPFRIONES -

a) QPINIDONES SOLICITADAS Y RECIERIAS:
Se salkcit apinkin 0 inlormacion 3 Bs sguisties Pellucones

Respacic del PL I1172812-CR
a1 Opirdcnes Sclickadas

aid & Minksteno de Jisdcis y Deeechos Humaros, medianhs ofizic B° IR0 12
SN FHHCH-CRAEN 2-2013, ded 22 04 20113,

a.i.2 Al Poder Judcial, medante oficko N° 1336-2002-2013-CUDH-CR, del 2204 2013,

B3 &) Minkteno del Intenion, medanie oficio N 123087- 20712201 3-CJ0H-CR, dal
22 0d.2013.

= q“‘x'“ Al Coreseed del Notariado, mediante oficio N 1388-31 2201 3-CJ0H-CR, dei
22 04.2013.

Pigins 1 ds
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DERECHOE HUMAROE meslds wn  bEa
Fropestes da Ly F1ICGMMI-CR, 11083811-CR,
7 SRR, mediante kos ceales s disgone
ol regEits di sTeddriatior momEss ¥ b

‘ DICTAMEN DE L& COMBIIN DE JUSTICIA ¥

Cargiens 24 @ Aepibiza modiicacitn de arbosa B del Cogigo
Comisadn 38 Justhia y Denichis Hummnis Frosens’ Tl cos srpecio il ossaiog
a2 Recibidas

821~ Ministerio del Inberier: Emin Obsenacionss de Omen Congftecions|, medisnie
Coficio N¥ S108-2013:|W-DM, de focha 31 de Jelio dol 3013, s por ol Sefor Willedo
Pedraza Siema, Ministmo del Imenor, o msmo gue conters & Indorme NF 00035
201 INCEA], de befm 11 da Jurso deld 2013

bl Respecto sl PL 11062018-CR
b1, Solickadas
S sobichd opinkdm o informeciin 8 18s siguisnies Fslluiones:

b.1.1 Al Mirastaric de Justici y Darachos Humanos, medisnie oficio N® 1274-CJ-
DOHH-CREDN 1-2012, dal 1906 2012,

b2 Al Poder Judicial, medianie oficio K 1203-CJ-O0HH-CR2011-2012, da lecha
19.06.2H2

b.13 A la Sugeriripsdercia de Banca, Segums y AFP, mediants oliclo N® 1315-C0-
DOHH-CRAA0 -2012, d fecha 150052012

b.2 - Recibidas KINGLIKL
¢ Reapecio sl PL 25350013-CR
..~ Soliciladas
S poboiid npindn o infoenacin & B siguienies inkucones:

&1 Al Minteno d& Jushon y Derechas Humanos, madianie aficio N 065-C.)-
COHH-CRAA3-2H4, del 19052013

L & Podes Judiczal, medands ohicie N° D64-CJ-DDMH-CRT-H14, del
18,08 2013,

2.2~ RecEddas MINGLINA

- _I_!.- MARC D NMORMATIVG:
o

4 Marco Nagicnal.-

J

Pk 3 i 13
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CICTAMER GE L& COMISKSN DE JUSTICIA ¥
CERECHOE HUNAHDE mallo & bd
Prosreciions o Loy 20TR0TH LR, 1106210 1-CR,
y ISR 1105, mdianie bos cudtes: 5 Sispone

Cof it e b Repdsdca merdticackin oW anicule 594 del Cidigo
Cammein de Justicia y Demchas Hurasos Frocesal Givil, oos repecin 2] desalopm

- Constiucdn Polfica dal Pan; aicules 62, 138,
= Codigo Process’ Cidl, adicula 584

k- Mares Inlemaciangl, -

« Céodige Prooesal Chal da Costa Rica, aticule 456 qua ssinbilocs la presibiiidad dio solicitar
a desahucko adminisiatvn en ks cESDS Sapratamen® prevsice oo la Ley de
Arrsndarsienios U ¢ Sobusances.

El Proyecic de Ley 29172013-CR planiea 3 poshildad de despadicalizar gl proeso de
desalom, pemmiiendn al amendader acudi ante un Motano Piblico ¥ anle & sglondad Pololal,
para s, prava 8l cumplmienin de ura sene de moquisios adminkciraivee, oblengan la omden
Fricial oue permits reslieir el bien &l amendeador, cuanda Baya wencado el plaza & conieato, o
remnde dsin incuma en la condicion de ocupams precania, par adeudar s mensualicades gue o
Codga Cral ya sancora,

5l bean e ciflo que en replblicas hemenas como Colamibia, Chie, Médon y Cosla Fes poer
ajemolo, exisen egislaciones que induyen elapas o aspecios adminisTativos en el proceso de
desalng o desahucio de amendatarns, el gs posibie, en bess 8 una romistig [Eraquicame e
conaranis y ordenada con Bl proposiio. En nussing medio e camiteo, 18l ¥ como 51 concebida
B propueda hajn eedksm, coinets con nomes cofsflucionalss oo la cordenida en el
arfizalo B2 de la Constibucion Polifca del Pend, medante |a cual se establece que ks condicios
defivados de b mbcidn oonfraciual solo sa solucionan en la wia arbiral o en ke jedical, segin bos
mecnGIns i prolenoion pravisios en @ conlraio o conlemplados e la by

Agimismo, o arlkcula 13 de nosslea Cana Polilcs nos sooerda gue la poleslad de adminskiar
pficia sa sjoron por el Podor Judicial o fravis de s Snoancs jerdmuicos, con amaglo a &
Gorsbhicion ¥ a as leyes. aclarande qua ande |33 noonpaiibilcades sniee [55 nomas, o8 o uez
ol que dabe do predent squelda de rango consliucionsl, de ol susrs que ke confliclos que
QEFETEnN & ime & un desdio g nelariaimene conoebid, deberan wentlarse ante o juez cvil

En cuania alas propuestas legslativas de contenido smiler, aspresadas an s provectos de ley
TIDE2019-CR y 2RAE013-CR, medants |a cises g sasienta la treacion de un Regisbo de
Amendstance o Inqulines Moo & camo del Omano de Gobiemo del Poder Judicial, éstas
irnpcarian fa vuinerecitn del ariculs 72 de la Corsfbacsdn Poliica del Pend delbido: a la iniciativa
die gasit y presupsesin, par o que desendran an improcadentes, Salvo en CUBNED & s free que
persiguen, ks mismos que resulian de evdenie aneficio pers todo cudadano que armends un
lnnun‘-l-n an aras oo b eeguidsd juridica, asl como del hecho de poder avitar procacos

UEHSES NNBCESATOE, CNEN0S0S v lnlos, esulands imporanie dar uger 8 ks ubilizacan de un

Figiadde1d
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OEREZHOE  HUMAMOS  recaige on  os

Fropscian de Ley STEARCR, 11065841-CR,

f SR EE11-CR, redianiy o8 coaled 88 d 2one

® mgsbo de sTemdsisrios momosos vy L

Cospians dv s Bepibica madiicaciin dal arficuls B del Cidiga
Combddn da Jumleii y Deredhil Humaned Frosain Dy, o saipicio &l desabsy.

* DICTAMEN DE LA COMSION DE JUSTICIA Y

resto qua permita al usuano conocer por adeaniade @ calidad del averdatado con el ual
penEs condesiar,

M chstante abo, monsideramas que of Organo de Gobiemno del Poder Judicial tiene la faculad
aubcients pers majorar y mylamentsr inlema y sdminsrativements o registo que msube da la
modficaciin de las leyes procesales parinenies, de tal maness que s lachle el mare v
implemerackin del mencionadc regisho al propio Poder Judical a fin de que sea ésie quien
determing y reqlaments, de 3 mansrs méae adecipda, 3u lurconamienin.

Tenamos a5l gue, la Lay Oeganica del Poder Judicial en sus afioslos 10 y B2, incisos 310, M) y
31, confiere al Consesn Epculivn del Poder Judiclal e atribuciones. necesaras gue ke pemiles
nofmar, reglamentis y opefar un registn de amendslacios mormsns, de |a misma forma gue viena
adminsrendo &l Raget da Deudores Almantanos, cresdo por Lay

En esie orden de ideas y no obstante Io epnesado con relacian a b propeesta legslativa relenda
a procedimienio de dessiofo nodanal, esla Comision de Jesica y Deschos Humanos del
Conpreso de la Repibiics considera inpotante abordar v spordar soluciones & la grawe
problematica social gencrada en fomo a la lenfited de ks procesos de desalog, denkendo an
corsdemoitn no solo o auge del mercada inmobdiacio v su elscio mulipicador &n nusals
einamig, fa cua se diramiza pof l velodidad de rlBacdn de loe bened, sing y en espacial
lenienda presanie o consisnke pequicio de los cudadanos.

En lal senfido, creemos painenie proponer un lexdo susthulcno gua parmila, denm del marcn
lagal procesal edsiants, avitar B cama dal Poder Judiclal v lograr | celended que oslos casos
reqienen, & iraves e e modiicasdn ded arficelo 554 gl CodSgo Processal Civil, nelerido a la
seniénda con tondena a fuium, adicionandn en fercor pamalo que permii al alaramienin Lo
ded arendatano para |a resBiuckin del bhen por conclesin ded confralo o por fatla de pago de dis
meses y quines diss. De igeal forma se depone gue el Qigano de Contiol del Pader judicial sn
ancaue de manlenar un reyisino oS arendatanios mososos, por el soio mécio de haber sido
demandixos an este proceso.

V- CONCLUSKM

Por las consideraciones scpuesias. b Comisitn da Justicla ¥ Derechi Humanos, reosmianda
wmmumﬁummwmmﬂmmﬁmm 11001 1-
CR y I5350A03CR, de conlormided com o dispoesio &n ol adiculo TP, inciso b) def
Reglarents dal Congreso de b Replblica, con ol siguiende;

e TEXTO SUSTITUTORIO
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DICTANEN OE L& COMBON DOE JSSTICIA 7
DERECHDES HUMANCE rmcadc & 08
Pragecics e Ly 31TIALCR, 11003311-LR,

FASESHN SCH, readanta ke cadlai & dbpeia
ol rejsiro de amersddlatios meess § la

Congresa de h Repdblka medificaciin del articely 534 ol Codigo
Creminian e Jushicia y Derechos Humanas Pracesal Chel, con mapesio o desalsa.
El Congresc de la Repooiica

He dado o Ley siguinnba;

LEY QUE REGULA EL REGISTRO DE ARRENDATARIOS MORDSOS ¥ MOOIFICA EL
ARTICULD 584 DEL COMGO PROCESAL CIVIL.

#rticuka 1,.- Modifica & ariculo 1 de b Ley 25970, Ley que créa ¢ Regisins de Dewudores
Mlimaniancs Merso,

Mdodificerse ol aicibe 1 die ki Ley 28870, Ley que crea o Regein de Deudores Aimeniaios
Womsos, o kos mings sguenies:

Articulo 1.- Registro de Deudores Alimentarics y Arendatarios Momsos

Cotase, on ol Organc de Gobierno del Poder Jodical o Registo de Deudores
dlmantancs y Amendataries Movscs, donds seran nemilas de confrmidad con el
procedimienty esipfiecado en el giogls 4 de B presenie Ley, aoudlas DeErsongs gue
adeuden res () omlés, sucssvas o no, de sus chiijacionss aimeniaras establacidas en
senipenas conmamidas O SECinRdEs, O anmEdes cornbannes con calksadd e cosa
|uzgada Tambiém ssrén inscrilas Suslas Personfs GUe fe CUMEan Con agel FRneG RneS
devengadss daanie o process juckcial de aimentos @ no Be camcslan an un meEnods de
fress (3] meses desde que son exigibles.

En el case de los amendatarios morosos la irscrpoion en ¢ Regisiro procede
deniro de los alcances del ariculo 594 del Cédige Procesal Chil,

#Asticulo 2 - Modificacian del articulo 584 del Codigo Procesal Chil.
Wodificass @l ariouls 554 dal Codigo Promesal Cril, en kos iarmincs sigeienies:

“Arficulo J84.- Fantencly oon condess de Edune.-

£l gesaloiy pusde cdomancase asies on veocminn del plaro pam sestiur of oo, Sn
AMEETOD, TR Amgararss b demands, ' lenzamanic 20k ety aacularss AT o 515
oVaE &5 VAN & NE20.

5i &) smplazadc so anas a by demands p al venoiemenio def plas pusers o Bien a
dispasionn de' demandanie, fsie debas pagar s mstas ponsios dal promms ”

Tratdndose oe condralns de arendsmissds mecrilos de confermided con &
numeral B def articulo 2019 def Codigo Civil, an Jos que se inciuya 1ma chivsuls de
Fianasvenio fuluns dei amendafano para [z restfcion ded bdan por comeiusibn dal
contrate o por faita de papo de dos masas § quince diaa, & Jeer, intarpuesta Ly
demanda, ordemard &f aoramenio en gsie dias habies, de conformidad con of

e

Facini S 12
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INCTAMEM DE L& COMISION DE JUSTICHA Y

DERECHOS HUMANGE mecaido on hs

Fropecias. de Ley FATINZCA, 11063011.CH,

i EESIICR, mediants ko caikia 32 digpona

o mgistio de avesdalici mordess § L

Congrassde a Sapinhoa moificacion del gkl 594 del Coulgo
Comisis de Justicia y Derechas Fumaie Frocessl Gril con sespecin 2l desslam

arficuls 557 def CPC, gai come M inseripeitn del camandado an al Regisiro de
Amewdatarios Norosos 2 cargo del Gonsejo Ejpcativa dil Podér Jedicial

DISPOSICIONES COMPLEMEMTARIAS FINALES
Primesa - Adecuscion del Reglamants

El Poder Ejeouliso adecuard of Reglamenio de la Ley 3070, Ley que crea ol Regishko de
Diztdores Almentanos Woosos a As modficacones plantaadas e B presents norma, enun
plar de cenlo ochenta $as & parir de 13 Wpenci de B presenie Ley.

Sagunda - Actualizacidn dal Registro

La achealizacion del Regigino die Amendalarns Morosos a c2mo el Consen Ejscutivn de Pode:
Judical se plechuan cada dnon dias habiles

Bilvs Milpl’ paissd’
Cese ousia
Gala e b Comisitn

Lres, 3% dw mrwamdng de 2013

STDA D

1, EGUREM HEUEMSCHWARDER, LG CARLCT .
Proadienta e

IFRL - APF| j

'
2. DIMITET Breas, HERBERTO M‘

Viepresidenie i

rolalaridad Hacional] i

. | — ]
1. CHAVET (OSSE0, MARTHA l||'

SavrElara

{Fuerzy Popular

Pigima i 11
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Cozgrass de la Bagoblza
Conbiin di bl y Deniches Suniios

{Unidn Regicnal)

iMacionalisia Gana Penai

MAYILA LEOM, ROSA DELSA
jAcckon Popadar - Frepoe Ampliod

WULOER RECOY s, CLALIDE MaURKE

ICansertacin Pardaseraria)

FORTLIGAL CATACORE, WaSSARD [

Pacmi e 13
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y JERBIANCR. masd it Ios CLoies se Sispone
o sepleies @ amendalatics morosos v o
modificacin del abculo S dal Cédigs
Provorid) Civil, cod rdipacio 3l deaiojn
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CHEHADE MOFA. CHAR 0 R J el
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CRBOLOGD ESPEXD, VICTOR e
iFen Posible)
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DERECHOS HUNAHDS ok = il

Pasywcicns de Lay 217506-CR, 100850110

¥ JSRSTOVICR, i bok ciiahiss i i par

o rghio de amendelares morasos y

Gongrenn de b Republica modficsctn del wiicele S oo Codgs
Comisisn da Juiticis y Denechios Heranas Pezcasal Ciwl, 2on reapaciz al Siadlojo.

ﬁ DISTAMEN DE LA COMISION DT JUSTICL ¥

10, BEATEGUI FLORES, ROLAKDO
|Famrea Populary

19, Fidas TEDFIRS, MARTIN AMaAD0
iMacEnalivta Gasa Paiu)

13, ROARS HIMAAKGY, JULID PAELD ) ,..i-"“'“‘;..l
{Fuserza Popubar| F
.|
|
| i |
booq
13. SALATAR MIBANDA, DCTAWID WL
{Fuerma Popular \ ]

= g & ..:-_..I;' .l:al"lll- .-'"-E-"
1 - d _'-F.- ."-... ff_.-"lllr
14, SOULORTSMG PLOAES, e ARk E i i

IHacinnalnes Gane Paniy - -"'d;,/"
.

3. SPADGETE PHILIPPS, PEDRD [ARNELD

{Fuerza Popular) ""-.'
|
(,

Fiigeu B 12

233

1
.' AV
|'- I'I i1
oo
6, URIKE MEQRL, CEMARIA Ik A e
|Ha ol kra Ganm P} _'__F_F“'



DCTARIN DF La COMIBION DE JUSTHCW ¥

DERECHOE HUMAKDS nmecads s joa

Propestas di Lay 311T012-CH, 110E0071LR,

j PRSI LCA, medlanis kg ouaben S0 g

ol regsin de svendaiwios momsas § b

Coangeuio de la Reputica matiicacien dal articaky S del Cidign
Coapibedd dif Jaslisad § Diniahied Humaras Pracenal Civl, con mipictn o danalsje.

17, URUITO MAGGLS, JORE ANTORID
|Hathanalita Gara Peia

_ wEWPROY ACCERITARGY 00000000 e

1, BEIRGULES CELGAY, BLEERTD MMAEL
(L T L

1. CH&C0OW DE VETTORI, CECILLL
iFuerza Popular|

%, CHIHLUM RiaAs, LEYLA

|Fusired Pogailars

4, CUCUILITE TORRE, LGS MARL
iFuersa Pipradar)

b [ELGADO ZEGARRS, JuBE ECARDD

| Heac fort ki Gl Perih

Shgra e 1
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DiCThiEN OE LA COMISOR OF JEETICIA ¥

CORICHCE HUNAKCE mcade an

Pooywcion de Ley 3117013-CR, 110802011-CR,

§ SRS FICR, madlanin lod cuaks so dipans

o eegleing de amendolarics moeosos 7 B

Cengrinn da [y Aspublica modficacdn del aficule S8 del Codigo
Comisn da Juiscis y Daracbon Humanda Przcuaal Chull, con rispacts al dimilgjo.

B, DA DI, e it
|Fuserea Popular)

7. DLiss Avaios, aost s

{Fuerza Popular)

. ESPMOTA ROSALES, REMMAN SamUEL

{Peni Poathie)

% FALCOMI MCARDO, MARCE TULID
JUnién Begisnal |

10, GASTARADUN RARIRET, SAMTLLGD
(Hacloraline Gana Penad

11, JARA VELASDLIET, AN
{Haclonalista Gana Perd)

P 1T

235



Cangman da by Repablica
Corrmaien o Justies y Diachon Hurrdnas

DCTANEN OF L& SOMS0N DE TGl ¥
DERECHDE HUMANDS meipls ai  los
Pragecies di Lay F1TEAHI-CA, 1106E2091C8,
§ 25T R, reeciants ks caalss me depons
o mgeEim de anendatems mommas § b
modblacen del adizals B dal Cidign
Peecusil Crod. con redjeesta o dagalefe.

LESCARD #HTIETA, YOHHY
(Acckn Popilar - Frome Anptis)

. MEMDOZA FRISCH, VERDHIEA FAreY
dcoion Fopula - Frenie Amglio

MONTERDLE ABREGL, 'WUILLIEH &L FOKRSD
iLirin Fegional)

. FEREZI TELLD DF ROORIGULL, MARIA
SOUEDAl
iFPL - APP)

. REGGSAD BARRETD, RERID
{Corceriacion Parlamentaria)

WACTHILL COBAFTTO, GLaM SA5.0
|Frstrza progilarh

i
7l
d

7o
I-'f___.;_tf: !i.l"_lll g

7
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CICTANEN O L& COMISOM DE JUSTICIA ¥
BPERECHIS HUMAKDE  secabio  En Wl
Proescion de Lay F11TRACR, 1130 1-CR,
i TSESCHAT-CH. madinaty kay coalen 0 dipons
W mginhs e avesdatinion morcsss y b
Coiragrirks di [d Sizubriza masdiicackin ool ariouly B4 del Chdlgo

Cotigidn de Justicia y Derechol Humenes Frocess {ivi, con respecto ol desakip.

ik, TAWUIDKS BRICERI), TOMAS MARTIM

{HEimalsie Gana Penuf

19, ZBEALLDS SALINAS, VICERTE A5 TONIO

|Salidaridad Hacaral)

5 Pgin 17 g 17
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. COMISION DE JUSTICIA ' DERECHOS HUMARDS

% Pericdn Anual de Sesiones 1811 - 2004
ﬁ RELACION DE ASISTEMCIA & LA OEDINARSA SEHON K'Y

Martes 26 de neasembre de 2003
Hiia & 100 p.m.

tala : Homiclolo Eaul Porms Barmensches

T NNNERGY TTOLAED

Presidents
(PR - s

[ =]

BERITED MivwS, HEMAEATO
Viepesd et
i%odideridad Mecional)

3, CHANET D056, MARTHA
Seirilara
(Fuprza Popuilar)

4. CHEHADE Mvs, CwssA
IMacmlisia Cara Per)

4. CRISOLOGO ESFERD, WCTOR
{Peri Povibin)

b, GAMARRE SHLCIWAR, TEOFLD
Mackenalata Gana P

7. KANILA LECH, ROSSA DELSS
|t eien Popalsr - Frenbs dmplio]
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O SAK DE JUSTICLA Y DERECHOS HUIBARMDS
Periodo Anual die Seslores 2003 - hon4

RELACIDM DE ASIETEMCIA & L& ORDIMARIA SESIOMH N9

R X Maries 76 d¢ noviembee de 2013
Hora @ 3:00p.m.
Sala :  Hemiciclo Bail Pomras Barrenachaa

B, MULDER BECOWA, CLALIDE NALRICE P e
tConcemacion Parlamentaria

1
I
!

9. FORTUGAL CATACORA, MARIAND £, — e}
[Pem Posible)

10, BEATEGUI FLOBES, BOLANEX) .
iFurza Popular

11. RIVAS TOXERA, MARTIH sManc
[Hacioralisia Gare Pend]

12, BOLAYL HUARARGSE,, JUL K PARLD
EFuirTa Popular)

13. SALATAR MIFAHDA, DCTAWID
Fu=rza Fopias] il

14 SOLORIAHD FLORES, ARA BESIA

iHmcionalnks Gans Per)

15, EP&0ARD PHILIFPS, FEDSD CARMELD
Fumrra Papular)

L
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COMISIOH DE JUSTICLE ¥ DERECHOS HUNMMAHOS
Perlodn Asual de Sesiones, 20U - 1014

RELACICH DE ASISTEHCIA & LA DRADIMARIA SESHM H™9

HMartes B e noavemibee O 1013
Hgra 1) o
Sala Hemicicin Ragl Porres Barrenashea

FG. LRIBE MEDIHS, CERAIDG
[Facioralists Gang Perul

A oy g l

17 URCATEC: MARG G, JOSE AHTORG i ,-—_--—__'-.--_"'.-'I
[Haciomatits Gana Ferdl

[ e ek S TN '-lﬂi'-‘l'ii'l'l-IE'I'IJ-!i’.;t i

1. BEHOOLES DELGADD, ALBEETD GMWATL
(PET. - PP

1 CHALDE TE WETTORI, CECELA
|Farza Popesles’

1. CHIHLUAN BaMLT, LLEYLA
{Fumrica Pogulary

4, CUCULIZA TORRE, Lirs MaRls
{Fusrra Popalar)

DELGADD TEGARRA, LAME RICARDO
Rl Gara Pend)
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COMISION DE JUSTICIA Y DERECHOS HUMAROS
Pericdo Anual die Sesiones 200% - T4

RELACIOM DE ASISTEMCLA & LA ORDIMARLA SESKON -5

Marmiss 25 da feviasbog de 2003
Mora 1 300 p.m.
A Hermickclo Radl Poras [arrenschas

&, DEAT NG, JLAM JOEE
(Fraprza Pogiilary

7. OU&S AvaLos, JosE s
{Fuerza Popular|

E. ESPIMOTA ROSALES, RERSAN SAMWUEL
[Fena Posible]

% FALCORD PICARDD, MARCO TULKD LR L SR
[Lbnificen Riegioral )

161, GASTARAD RAVMIRED, SAMTLAGD
Haclneal B Gana Pend)

11. JARA VELASAILY, Akes
| i Hegm Gmna Pk

12, LESCAMD ARCIETA, WOk Y
[Recite Pogilar - Framie Amplio)
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COMISION B JUSTICIA ¥ DERECHDN HUMAMDS
Pericda Anual de Sesionss 1013 - 2004

RELACKIM DE ASISTEMCLA & L& DRTIHARLA SESIOH M™%
Mames 16 do fwiesbee de 201

Hora @ 3:00 p.m.
Sala : Hemickclo Rand Poemas Barmensnched

13, MEMDOEA FRISCH, YEROMILA FARKY
(Ancka Popilar - Frante Amiplia)

14, MOHTEROLA ABREGL, '"WLELLN AL FOMSO
o B eonial i

1%. PERET TELLD DE RODRIGLET, WARLE SOLEDAD
(BB - APP)|

&, EELGISRDD B4RRETTO, REMIO
SCancErIadions ParlamdmLaciad

7. WACCHELLI CORBETTD, Cl&H CARLD
iFussrzs pogales)

15, TAMLTEO FECERD, TOMAS MASTIH
fHpcionainky Gane Pea

19, TEBRRLLOS SALIMES, VICENTE aM TORD
el il cdan] Had ol |
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“hko e o Ieerade povs o Ceirriis Rurel ¢ i Seguradsd imenbaria”

Lima, 26 de Moviembre de 2013

Offigio N°089-2013-2044-JRH-CR

Sefor:
JUAN CARLOS EGUREN NEUENSCHWANDER
Prasidents de la Comisian de Justicia y Derechos Humanos del Congreso

di |la Rapdli
P .=

Me dinjo a Listed para salsdarioe cordisimenie v a la ver camunicarks gue no
podré  asistir a la Sesidn Ordinaria de la Comsitn de Justicia ¥ Darechop
Humanrns, que se mealiara el dia da HOY, por encontramme fuera de la pais,
parbciparda an un evanlo inbemacional, como parde da& mi Funcidn Cangresal;
por o gue soliciio se me

Sin oie pariculsr, reilera & usled los senlimientos de mi especial
consideracion y estima personal

Alpmtaments,

B S . i f
Coegresists o i Bepldlcs i

Placi Bedibar S7H, Palicks Eagiatos, Offcing 194, Tebalea 111 THI0-ise TLNATY

I F
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COMGRTS]OE LS FEF(BUTY,
el i e il Thmnsk ol e i Fayrere” fereignin ™

Limi, 24 e noviermbre ce 3013

CEICIO N° 212-2013-3014-AMSF-CR
A fas”
Sanor Congresisto
JUAN CARLOS EGUREN NEUENSCHWANDER
Fregddenta de o Comisidn de Justicio vy Derechos Humanos
Presanbg,-

D mi especial consideracion:

Tengo el ogrodo de dinginrme a usted por especial encorgo de la sefioro
C-nngr:ens.lr:n A Mearia E,-r:-l-i-rzrr:-:- Flores, v &n bk lecha sobcilor Usencly.

que S ra-::llzﬂn.‘.l by IT‘H:II'I-UE 2-'_'--::19 nu:m:mbrla l:l-u 3 poar
tener que cumpdr lobores de representacicn en ko cipdod de Areguipa.

Hogo propicc lo oCosidn pord espieior a uiled ks sentimiantas de mil
especical considenacibn,

#heniarmenie,

Abag. ROEERT LAZARD CONZALEZ
N
Svspacho laagreahile ies Maris Sobirns Fores

CONGRESD DE LA REPUBILICA |
OO [ MW B T L

{ 16 W0y, 201 |

REGIBIDO |
o -

Pl
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COMISION DE JUSTICIA ¥ DERECHOS HUMANOS
PERIODO ANUAL DE SESIONES 2013-2014

ACTA DE LA NOVENA SESION DRDINARIA
Marfes 24 de noviemine de 2013

ToumElAT de Ak

L. 5= sprobd por mayona s mitficackdn dal dickaman recaide an ks Proyecton da
Ley TOA30A-CR, 10204 1-CR, 1335300100 v 1512001 CR, por o gue s=
propons B Ley gue duglica los plams de prescripcidn de ks deltcs ool Ia
adminctracidn plblic comebidoes por Tunsonarss 'y aeridones: pobloos

1. 5e aprobd por mayona o doamen recaido en ol Proyects e Ley 25392083
CGH, por o gue s propend fedifcas o arbiculs 57 ded Oadigo Peral, oue
eRiabdacn o6 rogiaslos parg aosperder 18 &Ecucidn de b pena.

3. 5o apentd por masorts el dichamen necasdo en ios Proyecias de Ley 156/2011-
CR,  10FW2001-6L  1S25/H001-P), 2ISE/2002CF, JOFINNELR v
A5FN20LI-CH, por o Cpar s propones mefificar b Ley e Proceciments e
Ejecucion Coadctiva,

*-RMmeﬂﬂWMEﬂmmﬁLﬂ
11T 3<CR, 1HE2011-CR » ISEEIECR, por & oue S propore
degjudicializar 1 prooesy & procesn de desalslo poreducir oG ricsgos O
conbratacion &n amndamenics,

5. 5S¢ aprobd por mayoris o dictamen recaldo e o Frosecio de Ley L3720 -
CRM, por o quee 58 propone @ Ley goe regula B puliicacin elecindnics e las
rissclucioress, disposicones ¢ onobficaciones del Comsege Waoonal o= B
Magistraburn.

En Lima, & @ Hemicicls ded Congresa de b Repdblica, sendd lee 1520 minubos del
markes 3 de poviembe de ano 2013, s= nked 3 Novena S=ikn Ordicera de s
mmnum?uum&m.upummmmme
Caries Equren Meuonechwander, presafanta o I Comisiderg comands con la presantia e
krs sefores congressiss mdernbros SRufares de R Comesidn Henberto Benies Phvas,
Martha (Tdwezr Cossho, Omar Orehade Moya, Wichor Crisdiogo Espajn, Oitoneda Salazar
Flirarsfa, Plartin B Toeeing, Boos Mavila LidGn,

E;;Umhﬁh&%mwﬁﬁﬁhhMHutmvhﬂhﬁmm

Bl saibor presadents i imickn & B seson oortd sk milpimmativa, Posienormmenbe, s
presenbs 15 corpre=ista Ceraids Urbe Hedins, con e qudrum reglamentana se inkis la
Movena Sesin Drdinaria.
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El safor m&mﬁqmﬁqﬂmhmsdﬁnl?lﬂr—'hmlzndaﬂlide
noiemnbne de 201% 2= apobd b eonemaciin de bz aprobacicn def Acta respedtiva para a
EpLdn de ks oo AiOptacine.

Postoricrments, se presentanon os sefiores ongresiElas miembeos Hholares de b
Comisgn Polerds RBabbegui Fores Pedne, Spadeso Phiipps, Josd Urguins Magge,
HMauricko Mulder Bedowa, Tedfiio Gamarma Ssldivar y Marano Poriugal Coatacors,
cortinusreis mon e sesidn

I. SECCION DESPACHO

F safior pregdente oo cuenta de s documentos recibidos v remilidos a la Comisidn
hasta o ¥ de noviembre ded 2013, manifesands gue ks sofiones congresistas miembms

qmmmmmmmmmﬁmﬁa la secretiria tecrEca de la
Agimiamo, din cuenta del ingreso 8 Corisidn de siete proyectos o ey,

II. SECCION DNFORMES

H sefior presidents dio nuents gue con fecha 19 de novlembes da 2003 1a Comikidn ha
otk @ oficks del congresicty Octass Salazer Miranda, mediarbe o Cual decling del
encage que =2 e hizo &n relacon a irsestigar ks problemas coumidos en ol Cantro
Jevenil g Diagradstion v Fehabiitacdn de Maranga. Sefalkd que 5= ba Gomido reslado de
e=b= dooumentn & los congresttas Ana Marda Soldmano vy Pedro Spadanc, quisnes
Eambbin comparten s eferide ercangs, & fin gua alguno oo plis pusds ReempBzET Al
corsgrisstly Cofiis Salaeer oomad respores bl de dehe bema.

Infiormd que con fecha 15 de nosiembee de 2003 se realind B reunidn de asesores en la
o s Beety g cabo una evposoon de b Direcoicn Geneal de Viclonoa de GéEnorn dod
Miristgrio O Ly Mufer y Pobinciores Valnesabies, & b g gstisnon K asesones e s
Sefignes JongresElas Ana MaEpa Soddrzanes, Hartfa Ohisesr, Censids Unbs, Maoriano
Portugal, Jomé Unguieo, Akerto Seingolea v Leyla Chiuan, Sin ambango, ssilald gua s
R gques kevarkar la reunidn de ssescnes programeads pars o 22 de noviembre de 20070
debido @ 18 imassEroa de s sefones aopsores,

Doy ooenla guee O0n fechd 15 de ovembee d= 3005 5= recibieron s nformes de: las
dodfioras Sona Medna Cabvo vy Julis &mela PFrindpe Tougllo, peocumadoms  pldbicas
arcangadn te dafender ios inberesss dol 'Eibdo anbe delitos de trifios llicko de drogas
defender s interéses del Estada anfe delfos de wwado do activs, respactiamanig.,
mmwwhmmmmmnmamm
adcpbade oondra snpanisadionres deleteas dedicadas & b apropiocion licka de torrenas,
an espedis de Estado.

Irformd que D= Oene pogramads |8 wishs de los mineros de Justicda y Denachos
mﬂ.Eﬂmm#mﬂhmmmﬂlﬂmﬁ
Iﬂ]ilﬂﬁ-ﬁﬂmmamnﬂMMMMmmm
miembros de s Comisidn,

2

2/
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Asimisma, seflaid que con fecha 19 de noviembre e Bens programaca b realizacedn de
ura mesa de trabaio sobre politica rimiral, solicEacn por la comgresista Poaa Mavila, a la
oue Y3 R ends confimads b msbencs de funconerios de Dewids y ded Inpe. Aecaiod
e Doados b Cong st sstin condiaimerde invitados

Finalmante, 50 cesrth que = ba remitids o reporie de las octisidades realizadas por o
&EMMHmmh-ﬁmﬁﬁ\umlnﬁmamwu&m
T hadas.  Iraamitaclas,

La congresista mmqumuwmﬂlﬁmyulmsamm

mbereses ded Extado anbe delitcs di Bl de adiracs; quien &0 Is =esitn esbraced inaria
reirada el F5 o o oorrenbes, denunod gue s Febis dispaesho la conoslaciin da b
Frsagracion de segunidad personal que 52 ke venla Brindcande,

La congresista Rosa Mavila indod gue soste i3 posibilichd gue @ 79 de ovismbne: @
morwonue 8 sescn del Plenc, pof i gue o mess O trsbajo sobre politics criminal se
tendna gue neprooramar, Consiferands ademis Que [ Dra. Sonis Medira b envada n
doonmerto en o gue solicka gue la reforida mesa G rabalo saa eproegramads prass
bens intends en participar, sn embangs, e la fecka fijsds no podrd asstr,

Bl safior presidente respscto al pedido de b congresistn Martha Chiez seflald aue o
cfida comespondient ya M nabricada. [e otmo

corgresisia Rosa Made, indod que vra vez realimada b sesidn del Corsajo Directivo. @e
podrd detmminer sl habid o o Plena, a Gn de eealizar s ooordinacionss  que
cormespondan on relackdn a la mesa de frabeis sobre politica criminal

IIT. ORDEM DEL DiA

El s=for presidemte mometid o consdemcidn de Bs Seeelros el Doemsidn la
ratificaciin del diclamen recada e ks Peowecios de Ley PU20010-CR, Si/han1-08,
1330300 1-C8 w 1512001400, por & gues == propone la Ley oue dupboa bos plaoos de
prescripoidn de los delfos contra |a adminstacon pablica cometiios por Tunciorancs ¥
servidores plublicns, Expleod quer efte ditsmen o fue volado v apmobads: por s Comisicn,
sy embargo, == reguiene sy rabficoccn.

Cefald gue en o sesidn de Pleno realizaca con fecha 7 de rosdembes de 2003 s sometid

a wvoladfn b reoorEdemodn . B s Femento, por @l congeskta Frady
respacis B lp pobician de g cosstion previa refenids 8 o e proseckon des by
FH200I-0R,  13/2011-CR,  LSOFRONECR vy DSL201LH  winpesdos a s

y Derachon Fimares, Cuaslicn previa gue e aprcbeds con fecha 10 de roviemboe de
011, Sn eErmbargo, |8 reonsceracdn reckEn foe sometids & vobscidn o T ode noviemioee
de 2012, no alcarcands & ndmeno de sobos solickados. En ooreenuencls, se aonndd o

pase de bos reforidos propeoios de hey @ L Comibsdn,
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Ew plict mue de dicho pasgusete: che: prossectons o Ly, dos g e, ea dedr, ke proyecios de
by Proeocios: de Ley FHIAI1-CR, ¥ 151/2011-CF, mefeentes s la imprescopbhblidad ya
habian sdo dichaminades por @ Dok por 0 gue solichd gue se ralifgue esie
dictamen, v sefiakd que los Proyecbos de Ley 13940000 1-CR y 150/2011-CR, efendos a b
Inhabiliackin perpeta, seGin wEns posteriormenhe,

Bl congresista Aolando Resbeguei den corstancs gue == bens programecs sejdn de
Conscin Dersciivn a las 15:30 homs, por ko seflaid gua debl recicarse de 8 seskdn o
iComisidn pars asistic 8l Coresjo Disectivn, Que Gens por tema de Agends la creackdn de
Fa comisiin irrsestigadora.

El congresista Pedng Spadans dojo constanca gue tambsEn debis rebrarse de Ia
sesidin de Comision pam asisir a Conssio Directivg,

Dirertesn, los congresisias gue inlegman eshe y son miembos de 3 Comisidn, de
cofemmidad al Beglarmentn, se ke oonsiden para o qudsum de 8 Comesidn,

apenion Sobre los refendos propecios de ey, oo imvoduoran uea reforma
Mhumwmmmﬁmmnmmuwmx
refien: & una modificacdn dal Codige Peral, pueda enterdersa que 58 estd cumpiando &
ancangs Dl Pena,

B congresista Omar Chehade s=nald gue & ifepueso B ecorsdeacidn de 2
volaciin oo la cuastide provia referids B los prowectos de ley 79/2011-CR, 134/2011-CR,
1507300000 y 150/ 7001-CF. Explcd que s requerian 66 wolns pam qQue A
recoPskiETRCEN 56a aprobada, sin amibeng, WIE‘MWE‘?{HW{*

|
%
:
fa'

dictamen de la Comisidn de Corstitucdn y Roglamento.

Postorimmente, somatid a wotacidn b atificacktn dol dictamen recaedc o ks Proyecios
e Lirg PH2000-CR, R0L/P001-CRF, 135200 1-CR v 1510200 1-CR, mw of que s propone s
Ly que duplica o= plams de presripodn de kos delitos oontra B administmccn plalica
oomatidos por Tuncloranos W aeredones polions.

Lizaada o caben 1h wobacior:

Com @l wobs & fawte de g seforss congressistas Boss Moreila, Crsdiogo, Martin Fives,
Cenaicia Uiribe, Dmar Chehade y Martha Chévez.

Con gl wilo en oonira del congisisla Herberts Benisar, s& aprobd por mayoris e
ratificacnn del cictamens recsido =n ks Provectos de Ley AS02010-CH. 917201 1-CF.
133030 1.0 ¢ 151720010, pof o gl &0 propors la Ley g doplca los plasos de
prescnpoEin de iog delfos contre |8 adminBEtracicn pdblics cometidos por funoionarice ¥
seryidores poblions.

&

3

248



F

ﬁ Ko ol L Ewreweler pars of 16, s el e by Ty e e g

T e e T
I dm b N ol i 7l rrecion s

Los congresistas Martin Rivas y Omar Chehade dejeron constarca que tenian qus
asietir 5 la gesain de Conssje Orectin, por ko gue sOlicRiron perensg pare netirerse.

El sefior presidente sometid a corsiderstan de los miemiens de i Comisidn el
predickamen recaids en & Proyedto de Ley 252%2003-CGR, por & gue e propone
madificar o articulo 57 del Chdigo Panal, gque establece los requisins par suspendar la
ejeraciin de b pora,

Exphcd que o arkiculo 57 del Codige Penal Facuka a los jusces ¢ tibunskss s suspensidn
de |a ejecuckin on I pena privativa o lbertad por um plazo de una a tres aflos en ks
wupressshon sionienbes: gque b condens se refiera 3 pena privativa de et o mayor de
cuatn afos; gue b raborakeza, Mmodafdad diel hecho punitle, comportamiento prooess ¢
& pascnalidsd del agenbe, permEan inferir o juee gue aged Ao vobverd @ comeber un
nueva delitn; v que ef agenme no terga B condodn de reincidente o habitual

a] respocto, sefiall que la Coniralods Genersl de la Aepdtlics ha nformadc acenca o
una alarmanibe estadistica de corderss suspendidas judicialments a funconaros v
servidores plblicos, en pamicear, por @ oomiside de kos delitos de cobositin, peculado
dolosn y ragociaciin ingempalible del cang dursnbe el penodo 2009-2012, que seflala
gque de 27 aonderados por delitos cometidos por funcionanios pobloos, soko cumpienn
prision efechva 10 condorados, Qus Representa & §% katal de mndenados

Imchal que en hﬁﬂﬂh“\iﬂ‘éﬂ:ﬂdﬂﬂ:ﬁmmm?annpunthﬂ.
s cle s funcionarios que mmeben defitos sobo o 43 purga pena efectiva, Fn e
oo, = oamnge la inkchabva kgt de 1 Conlraloris Gereral de |a Bepobies par
que an deleminmdod casos de agravio al Estado, bos juooss no pusdan dictar o
susperTscn de la pena.

La congresisia Martha Chivex sefiall que no estd de scuendo con bs iniostiva en
oefnbe s fsta Eanies gue ro Feya posiblided de suspendidn oe o pema par cuandes
a2 diche una pena menor 8 4 atos. Sn embango, consadend que s el arhitie, & criters
ol juer e gue cetrmine D SuspenEtn de B pena.

mwwmmwuhmmﬁmmv
propenanaliidsd, que sn principlos que infoman of deredno penal. Soflald que 58 Hends
B =star desprestigiando hasta of pendin o o Gerecho e gracis, pongue Se e oormeedera
impEimidad. Sin embanps, 1B chreles e=tin hacradss v en dls == viclan derechos
Forslamentales:

Sefiald gue oon esto inicatha e imik 2 volnnd de decidie del juey, s s o el
Cuanda wwuﬂrmmdmmmmmma+h
igual hendra Qe i B prizicn,

Incdicd que la propuests plankss uns prohibicain espresa de apficacidn en la ejecucidn de
ia pena = kas delibos cometidos por Fundonanos y senddones pdblicos previstos en las
socciones 11, DT y TV del Chpihalo T Sed Tiuke SOVIIT chel Codigs Peral Sie eembangs,
pafiald g hay clros dofites cometides por Funcionsros gues no eskin comprendicos,
oo s delfn de proflbodn de reunicn poblilics dicks, o la violacicon oe B Ibersd de
caprrsitn, que Henen una pena menor a 9 afios, pues mucha weres la para va desde og
F ks ks 6 aics o pene priaatres ode iberisd. Por o gue considers gue oon et
propuests b que 5= estd haoendo = cbhigar al uez gue en st Quicr IMpcrer una
pona de 3 & 4 afos, debe dickrks sin susporscn da la pena efectiva, kK que haoe que of
Jumz s vueded cancelar i Por e que corsidend que s inciathas rmereos mayor ardisis.
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Lluego de las inensroones de los smhiores oongresstas Foss Movils, Morte Chaves
Heriborio Berdtez, of sefor presidents sometil a woiactn o predictamen recaido an @l
Progectn de Ley F520000103-0068, por o gue == propone modificasr = sticulo 57 de
Chdgo Foral. gus esiabloce los requisics pam fuspender B Eleoacdn o B pena.

Lkeremdia o cnbo ko wobaciden:
Con & voln a fawer de los sefores congresistes Fosa Masila, Viclor Crsdloga, Josk
Urgueas: y Maness Porbugal.

Zon & vobo &n contra de 8 sefiors congresista Martha Chévez 7 con la absboncicn dal
Heriberio Bendez, S8 aprohd por mayena & diciamen redada en & Fropecio
e ey 25292013008, por o goe e propone modificar & articuly 57 ds Cddiga Penal,
que establers los requisiics pama suspender ba eeoucicn de b penac
H safior presidesbe sometc 2 conslderacktn da b Comision & predictanmen necaidn e
ko Propechos e Ley 3I6/001-CR, 103920011, 1525°23011-P1, 2REGEIR1 208,
SHAN2012-CH v AS57FED12-CR, por o gue e propons modiScar hLErn;hF'r!;-;ﬂ;lniﬂ'l.h}
de Elcucidn Coadtiva,
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Explicdh gue se la lectura ded indso 2) del articuio 23.1 96 1a Ley de Procedirnients
ouanda e Fa rabads embamo sobre los bisres del ajecilizds, o ques Sgnifics que b
inciso resultn aplicabie cuands 5@ trata de oblgacones de dar, es dedr, & embango soio
B sk trabar &5 esbe Bpo de chigaciones, cuandno implica sumas Gnerariss,

SN embango, en la prchio ios jueces ante B eeseniacidn de s demanda de revisatn
Judical sspenden o procedimienty de ejeoucidn medtha no solo cusndo e Ak oo
chlgaciones de dar sino también &0 Gsis ol obligaciones e hater o no Facer. Sefialc
que exta Shackn ters ooma masims expresidn oz reciamaos goncralizadas on bodas ks
Prorricas, que S espress omms U prohdens oe falin de autorida] o de cornupeiin &
incerior ced Poder Mugicil,

For o, S han prassntais inkialives egislativas de distintas bancadas. En ese senbidn,
fE propors gui el efedo inmedate de la desands de revisidn judicial sea saby para @
Casn de abligaciones de car, pern oo G QUuE Eean ohlgacones da hater & no haoes,
o s suspenda ol procpdimientn de sfecucidn moactva, Indiod que esho bene Que W con
I profdesatica de kos munidpos gue deten cerar IDGaies QU TR0 CLBNtan Con loancias,
o == ral oe Doales oo mal v,

Par lo gue se propone una modfcacitn puntual pars que [ sola pressntacion de s
domareda &2 rirebiidn  judicsl Onicamente  suspends  autondboomeibe [ alacuse
Cuschnes CUSNOO S IreolucTa actos admintstrathens gue corlengan obigacionss de dar,

La congresista Martha Chiwez sefiald que mo teria clara @ motive de la madificacion
ded articido 19 de B Ley de Procedimisnts de Eecuckdin Coactiva, puis 58 SUpone que
kodo descermaje o medidas smianes e una rankn de ser, Consldend gue & ejecuton en
o podido que presanta anbe Sl josr distes vocar s evistencia de alguna circunstancia
a3 ifngide @ desarmollo de b digencia; b2l oo ahora eebd prasisie an la norma, B
e setido, wsfald gue esta modfcaciGn podria Qenerar siliaciones. o injusticia.

La congresista Bosa Mavila sefakd gue en el asg de descerraje s naturaless misma
i procasn hace duie e B notifipee & s contraparte v basta so permilie afcctar ke
beenes de ferceros. Sefiald gue en muchos ceos la omniskon &5 comupcidn, por lo qus
consident gue por sllo e plantea manbenar ol procedimeents § aolo e casoe de amieno,
el i sl corte b scuede del procedimients.

Taitalkh o e o hay warke propechs sobre B moberia, ln ssesoris de by Comisldn
dete sraboar cada inidativa legislativa para hacer un balance dR ESROs § Dreer Una
popuest intagral.

Luego da bs distinkas inbervencinres al safler presidents seiald que oompards e
pregoupacsn de e congresista Martfa Chéver, asi como de e congresista Fosa Mavila,
puss s abonda un tema pero no boca la problematice del procadmianto ooactiua ol
e Qo Tiera miehas arishas. S ambargs, consslend oue el fema punbal gue bene
gue wiEr on las leencas de funclonamenta v con eSa orisls de autondad municipal,
qﬂummmmmammﬂlmmmawm.

En o sartido, seflakd que se ot dal precictanen W modifcackin del artiouln 19 3 La
Ly oy Eppiaatider Coactivn ¢ solo s swxdifica o artioulo 23 die esta ey, sin perjuido gue
58 irabaje = parakslo une modficacion intesgral de la Loy die ERcuciin Coactiva,
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Seguidaments, & Sefor presiderrte sometid a womddn & predicamen recakdo on los
Froyectos  de  Ley 3000108, WO, §5252041-P), 2386700300,
MEFAN1-CR v EEFRA01E-0R, por o gue == propone mociiicar bs Ley de Procadiméenbo
o Ejpcucicn Coadctiva,

Lle=paniies & o |15 solnodn:

Com el wotn a fevor de los sefiores. congresistas Mardano Porhagal, Martha Thirees, Jossd
Unguian v Victor Crisdiogo.

Ciom |a abstencitn de oS ssfiones ongresstas Tedfilo Gamara, Rosa Mavila y Henbarn
Aemiber, Por matsiris o aprobd o dictemen mecaida en los Prowectios e Ley 308/ 2011-
CR, 108 e 1-GL, 1525/ 300 1-F1, 2ASE2012-CR, MTM!?{H.T'IE'TMLE-I:FL [a s e |
cpoe = propong modificar B Ley G Procedimidenbs de Ejebucion Cosciren.

El ssfior presidemts mmetc 8 owsideacdn e los miemioros de @ Comisidn o
pracdictar recrEds on koo Proyectos o Ley 211772012-CR, 1106/ 7011-CF v 25852013~
i, par & gue 3= propone degjudidislizar o procesn & proceso de desabajo v neduor ios
gt o Conbralacitn & amrescdaimaanion.

Explicd que en prindpie e inidabives kegislatvas plantean da un bds, desjudicalizar o
pFoCedimisnlo o8 desakiin, Transloimandslo en ung admirisiralive notarisl —policel, que
pormita una rApda recupesncicn del ben amendaco, por calsal de conclusiin del
conhmin de amiands o poF b Bl de paco de e mensuslidedes paciadss. D oo ado,
proponen oesr, wn Registo de Armendatanios o Inguilings Morcsos guss opene: 3 cango el
Ongand de Gobsama del Poder Judicial,

S embango, Sefald gue @l como estEn phrmadas b ieicalivas presantan problamas
onsibaonaics, pas o procedimieio ademinBbpltive de desaloic notarislpolcial, bl
foma e=id ocesbedo enoed Provecto de ey FL17 oolsions oon o arbicuio 57 de b

constitucdn, gue requia que ks probleras Que se deriven de U conlrato sobs puaden
resrpbemreas oy WA Srbitral o judcal

Azimero, colisiona con o Brbculo 17 de la Carta Magna que safiala gue e o juez guisn
administra justida, prefifendo by Constihuciin; ¥ oon & articulo 139 da a5t e dspang
que NingLra WMWWHHMﬁWWEﬁM
no evis 0l pusde estshlecerse jurisdiocidn algura indepencdierac, con escepcidn de Ia

militar 'y arkitral,
Ok oA o, sedialh que B = creaciin de un Registro d= Amendatanos o
Inguiiras Momsos & cargo ded de Goblemo del Podor Juckcial, conbess una

inidcistiva g gasto, wislrerdndoss as rticuls 79 o la Corstiucidn,

Mo chefante alle, ndicd que b seespda o @ Comisicn consicen quse ambas. proplssias
ressdi@n argentes para B ety pefasiin con mediabis de los inmuebles amendados, de
wra parie. y para manbene un registro de inguilings morosns: & oo died Pocder Judicial,
Qi noes beinge | seguridad juridica macasaris.

Em ¢so sentidn, saflald que 58 recomienda modificar & tercer pdemalio del artiouls 594 &=
Codgo Prooessl Ol en bs Sgoetes brminos: “retardose d= conboios de
arrendeamients registrados de conformidad oon & nurmeral 5 el artioga 2019 del Chdiga

S

£

252



r

ﬁ [ L T e Y e v L PSS . B B o

[
Comaield e el Drerchod frlemeseo

Chil, en koG gue S inchas una déaeib de slaramiantn fubueg del arenclalans para la
restbucidn del bien por concdluside del conbrsto o por faka de= pago de dos meses y
quince chas, el juer recbids la demanda ordenard @ bnamientd en sew cas, de
wonformidad mon of arbinsln 503 dal Cddios Pracessl Chil. asi como b msoripoicn ded
demandado en @ regstro de deudones morosns 3 cango o Ovgeno de Golserrs del
Foder Judical

Explich qua de esta marera e amplia el mgistro de deudores alimentanios, que ya eedste,
para que también conbemple la moroskdad de Talta de pago por casos de armendamienbo.

La comgresista Roda Masrila oorsidend que la propussts original no e muy gamntista
puees L3 Polica no e s nstihucdn idead pam silo [rdicd qus la allernalig mues o plarbes
referida a qui en ke cime e contrato de srmendamiento gue s Inchoya una cisail
especiicg e que 5= padie by nestitucidn Oe bien en e e incumplimisnts contractusl,
hﬂmmmmmmlﬂﬁlﬁﬂ!ﬁHﬂuhMQxﬂmnﬂm
qumlﬁ'ﬂl‘\:ﬂﬂ Fﬂgﬂrmﬁrﬂamﬂ!h.ﬂ:f'rllﬂ;npﬂﬂﬂsnmmmm

Sin embango onsidend que 2 omma resustee o probiema de pocod progietarion pues o
MEMUﬂhﬂlﬂﬂﬁilﬂmmm#mmtmmu
mmmm.ﬁlﬁﬁummmm{amﬂmmmu
en bodo contrato de arrencamienta.

La congresicta Martha Chidvar efald que rder 8 B deodooms moroscs por
arrendamenbs 8n un fegising peronsliEmo, coma o es o de deudores alimentanes, no
B forechn poss b= quits b mdn de o a e ditimo Consifand gues deris mejor crear
mmmmﬂm#llm

Asimizmo, indicd gue lerkends en cuents s teonics legelstvs, o cosenlente sRerar
el ongerm de ubicacidn del artioula 3, que hably de b creacidn del regichen, pace 3 e ol
articuio 1.

De ptro lado, considend que valdria b pena precissr i 5o trata de oes hisiles o ro,

El sefior presidente procisd que s fecum & on registro yo existents para ovitar
gereiadkdn de gasld, ¥ ooy @lio s obeeresodn de |8 norma. Considerandn gue ya cxishe
U regiEto, eshe pocnd bener dos Comporentis UnD park alimentisian morses ¢ olra
A armendataiios monoees, Gl Eleinds, riesudla Kgion ¢ eficiente pues & bera de fondo
5 do pulbdcidad de B perngas morosas. AsimEmd, senald gue e aooge B [ropuests
dthhmmmmaﬁHmdmmMr“ﬁmmEm
s haibikes.

La congrasista Martha Chiver sefishd que seris comeenients autorzer al Grgeno d=
iGoblerna del Poder Sudicial pea gue estabiesca capituins especificos en oo regishn, =
dexir, para gue odst un cpibulo sobre dosdosss arendalang Someecs ¥ ol capi
rafenida o s deudores alrmantarios mGhosoE,

El sefar presigemts pofishd gue B abernaiys gue o plapbes e gue o Podes Epeoutre
reglamente o Loy gue ces el Aegstro de Dewdores Almerbaries v Smondatankos

Hiorcsos, e wn plaro de clento pohenta diig, & partn de la sigencia de |l presents Liry,
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La congresista iMartha Chiver monscend gue debe especficarse que & Irata de diss
rabraigs, ¥ habria que prever gue e siablerca ung desfcaciin enire deudas por
arendamientos v deudas por almenbos.

H safior presidenta scfiald que s tendria gue hacer una major redacckn para que
guiecsE clarm Gue s Bala de on Sl regiFne Que Comprende dos capibulos.,

Indicd quer &8 Incvpon B propussta de B ongresista Martha Chidsez o gl sentido da
alfmrar = orden de o artioukos.

El congresista Marlano Portugal sefald gue entende gue (el provecio plantea un
ﬂmﬂdwpﬂIMHmm&ﬂmm;’m
la seguridad juddica. fmimisme, irdicd que erbende gue mbkin, por meones de
eroraimes, edsbe el regeto de desdomnes simentarios, v recalod que estd bien que se
inchusa @n mﬂmimmgﬂmm%ﬁm
sctabbpcer un pla de actislizacidr el regiten, e gue podia s cada croo dias,

El sefior presidente sefnld gque se monge @ propuesta del conQressta Manana
Portigel & & el de ingdepofar & plaas & pobhaaizacion del regein, Sequidaments,
someti A votaodn o dickamen recido en ks Proyechos de Ley 2117/2013-CR,
110 201200 v PSR, por & gue 582 propone desudicebmr & prooesan =
procesn e desalicen y rechadr ins nesges do contratacksn on arrerckmie o,

Lremcda A caba o vokackfn:

Con e vols & faver de fos sefiores congressskas Martha Chiver, Mariano Portugsl,
Herberfio Benftez, Vichor Crisdiogo, Fosa Mawila y Cengdda Uriba, so apeobd Do
inarimaiad = detamen recaeds & 08 Progssctns. de Ley 3110301208, 1106501202 ¢
2585/ 2013-CH, por & que se propone desjudicializer o process & procass da desslojo ¥
e bos resgos de coniratacidn en ameriameanios.

El sefor presidenits sometid o corsidenacdn de ks miembos de la Comsin o
prediciamen recaido en el Proyecho die Ley 1317201 1-Ch, por & gue se propons b Loy
auee eguda b pubicacion alecirdnica de Bs resclucionss, deposicionss ¢ rotificsciorss
el Cormerjo Macional de= ba Hagetraiuen.

Esplid gue schalments s deposiconss v reschuciones oo emaran e onim 56
pubdican en forma mpresa o trowds de medios como o diado oficial & perusn,
sgrficardicle un gasbs aonSalerable, fsimlamo, s=hald oue las rbficooores s reslizan
tan sdko e el domiclio de les

Fo abctante, mloh qo= d Conseps Madonsl d= s Magetmhora s=faa que el probema
gue enfrents =5 gue en @ pacica muchos magshmdes sometidos a procedimienios
disgiplingrics  Wlizan dvernos Mecanismas ara no Sor  noliNicados, esfando  ser
sancoradas.

Por slo, sofiald que sa propone permitir gue of Consede Nacisnal de la Magetrabers
pusada pulblica” & irgees de un bokebin oficial de= s magistr=burs, =n fomrato Secirdnion,
surs resnduciones, disposcones y noticackones. Asimismo, ohonga a dichas pulilbcaciones
alarins joradioneg,

D obre Isfo, explcd que s eoope s propuests del Podor Judidal, por o gue &
incopora en el artioulo 3 del Testo sustinAnn, & nolificacion penscnalizads mediart=
oorrad eecndneon, modalidad o perile terer oerbers sotee @ momemn de L
riptificacion v & computs de bos plaeos para & ejencion del derecho de dalfensa
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Aedermias, Embitn 8 sagerenc del Poder Judioal, se incorporma en el articuie 2 del bexdn
e, gue Lo pubbcackin di resokesnnes ¢ disposiciores del Cormesio Macional de la
Magsirating &n & boRtin ofical secrdricn, == realizan & las 95 de su emisidn v surten
efertos juridicos desde su poblicackdn

mtmlmumw{mmmm Rrsa Harwiks, Heribeio

¥ Manams Porfigal ﬂWMﬁEMEWHMEﬂ

ls congressta Rosa Mavila, referida a inclulr on oo prisser pderale del artioulo 2 ded Beebo

MHMM‘Hmrm&JMWﬂﬁ
Is Magistrabura v d las instancias presias on o process de calificaciin de magirados”,
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ANEXO 03

LEY QUE CREA EL REGISTRO DE DEUDORES JUDICIALES MOROSOS

LEY N2 30201
EL PRESIDENTE DE LA REPUBLICA
POR CLANTO:
EL CONGRESD DE L& REPUBLICA,
Ha dado la Ley sigulente:
LEY CIWE CREA EL REGISTRO DE DEUDORES JUDICIALES MOROSOS

Articulo 1. Creacidn del Registro de Deudores Judiciales Morosos

Créase, en &l drgano de gobierno del Poder ludiclal, &l Registro de Deudores Judiciales
Morosos, en el que e inscribe, 3 solictud del ejecutante, el Incumplimiento de las acreencias
originadas en resoluclones firmes, que declaran el estado de deudor judiclal moroso en aplicacian
de los articulos 594 y 892-A, del Cadigo Procesal Chil.

Artioulo 2, Gratubdad y publicidad del registro
El acceso a la informacidn del Reglstro de Dewdores Judiclzles Morosos es de caracter
pubflc y gratulto, a través del portal web Institucional del Poder Judicial.

Articulo 3. Vigencia de la inscripcidn

El registro de estado de deudor judicial morose tiene vigencia hasta la extincidn de la
obligacidn por cualguiera de las modalidades previstas en el Cadigo Civil, en cuyo caso el juzgado
de origen oficia al drgano de poblerno del Poder Judicial, solicitando la cancelacidn de la
imscripcion en dicho registro, bajo responsabilidad,

El reglstro permanece vigente en caso de quee el ejecutado sea declarado deudor judicoal
Maraso en otro proceso,

Extinguida fa obligacién conforme a las modalidades establecidas en ef primer parrafo, la
Inscripcidn queda sin efecto de pleno derecho, deblendo el Poder Judicial, a pedido de cualguier
persona, proceder 3 su cancelacion dentro del plapo de slete dias calendario de presentada la
solicitud, bajo responsabifidad.

Articulo 4, Exclusidn
Mo se encuentran bajo el émbito del referido reglstro las obligaciones dervadas de
procesas judiclales contra ef Estado,

Articulo 5. Modificacion de los articulos 394 y 692- A del Cddipo Procesal Ciyil
Modificanse los artiowlos 594 y 692-A del Codigo Procesal Civil, enlos términos sigulentes:

"Sentencia con condena de futuro.-
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Articulo 594.- B desalojo puede demandarse antes del vencimiento del plazo para restituir

gl bien. Sin embargo, de ampararse [a demanda, el lanzamiento solo puede ejecutarse luego de
seis dias de vencido el plazo,

51 el emplazado se allanara & la demanda y al vencimiento del plazo pusiera el bien a
disposicidn del demandante, éste debera pagar las costas y costos del proceso.

En los contratos de arrendamiento de inmuwebles, con firmas legalizadas ante notario
pubfico o juez de paz, en aguellos lugares donde no haya notarlo publico, que contengan una
clausula de allanamiento a futuro del arrendatario, para fa restitucidn del bien por conclesion del
contrato o por resolucldén del msmo por falta de pago conforme a lo establecido en el articulo
1657 del Codigo Civil, & Juez notifica la demanda al arrendatario para que, dentro del plazo de seis
dias, acredite 1a vigencia del contrato de arrendamiento o la cancelacion del alquiler adeudado.

Vencido el plazo establecddo sin que se acredite lo sefalado en el parafo anterior, el Juez
ordena el lanzamiento en quince dias habfles, de conformidad con el articulo 593 del Codigo
Frocesal Chil.

Es competente para conocer fa solicitud de restitucidn del inmueble, en contratos con
clausulas de allanamiento, el Juez del lugar donde 32 encuentra ef bien materia del contrato.

La deuda del arrendatario judiclalmente reconocida origing 12 inscripoion del demandado
en el Registro de Dewdores Judiciales Morosps.”

“Articuly 852-A.- Sefialamiento de bien libre y procedimiento de declaracion de deudar
judiclal moroso

51 al expedirse el auto que resuelve |a contradiccidn y manda levar adefante fa ejecucidn
en primera Instancia, el ejecutante desconoce la existencia de bienes de propiedad del dewdor,
aguel soficitard gue se regulera a este para gue dentro del guinto dia seflale uno o mas benss
lipres de gravamen o blenes parcialmente gravados, & efectos gue, con su realizacion, se cumpla el
mandato de pago, bajo apercibimiento establecido por el Juez, de declardrsele deudor |edicial
moroso @ |nscribirse dicho estado en el Registro de Deudores Judiclales Morosos; & solicitud del
glerutants.

El aperclbimiento contenido en &l presente articulo tamblén sera de aplicacion en la etapa
procesal de ejecucion forzada de sentencla derivada de un proceso de conocdmiento, abreviado o
sumarsimo.”

Articulo 6. Modificaddn de los articulos 34, 50 y 97 de la Ley 27809, Ley General del

Sistema Concursal
Modificanse ef pdrrafo 34.2 del articule 34, el parrafo 50.5 del articulo 50 y el parrafo 97.4
del articulo 97 de la Ley 27809, Ley General del Sistema Concursal, en los términos sigulentes:

“hrticulo 34 - Apersonamlento de acreedores al procedimianto

(-

342 lgual derecho corresponde al acreedor cuyo crédito dio lugar a la declaracidn de
situaclion de conourso, en cuyo caso los créditos correspondientes seran reconocidos de oficio por
[z Comisian.
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()

"Articula 50.- instalacidn de la Junta de Acreedores

(-

50.5 En caso de que |a disolucidn y guidacion del devdor se haya infclado en apicacion de
los supuestos pravistos en el Bteral b) del parrafo 24.2 del articulo 24 y en el pdrrafo 28.4 del
articulo 28, 1a lunta se desarrollard en & lugar, dia y hora sefalados en dnlca convocatoria. La
lunta se podrd Instalar con |z asktenda de cualguier acreedor reconocido y fos acuerdos se
adoptaran con el voto favorable del acreedor o acreedores gue representen créditos superioras al
50% de los créditos asistentes a la Junta de Acreedores.

()

"Articula 97.- Nombramiento del liguidador y aprobacidn del Comvenlo de Liguidacidn

(-]

974 En el caso de que dicha Junta no se Instale o instalandose no adopte el acuerdo
pertinents a la Bguldacidn, ia Comisidn podré designar, de oficlo, al iguidador responsable, previa
aceptaciin de este. 5 no hay liguidador interesado, renuncia & designado por ta Comisidn o
gueda sin efecto su designacion de conformidad con el parrafo 12005 del articule 120, se dard por

conciuido &l proceso.

(-F
DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS FINALES

PRIMERA, Vigencla
La prasente Ley entra en vigencla a fos cuarenta y cinco dias habiles de su publicacian,

SEGUNDA Reglamentacion
El foder Ejecutivo reglamenta Iz presente Ley dentro de los trelntz dfas habiles de su
entrada en vigencia,

TERCERA. Unificacion de registras

El Poder judicial unifica of Registro de Dewdores Judiciales Morosos con otros registros que
administre el referido poder del Estado.

DHAPOSICIONES COMPLEMENTARIAS TRANSITORLAS

PHRIMERA. Aplicacidn de la norma en el tiempo

A la entrada en vigencla de la presente Ley, la modificatorta establecida en el artfculo 5 58
aplicara inmediatamente a los procesos judicizles en los cuales adn no e haya reguerido al deudor
giecutado el sefalamiento de biepes libres o parcalmente gravados com cuya realizacldn se
cumpla la obligacion puesta @ cobro,

SEGUNDA. Procedimientos conoursales en tramite

Los procedimientos concursales iniciados por mandato judicial en aplicacién del artioulo
B9.2-A del Codigo Procesal Clvil, antes de [a entrada en vigencia de [a presente Ley, 52 SEQUIran
tramitando conforme & la normativa vigente a la fecha que fueron iniciados.

DISPOSICION COMPLEMENTARIA DEROGATORLA

UNICA. Disposicién derogatoria
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Derdganse bos articulos 30 y 31 y el numeral 36.2 del articulo 36 de |a Ley 27804, Lay
General del Sistema Cancursal,

Comunigquese al zefior Presidente Constitucional de la Repdblica para su promulgacion.
EnLima, & los siete dias del mes de mayo de dos mil catorce.

FREDY OTAROLA PENARANDA
Presidents del Congreso de la Repdblica

LLAIS IBERICO NUREZ
Segundo Vicepresidente del Congreso de [a Repdblica

AL SENOR PRESIDENTE CONSTITUCIONAL DE LA REPUBLICA
POR TANTO:
Mando se publigue y cumpla.

Dadao en la Casa de Gobiernao, en Lima, a los velntislete dizs del mes de mayo del afo dos
mil catorce.

OILLANTA HURBALA TASSD
Presidente Constitucionzl de la Replblica

RENE CORMEIO DIAZ
Presidente def Consejo de Ministros
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ANEXO 04

DIAPOSITIVAS EXPLICATIVAS
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REQUERIMIENTO DESTRUCCION 3

DE DEVOLUCION- ; | O PERDIDA
INDETERMINADO TOTAL DEL BIEN

266



267



IV PLENO CASATORIO

IVBLEN CAATARICY
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Contrato de arrendamiento

Contrato arrendamiento resuelto
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'CONTRADICCION

SEGUNDO SUSTENTO
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SEPTIMO SUSTENTO

PERSONA CONFUNDIDA
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ANEXO 05
PROYECTO DE LEY CONFORME A LAS PROPUESTAS DE
MODIFICACION ES EL SIGUIENTE:
A.-Que se considere como titulo ejecutivo al contrato de arrendamiento y al
contrato de arrendamiento resuelto como titulo ejecutivo en el Articulo 688 del
Codigo procesal Civil. Quedando redactado de la siguiente manera:
Articulo 688 del Coédigo Procesal Civil:
Soélo se puede promover ejecucion en virtud de titulos ejecutivos de naturaleza
judicial o extrajudicial segun sea el caso. Son titulos ejecutivos los siguientes:
1. Las resoluciones judiciales firmes;
2. Los laudos arbitrales firmes;
3. Las Actas de Conciliacion de acuerdo a ley;
4. Los Titulos Valores que confieran la accion cambiaria, debidamente
protestados o con la constancia de la formalidad sustitutoria del protesto
respectiva; o, en su caso, con prescindencia de dicho protesto o constancia,
conforme a lo previsto en la ley de la materia;
5. La constancia de inscripcion y titularidad expedida por la Institucion de
Compensacion y Liquidacion de Valores, en el caso de valores representados
por anotacion en cuenta, por los derechos que den lugar al ejercicio de la accion
cambiaria, conforme a lo previsto en la ley de la materia;
6. La prueba anticipada que contiene un documento privado reconocido;
7. La copia certificada de la Prueba anticipada que contiene una absolucion de
posiciones, expresa o ficta;
8. El documento privado que contenga transaccion extrajudicial;
9. El documento impago de renta por arrendamiento, siempre que se acredite
instrumentalmente la relacion contractual;
10. El testimonio de escritura publica;
11- El contrato de arrendamiento con firmas legalizadas y el contrato de
arrendamiento con firmas legalizadas resuelto.

12.-Otros titulos a los que la ley les da mérito ejecutivo."

B.- Que, se incluya un sub capitulo 06 en el Capitulo II denominado: Proceso

ejecutivo, incluyendo el sub capitulo 06 denominado: Ejecucion de obligacion de
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dar bien inmueble determinado. Procedimiento que uniformice la ejecucion de la
obligacion de dar bien inmueble sin distinciones de la causal de terminacion del
contrato de arrendamiento. De la siguiente manera:

CAPITULO II

Sub capitulo 6 Ejecucion de obligacion de dar bien inmueble determinado:
Articulo 713: Procedencia.

Si el titulo ejecutivo contiene obligacion de dar bien inmueble determinado, el
proceso se tramitara conforme a las disposiciones generales, con las
modificaciones del presente Subcapitulo. El Juez competente sera el Juez de
Paz de donde esté ubicado el bien inmueble, pudiendo acumular a la demanda,
la pretension de pago de la merced conductiva de ser el caso.

El demandante debera adjuntar a su demanda el titulo ejecutivo respectivo, el
reporte del saldo deudor y la constancia policial, de ser el caso, ademas de los
requisitos y anexos previstos en los articulos 424 y 425 del Cédigo Procesal
Civil.

Articulo 714- El titulo ejecutivo debera contener las obligaciones ciertas
expresas y exigibles y de ser el caso la clausula de resolucioén ipso jure, y mora
automatica. Siendo valido este titulo para los casos previstos en el articulo 1708
y 1705 incisos 01, 02 y 05.

Articulo 714-A.- Mandato Ejecutivo

El mandato ejecutivo contiene:

1. La intimacion al ejecutado para que entregue el bien inmueble dentro del
plazo fijado por el Juez, que no podria ser mayor de 15 dias, bajo
apercibimiento de procederse a su entrega forzada y el lanzamiento. El
lanzamiento se efectuara contra el demandado y/o obligado a devolver el bien
y contra quien se encuentre en el referido inmueble, y procedera asi se
encuentre ocupando o no el inmueble.

2.- La autorizacion para la intervencion de la fuerza publica en caso de
resistencia.

3.-La autorizacion del descerraje de haber sido solicitado.

4.- La conminacion de la desocupacion de bienes muebles que estén dentro del
bien objeto del titulo, bajo apercibimiento de ser considerados bienes

abandonados.
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5.-1a orden de cumplimiento de la obligacion dineraria demandada.

Articulo 714-B.- Ejecucion de la obligacion

Una vez dictado el auto autorizando y despachando la ejecucion, el secretario
judicial responsable de la misma ordenar4 de inmediato lo que proceda segin
el contenido de la condena.

|Si en el inmueble que haya de entregarse hubiere cosas que no sean objeto del
titulo, el secretario judicial requerira al ejecutado para que las retire en el
momento de la ejecucion. Si no las retirare, se consideraran bienes

abandonados a todos los efectos conforme al apercibimiento.
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