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RESUMEN

La presente investigacion tiene como finalidad determinar si el
procedimiento de desalojo notarial, facultad otorgada por Ley al notario, afecta o
no la funcion jurisdiccional otorgada por el Estado a los 6rganos jurisdiccionales,
asi como si se vulnera el principio de consensualidad que rigen los contratos.
Para ello, ha sido importante contar con la opinién de diferentes especialistas

sobre la materia, para poder llegar a una conclusion.

En ese sentido, se realiz6 un andlisis de cada concepto esencial
relacionado a la controversia de la investigacion. Se toca aspectos relacionados
al derecho de posesion; se explica las formas que toma el procedimiento de
desalojo; como también se desarrolla de manera especifica el concepto de la

funcion jurisdiccional, y los principios que abarca el contrato de arrendamiento.

Toda la informacion brindada por cada uno de los capitulos permite
concluir con que el procedimiento especial de desalojo por intervencion notarial
afecta la funcion jurisdiccional otorgada por el Estado a los dérganos
jurisdiccionales; y, los principios de consensualidad entre las partes y de tutela

jurisdiccional efectiva.

Palabras Clave: Funcion jurisdiccional, desalojo notarial, tutela

jurisdiccional efectiva, consensualidad, posesion, arrendamiento.



ABSTRACT

The purpose of this investigation is to determine whether the notarial
eviction procedure, a power granted by law to the notary, affects or not the
jurisdictional function granted by the State to the jurisdictional bodies. For this, it
has been important to have the opinion of different experts on the subject, in order

to reach a conclusion.

Likewise, an analysis of each essential concept related to the controversy
of the investigation was carried out. It touches aspects related to the right of
possession and the right to possession; the forms that the eviction procedure
takes are explained; as well as specifically develops the concept of the

jurisdictional function, and the principles covered by the lease.

All the information provided by each of the chapters allows us to conclude
that the special eviction procedure by notarial intervention affect the jurisdictional
function granted by the State to the jurisdictional bodies; it affects the principle of
consensually between the parties; and affect the principle of effective

jurisdictional protection.

Keywords: Jurisdictional function, notarial eviction, effective jurisdictional

protection, consensually, possession, leasing
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INTRODUCCION

El derecho y la sociedad se encuentran estrechamente relacionados.
Conforme avanza este ultimo, el derecho se va adecuando ante las nuevas
necesidades que empiezan a surgir. No obstante, muchas veces, este tipo de
innovacion puede afectar su propia estructura, o los principios que lo conforman.
La facultad especial que se le otorga al notario para realizar procedimientos de
desalojo, es una clara muestra de ello, pues afecta la funcion jurisdiccional que

el Estado le otorga a los 6rganos jurisdiccionales.

A partir de la afectacion en mencion, surgen otros analisis para determinar
que otros principios del derecho podria vulnerar el procedimiento de desalojo
notarial. Entre ellos, se reconoce el principio consensualista reconocido en los
contratos, y la misma tutela jurisdiccional efectiva, puesto que el notario es una

forma de acceder a la justicia requerida.

Ante ello, y esta evidente problematica, la presente investigacién se ha
planteado como pregunta principal, la siguiente: ¢ El procedimiento especial de
desalojo con intervencion notarial afecta la funcion jurisdiccional; la
consensualidad entre las partes para celebrar un contrato de arrendamiento; y la
tutela jurisdiccional efectiva? Asimismo, a raiz de este problema principal,
también se plantean problemas secundarios, ¢ Es conveniente mantener vigente
la Ley N° 30933 y Ley N° 30201 y los articulos pertinentes del Codigo Procesal
Civil para regular lo referente al desalojo como accion de recuperacion de un
inmueble a favor del arrendador? y ¢ el procedimiento especial con intervencion
notarial permitira acceder y ejecutar los desalojos de manera mas rapida y

efectiva que los procesos judiciales?

XI



De esta forma, se plante6 como objetivo principal analizar el
procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial y determinar si se
presenta una afectacion a la funcion jurisdiccional; a la consensualidad entre las
partes para celebrar un contrato de arrendamiento y a la tutela jurisdiccional

efectiva. Consecuentemente, se propusieron tres objetivos especificos:

a) Determinar si el Notario esta ejerciendo funciones jurisdiccionales al llevar
a cabo el procedimiento de desalojo; si se transgrede el derecho de las
partes de poder de manera voluntaria pactar su arrendamiento y si
acceder al desalojo notarial constituye una barrera inaccesible o de muy
dificil acceso por onerosidad y potestad discrecional del Notario de
aceptar o no la tramitacion de un procedimiento de desalojo notarial.

b) Analizar si es conveniente mantener vigentes la Ley N° 30933 y Ley N°
30201 y los articulos pertinentes del Codigo Procesal Civil para regular lo
referente al desalojo como accién de recuperaciéon de un inmueble a favor
del arrendador.

c) Determinar si el procedimiento notarial permitira ejecutar los desalojos de
manera mas rapida y efectiva que los procesos judiciales de desalojo

comunes.

Dentro del marco de la presente tesis, se ha realizado una investigacion
cualitativa, en la que se analiza diferente doctrina de autores que desarrollan la
presente controversia, asi como se presento una guia de entrevistas a expertos
de la materia, que sirvidé para obtener informacion relevante que se expone en

esta pesquisa.
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En el capitulo I, se desarrolla el marco tedrico donde se explican
conceptos esenciales para comprender la controversia presentada. Dentro del
capitulo, se analiza el derecho a la posesion y el derecho de posesion; el
procedimiento de desalojo via judicial y notarial; y en qué consiste la funcion
jurisdiccional, la tutela jurisdiccional efectiva y el principio consensualista en los

contratos.

En el capitulo Il, se presenta la metodologia llevada a cabo en esta
investigacion, que tiene por finalidad cumplir con los objetivos previamente
establecidos y mencionados en los parrafos anteriores. Asimismo, se dio a
conocer el procedimiento de muestreo y los aspectos éticos tomados en cuenta

para realizar la tesis en mencion.

En el capitulo Ill, se exponen los resultados de la presente investigacion,
tanto desde un aspecto tedérico doctrinario, como de las evidencias recolectadas
a través de las entrevistas que se realizaron a los especialistas, siendo que se

pueden evidenciar diversas posiciones sobre la materia.

En el Capitulo 1V, se efectud la discusion de la tesis, siendo que, sobre la
base de los resultados expuestos, el marco teérico y las hipétesis propuestas,
se permitio identificar las controversias que se plantean sobre la afectacion del
procedimiento especial de desalojo por via notarial respecto de la funcion
jurisdiccional, la tutela jurisdiccional efectiva y el principio consensualista en los

contratos, otorgandose una perspectiva critica a la problematica.

Finalmente, se exponen las conclusiones y recomendaciones del

presente trabajo de investigacion.
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CAPITULO I: MARCO TEORICO

1.1. Antecedentes de la investigacion

El tema de desalojo en las diferentes normativas existentes ha sido de
mucho interés para la sociedad por los casos que se han ido generando, lo que
ha hecho que se invierta mucho tiempo y dedicacién en profesionales que han
querido estudiar el tema de manera profunda, y que ha permitido que obtenga

como antecedentes los trabajos que enumeraremos a continuacion.

Vasquez (2017)en su tesis “La regulacion del proceso de desalojo frente
al incumplimiento de contrato de arrendamiento en el ordenamiento juridico
peruano” para optar por el grado de magister, sefialé que la propuesta normativa
contenida en la Ley N° 30201 no ha demostrado en la practica un efecto positivo
para el arrendador dentro del marco de un proceso de desalojo, y esto porque
no se ha acreditado que sea una via mas célere, lo que termina por dificultar la

labor del juez como director del proceso.

En lo sefialado se concluye que los dispositivos legales que han sido
creados hasta el momento para hacer frente al proceso de desalojo, no han
cumplido su aparente objetivo, sino que por el contrario han terminado por hacer
mMAas engorroso este problema. Esta situacion incluso se agrava desde el inicio
de la pandemia en marzo del 2020 y que continua a la fecha dadas las diversas
limitaciones que aun existen para poder cumplir con las formalidades que exige
la norma que consideran por ejemplo una participacion presencial de las partes

gue por razones de vulnerabilidad, no pueden cumplirse en todos los casos.
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Para Cajusol (2018) en sus tesis titulada: “Analisis de las normas que
regulan los procesos de desalojo en el Per( y propuesta legislativa que establece
la defensa posesoria extrajudicial en materia de arrendamiento” para optar por
el titulo de abogado, preciso6 que los procesos de desalojo regulados en la actual
normativa aplicable, la misma que incluye el Cddigo Procesal Civil, la Ley N°
30201 y el Decreto Legislativo N° 1177, no ofrecen una respuesta adecuada
cuando el arrendador resulta ser precario -esto en relacion a lo establecido en el
Cuarto Pleno Casatorio Civil-, y esto porque, mientras se encuentre en un
proceso judicial, se tendra que esperar irremediablemente a su finalizacion para
poder disfrutar efectivamente de los frutos del bien inmueble, de tal manera que,

durante un periodo de tiempo se dejara de percibir las rentas correspondientes.

De lo referido, se infiere que sigue existiendo problemas para que el
arrendador pueda recuperar su inmueble, y que por mucho tiempo tenga que
dejar de disfrutar su bien, generando una inseguridad juridica que ademas
considero se ha agravado durante todo el periodo de pandemia en el que nos

encontramos actualmente.

Por otro lado, Castillo (2015) en su tesis titulada: “El vencimiento del
contrato de arrendamiento y la figura del ocupante precario”, para optar por el
titulo profesional de abogado, concluye que el articulo 911° del Cadigo Civil no
se debe aplicar al arrendamiento una vez se haya dado vencimiento al plazo
previsto y al mismo tiempo, realizado el requerimiento, en tanto, los efectos de
la relacion juridica hacen que el possedor del bien inmueble se constituya como

ilegitimo, sin contar que no se cumple con las causales de precariedad, asi, el

15



ocupante o poseedor precario debe serlo por liberalidad y tolerancia del

concedente y sin vinculo juridico alguno.

Asi también, Chavez (2008) en su trabajo de investigacion para optar por
el grado de magister, titulado “Procesos de desalojo por vencimiento de
contrato”, indico que el desalojo por vencimiento de contrato se determina a
través de un proceso de conocimiento sumarisimo, siendo que, la realidad indica
que debe ser desarrollado dentro de un proceso ejecutivo, y esto porque, el
contrato vencido no debe ser mas que un titulo ejecutivo, siempre que cuente
con firmas legalizadas por notario, para los efectos de la fecha cierta. Finalmente
concluye que seria viable la publicacion de una norma sui generis que permita al

arrendador recuperar su predio en un plazo reducido.

Por ultimo, Espinal (2019) en su tesis “Necesidad procesal de la
competencia de Juzgados de Paz Letrados en las pretensiones de desalojos por
ocupante precario”, concluyé que existe una imperiosa necesidad procesal de
determinar un proceso de posesion precaria en los Juzgados de Paz Letrados, y
que si bien, una propuesta de desalojo exprés no es una idea que infringe el
sistema normativo y/o judicial, se debe tomar en consideracion la necesidad de
garantizar el derecho el derecho a la tutela judicial efectiva con respecto a las

pretensiones de desalojo por ocupante precario por vencimiento de contrato.

Luego de haber hecho mencion a algunas investigaciones que sirven de
antecedente a la presente, en el presente trabajo de investigacion se propondra
unificar una sola legislacion y procedimiento para procurar hacer expeditiva la

recuperacion del bien al arrendador.

16



1.2. Bases Teodricas

1.2.1. Aspectos generales respecto a la posesion

1.2.1.1. Definicién de posesion

La posesion es un término que se utiliza en todo aspecto de la vida, sefiala
la potestad de poder hacer uso de un objeto, bien, derechos, entre otras cosas.
Desde el punto intuitivo, la posesion hace referencia a la capacidad de tener a
disposicion una determinada cosa, y que puede utilizarla segun crea
conveniente. En nuestro sistema legal, el articulo 896° del Cédigo Civil, sefiala
que la posesion es “el ejercicio de hecho de uno o mas poderes inherentes a la
propiedad”. Los poderes citados en el articulo anterior se encuentran
desarrollados en el articulo 923° del mismo Codigo, donde se sefiala la definicion
de propiedad, el cual “es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponery
revindicar un bien. Debe ejercerse en armonia con el interés social y dentro de
los limites de la ley”. Entonces, identificamos que dentro de nuestro sistema la
propiedad goza de cuatro caracteristicas, siendo estas la del uso, disfrute,

disposicion y reivindicacion del bien.

Al respecto, Mejorada (2013:p.252), menciona que el propietario tiene un
campo amplio de actuacion, siempre que este no sea prohibido por la norma.
Dicho en otras palabras, el derecho de propiedad da a su titular la posibilidad de
disponer libremente de él, teniendo como limite principal aquellas reguladas en
la ley. Naturalmente, el limite primigenio que se establece es el respeto de los

derechos de otras personas.
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Asimismo, es importante sefalar que tanto la propiedad como la posesion
son derechos reales, pues son erga omnes; es decir, son oponibles a terceros y
su derecho prevalece sobre otros cuando se trate del bien en mencién. Cabe
aclarar que, debido a su propia definicion, la propiedad y posesion estan
usualmente relacionadas, pero no siempre convergen; es decir, una persona
puede ser propietaria de un bien, pero no poseerla, puesto que alguien mas la

esta ejerciendo.

Nuestro sistema civil considera que, en una confrontacion entre ambos
derechos, la posesion se sobrepone al derecho de propiedad. El articulo 912°
del Codigo Civil sefiala la presuncion de propiedad: “el poseedor es reputado
propietario, mientras no se pruebe lo contrario. Esta presunciébn no puede
oponerla el poseedor inmediato al poseedor mediato. Tampoco puede oponerse
al propietario con derecho inscrito”. Desarrollada de esa forma, debemos
comprender que parte de un origen netamente practico socialmente hablando,
debido a que, cuando las personas observamos las propiedades de nuestros

vecinos, comprendemos que les pertenece.

Debemos aclarar que seria absurdo cuestionarla continuamente, ya que
normalmente podemos ver quién es el poseedor y propietario, siendo factible
cuestionarla, por ejemplo, cuando es una persona extrafia quien esta
poseyéndola. Bajo dicho supuesto, seria factible probar su derecho. En ese
sentido, si no existiera la presuncion de propiedad por medio de la posesion, se
estaria cuestionando cada suceso en la vida. En otras palabras, estariamos
dudando de que, si es verdadera propietaria aquella persona que esta

conduciendo un carro, tiene un libro en sus manos, o carga una mochila en la
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calle. La presuncién de propiedad evita que la sociedad genere un caos insulso

y problemaético para la convivencia armonica.

Asimismo, las presunciones no son absolutas y estdn sujetas a
excepciones. Como fue citado anteriormente, en medio de una disputa por un
bien, seria insulso tratar de presumir la propiedad ante una persona que tiene su
derecho inscrito, es decir, ante el propietario original. Ejemplo de ello seria en el
supuesto que una persona ocupara un bien de forma ilegitima y remarcara al
propietario con derecho inscrito que debe presumir que es su casa. Por lo menos
mientras dure el proceso, no podra alegar dicha presuncion porque se esta
cuestionando quien goza realmente con la titularidad. Obviamente, el propietario
con derecho inscrito tiene armas para demostrar su posicion, dandole respaldo

juridico a la facultad de retirar al poseedor ilegitimo que se retire de su bien.

Siguiendo con la linea de definicion de la posesion, resulta necesario ver
los antecedentes de esta figura, es decir, saber como es que los académicos
definian a la posesion décadas atras. Al respecto, Savigny considera que es mas
importante la proteccion de los bienes bajo el cuidado de quienes lo poseen
mientras el proceso define juzgado determina quién tiene mejor derecho.
Mientras tanto, Roder y Arehens indican que debe aplicarse la presuncion de
probidad, segun el cual se remarca la trascendencia de la buena fe al momento
de poseer un bien, De otro lado, Gans menciona que la posesion es un derecho
tan importante que su proteccion es inminente, al cual solo puede accederse
mediante la usucapion bajo determinadas condiciones. Sthal comparte tal
pensamiento, acotando que su proteccion debe diferenciarse la aquella que se

da a la propiedad. Por su parte, Ithering resalta que la propiedad es exteriorizada
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mediante la posesion, debiendo favorecerse por esa razén a aquellos

propietarios que no pueden probar su derecho (Diez-Picazo, 1987, p. 101).

Una vez aclarado el concepto referente a la posesion en el ambito juridico,
es importante diferenciar dos derechos esenciales: derecho de posesion y
derecho a la posesion. Se puede inferir que el primero refiere al derecho de la
practica, mientras que el segundo refiere a un derecho proveniente de un titulo.
Para Mejorada (2013:p.252), el derecho de posesién surge de diferentes medios
singulares; menciona que la posesién no solamente nace de la simple practica
exigida por ley, sino también de mecanismo de adquisicion ficta, regulados en el
articulo 902° y 908° del Cddigo Civil. Asimismo, el poseedor tiene derecho de
sumar los afios posesorios de anteriores posesorios, lo cual también esta
plasmado en el articulo 898° del mismo Codigo. En sintesis, el Cdédigo Civil
tipifica diferentes elementos del derecho de posesion a través de sus articulos,

que iremos tocando conforme se desarrolle la presente investigacion.

Por otro lado, nuestra legislacién hace referencia al poseedor en dos
facetas, mediato, quien confiere el titulo, e inmediato, poseedor temporal
legitimado por un titulo (articulo 905° del Cddigo Civil). En el marco de un
contrato de arrendamiento, el propietario brinda en arriendo su bien mediante un
titulo, actuando como poseedor mediato, mientras que el arrendatario ejerce de

poseedor inmediato al usar el bien.

1.2.1.2. Mecanismos de defensa

En el apartado anterior vimos la posibilidad de que un propietario tenga
gue enfrentarse a poseedor ilegitimos, siendo una situacion indeseable por los
problemas que puede generar. De igual forma, el poseedor puede verse en una
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posicion en la que se cuestione su legitimidad, debido a situaciones en las que
normalmente el propietario la rechace. Asi, nuestro ordenamiento contempla
hasta seis mecanismos de defensa al derecho de posesion, las cuales seran

desarrolladas a continuacion.

1.2.1.2.1. Interdictos

El propio Cédigo Civil proporciona articulos que defiende la posesion en
nuestro ordenamiento, asi como también mecanismos o acciones que otorga el
sistema legal para poder sobreponer el derecho de posesion sobre otros. Un
ejemplo de proteccion al derecho de posesion es el articulo 904° del Cédigo Civil
que sefiala lo siguiente: “se conserva la posesion, aunque su ejercicio esté
impedido por hechos de naturaleza pasajera”. Esto significa que, si un poseedor
ha dejado de ejercer dicha conducta por un evento de caso fortuito como, por
ejemplo, el no poder ir a su casa porque el rio destruy6 el puente que conectaba
a ella o la autopista que lo dirigia a ella se encuentra cerrada por huaico, no
pierde la condicién de poseedor, ya que solo se ha visto suspendida por caracter
natural temporal. Para Mejorada (2013: p.255), el articulo 904° no es mas que
una causa excepcional que se ha establecido para que los efectos de la posesion
a favor de una persona puedan permanecer, ante el hecho que el
comportamiento patrimonial de esta se ha suspendido por una causa extrafia y

temporal.

El articulo mencionado en el parrafo anterior se podria inferir que es una
forma de proteger la conservacion de la posesion en casos de naturaleza mayor;
no obstante, nuestro ordenamiento juridico si proporciona mecanismos como tal

para proteger la posesion como, por ejemplo, los interdictos o acciones
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posesorias reconocidos en el articulo 921° del Codigo civil que senala que “todo
poseedor de muebles inscritos y de inmuebles puede utilizar las acciones
posesorias y los interdictos. Si su posesion es de mas de un afio puede rechazar
los interdictos que se promuevan contra él”. Al respecto, la Casacién N° 2222-
2017-Arequipa, sefiala lo siguiente:
Por el contrario, la posesion tiene a los interdictos o acciones posesorias
como mecanismo tipico de tutela (articulo 921° del Cédigo Civil), cuya
funcion es la proteccion de la posesion actual o de la anterior que ha sido

objeto de despojo dentro del afio anterior (fundamento quinto).

Asi, el mismo texto precisa que el desalojo por precario se constituye en
un instrumento que permite la proteccion de la posesion mediata, en tanto, sin
un mecanismo como este, los derechos serian meramente programéaticos y no
tendrian la fuerza que la Ley les impone para su efectivo cumplimiento, por
consiguiente, se vaciarian de efectividad, por estas razones, ha sefalado el
Tribunal que la accion reivindicatoria permite que el derecho de propiedad sea

efectivo y exigible.

Del mismo modo, el articulo 920° del Codigo civil reconoce la defensa
posesoria extrajudicial, que le permite al poseedor repeler la fuerza ejercida
contra él o el inmueble, y recuperar la posesion en caso sea desposeido, pero
dicha accion tiene que ser llevada a cabo en los 15 dias posteriores que se entere

de la desposesion.

Ahora bien, con la finalidad de desarrollar con mayor profundidad los
interdictos 0 acciones posesorias, Osorio, citado por Palacios (2005: p.60),

comenta que el interdicto “constituye un procedimiento en materia civil
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encaminado a obtener del juez una resolucion rapida, que se dicta sin perjuicio
de mejor derecho, a efectos de evitar un peligro o reconocer un derecho
posesorio”. Entonces, se puede ver desde dicha definicion que los interdictos
son un mecanismo de eficacia y rapidez para que se reconozca el derecho
posesorio, y al mismo tiempo, sea una forma de defensa contra quienes quieran
desposeer del bien al poseedor vigente. Asimismo, Palacios (2005:p.60) otorga
una definicion mas amplia de lo que es un interdicto, siendo estos ultimos como
acciones que protegen la posesion, sea esta de buena fe o de mala fe, y tal es
asi, que se establece en el Codigo Civil con un término abarcativo como “todo

poseedor”.

Es importante destacar que el interdicto a pesar de ser rapido si es un
proceso judicial que tiene como funcion principal el proteger la posesién, para
gue de esta forma se eviten problemas o perturbaciones a la paz social, ya que
es muy probable que, si no existiera este mecanismo, los poseedores que se
sientan despojados del bien arremeterian con fuerza injustificada para

recuperarlo.

La jurisprudencia nacional también se ha encargado de sefalar la
importancia de los interdictos, en la Casacion N° 1350-2015-Lima, se ha
precisado que estos protegen la posesion inmediata, la cual puede ser despojada
de su agente activo, independientemente de su legitimidad o del derecho de

propiedad que corresponda (fundamento sexto).

Tal como se advierte de la resolucion citada, los interdictos tienen por

finalidad proteger a la posesion inmediata directa, sin ingresar a analizar el titulo
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de posesién como si se haria en proceso de desalojo. Ademas, tal como lo

sefala el articulo 599° procede contra bienes muebles e inmuebles.

Pues bien, en suma, podemos concluir que los interdictos son un remedio
legal destinado a proteger la posesion inmediata del poseedor legitimo, frente a
la posesion de personas ajenas que intentan ocupar un bien inmueble,

generando un dafio directo al pleno goce de su derecho.

1.2.1.2.2. Clases

Otro punto importante es saber diferenciar que clases de interdictos se
encuentran en nuestro ordenamiento juridico. Avendafio (2008) menciona que el
Cdédigo de Procedimientos Civiles reconocia hasta cinco clases de interdictos
como, por ejemplo, los interdictos de adquirir, de retener, de recobrar, de obra
nuevo, y de obra ruinosa. No obstante, el Cédigo Procesal Civil solo reconoce

dos clases de interdictos: de retener y de recobrar.

El interdicto de retener se encuentra tipificado en el articulo 606° del
Cddigo Procesal Civil, la cual procede cuando la posesion es perturbada. Asi,
aclara como debemos entenderlo:

(...) La perturbacién puede consistir en actos materiales o de otra

naturaleza como la ejecucion de obras o la existencia de construcciones

en estado ruinoso. Si asi fuera, la pretension consistira en la suspension
de la continuacion de la obra o la destruccion de lo edificado, aunque se
pueden acumular ambas pretensiones. En todos los casos, la pretension

consistira en el cese de estos actos.
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Al respecto, Avendaiio (2008) menciona que el interdicto de retener
procedia cuando al poseedor se le contraria en relacion a su posesion, es decir,
se le perturba, de tal manera que lo que buscaba la demanda era que el

demandado dejase de hacer cualquier accion que perturbe al poseedor.

El interdicto de retener no juzgaba la legitimidad de la posesién pues solo
se encargaba de que el poseedor no tuviera perturbacion o dafios en cuanto
ejercicio su capacidad de poseer, es decir, que podia amparar posesiones de

mala fe y sin ningun sustento de derecho.

El interdicto de recobrar esta expresamente reconocido en el articulo 603°
del mismo Cdédigo, restringiendo a accionarla solamente cuando el poseedor es
despojado de su posesién y no haya un proceso anterior. Evidentemente, la
desposesion debe estar en el margen de lo ilegitimo, en medida que no media
ningun derecho valido para una posesion; caso contrario, se estaria efectuando

de forma legitima.

A diferencia del interdicto de retener, que tenia por finalidad detener la
perturbacién ocasionado al poseedor con respecto del bien, el interdicto de
recobrar consiste en la recuperacion del bien del cual fue despojado su poseedor
sin ningun sustento de derecho. Asi, Avendafo (2008) sefala que el interdicto
de recobrar es aquel que procedia cuando el poseedor era despojado de su
posesion, sin que, dentro de este contexto, existiese un proceso anterior y
vigente, en tanto su finalidad era que el demandado restableciera la relacion
posesoria entre el demandante y el bien. Como este sefiala, tampoco se verifica
la naturaleza de la posesion, y presume que quien tiene la posesion actual es

quien debe seguir ejerciéndola, por lo que ordena su reposicion.
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Ahora bien, los interdictos de adquirir, de obra nuevo, y de obra ruinosa,
ya no se encuentran reguladas dentro de nuestro ordenamiento juridico; pero

veo la necesidad de desarrollar brevemente en que consistian.

Con respecto al interdicto de adquirir sefiala que este tenia como objeto
poseer el bien, es por ello, que el demandante debia acreditar su derecho, se

discutia su posesion, mas alla del propio petitorio (Avendafio, 2008).

En este tipo de interdicto si se debia reconocer la legitimidad de la
posesion, por lo que se podia considerar también como una accion posesoria,
pues se enfocaba en acreditar el derecho a la posesion, y por consecuencia no
ampara posesiones ilegitimas. Considero que esa fue una de las razones por las

gue actualmente no pertenece a una clase de interdicto.

En tanto al interdicto de obra nueva que menciona Avendafio (2008),
sefala que su objeto era imposibilitar la continuidad de una determinada obra, 0
por consiguiente, lograr sus demolicién si es que ya se habia edificado sobre el
terreno que era posesion del demandante. Al respecto, el mismo autor, precisaba
que el poseedor no propietario que se encontraba en el supuesto descrito,

también podria defender su posesion a través de este interdicto.

Claramente menciona una interpretacion valida de las personas que
pueden presentar este tipo de interdictos, pues un poseedor no propietario, que
tenga el derecho a la posesion, si puede reclamar en caso una construccion
vecina genere dafio a la propiedad sobre la que ejerce posesion. En mi opinion,
tiene la misma funcién que el interdicto de retener por lo que actualmente no

existe esta figura.
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Por ultimo, se encontraba el interdicto de obra ruinosa, el cual Avendafio
(2008) indica que tiene como finalidad “(...) obtener la demolicién total o parcial
de una construccion que amenazaba ruina, o la adopcion de las medidas de
seguridad necesarias por el mal estado de un edificio, canal, camino, arbol,

columna o cualquier otra cosa anéloga”.

En otras palabras, el interdicto de obra ruinosa otorgaba dos &mbitos de
proteccion, el primero refiere a la esfera de proteccién del poseedor, mas
especificamente, el cuidado de su integridad fisica, por lo que viene la critica a
que no seria propiamente un interdicto posesorio, si la proteccién abarca la
integridad fisica del poseedor; mientras que el segundo ambito hace referencia
a que una obra en ruina pudiese generar dafio en la propiedad del poseedor, y
gue no era necesario que este tenga el titulo de propietario para interponer el
interdicto. Claramente estos supuestos también lo abarcan la perturbacion
mencionados en el interdicto de retener, razon por la cual esta figura tampoco

existe actualmente en nuestro ordenamiento juridico.

1.2.1.2.3. Acciones posesorias

Una vez aclarado lo que es un interdicto y sus clases, es importante definir
a la accion posesoria. Estos conceptos no son lo mismo, distincion que nuestra
doctrina manifiesta de forma clara, generando asi casos en las que el poseedor
tenga que recurrir a la accion posesoria y no a un interdicto. Segun Torres (s.f),
las acciones posesorias serian un mecanismo de defensa para las personas que
tienen derecho a la posesion, mientras que los interdictos son mecanismo de

defensa de los poseedores sin importar si su posesion es legitima o no. Con ello,
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se infiere de que un interdicto procede con la posesion actual, sin importar su

legitimidad.

En la doctrina nacional, Romero, citado por Diaz (2018) sefala los
siguiente sobre las diferencias entre las acciones posesorias y los interdictos;
estos ultimos tienen como funcion la defensa del poseedor actual, sin tomar en
cuenta el derecho o no de la posesion; por otro lado, las acciones posesorias se
aplican anicamente si se tiene el derecho a la posesién, de ahi que, el poseedor

puede interponer un juicio ordinario.

En sintesis, la diferencias entre una accion posesoria y un interdicto
refiere a la condicion que la persona posee sobre el bien, porque, por un lado, la
accion posesoria defiende a quien tiene derecho a la posesion, es decir, a quien
verdaderamente el titulo de posesion del bien, mientras que los interdictos
pueden amparar posesiones deslegitimadas. Asimismo, la interposicion de un
proceso judicial ordinario con las suficientes pruebas que demuestren el derecho
a la posesion, se pondran sobreponer a cualquier interdicto que ampare la

posesion a una persona deslegitimada.

1.2.1.2.4. Mejor derecho de posesion

El mejor derecho de posesion es una manifestacion de la accion posesoria
centrado en proteger a quien tiene legitimidad para hacerlo por sobre quien no
la tiene. Esta accion no esta regulada en el Cédigo Civil ni en el Cédigo Procesal
Civil; no obstante, la Corte Suprema se ha manifestado al respecto de ella en la
Casacion N° 2566-2015-Ucayali, donde se sefala que:

(...) corresponde establecer de manera prevalente cual de los justiciables

reune las condiciones establecidas por ley respecto de este derecho, con
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caracter excluyente del otro, lo que significa en buena cuenta que la labor
primordial del 6rgano jurisdiccional es determinar, sobre la base de los
titulos posesorios que detentan las partes, cual de los derechos
posesorios invocados resulta preferente y oponible, en aras de dar

solucién al conflicto de intereses planteado. (fundamento 10)

En ese sentido, es un mecanismo que evalla los titulos de posesion que
tiene cada parte para decidir sobre ellas quién tiene legitimidad para ocupar el
bien; esto se traduce a “tener mejor derecho de posesién”. Tal decision le otorga
al derecho prevalente caracter preferente y oponible para posteriores
poseedores. El articulo 601° del Cédigo Civil menciona que, el proceso de
conocimiento es la via mediante el cual el demandante ejercera su derecho de
posesion después de terminado el plazo interdictal. Segun Pinedo, citado por
Coca (2021), este proceso se caracteriza tanto por su duracién como por los
contenidos complejos que se desarrollan dentro de su marco, por consiguiente,

requiere de una mayor actuacién procesal.

Entonces, la defensa a la mejor posesién se trata de un proceso amplio,
pues se tiene que determinar el derecho que realmente predomina, si el del
demandante o el del demandado, y por lo tanto se realiza un analisis de los titulos
posesorios. Por todo ello, es que el mejor derecho a la posesion constituye una
accion posesoria, y se desvela en un proceso de conocimiento y no en uno

sumarisimo.

1.2.1.2.5. El desalojo
El proceso de desalojo constituye también una accion posesoria y tiende

a verse en un procedimiento sumarisimo, es decir, se realiza un proceso de
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forma muy breve en la que el demandante justifica su titulo de posesion y la Unica
intencion es que se recupere la posesion del bien. Como menciona Gonzales,
citado por Llontop (2019:p.44), el desalojo permite la tutela de situaciones
materiales donde una persona exige el derecho de restitucién de un bien por

parte de otro, siempre que se considere un titulo temporal.

A diferencia del mejor derecho a la posesion, el desalojo no busca debatir
sobre la existencia de un derecho, sino que pretende recuperar la posesion de
un bien, asintiendo que quien lo exige es quien tiene el legitimo derecho a
realizarlo. Asi, hablamos de un mecanismo mediante el cual se ejecuta la
posesion, mas no cuestionarla. Por ello, si existe un problema con la
interpretacion o el analisis de los titulos que ostentan las partes, el desalojo no
se efectuard, ya que como mencioné anteriormente, la resolucion de la

controversia se tendra que llevar en un proceso de conocimiento.

El desalojo es un tema muy amplio y controversial, y esa es la razén de
elegir el tema de esta investigacion, asi que se dedicara un capitulo entero de
esta investigacion a desarrollar sus elementos y sus formas de ejecucién. Esto

sera desarrollado mas adelante.

1.2.1.2.6. Defensa posesoria extrajudicial

La defensa posesoria extrajudicial es un mecanismo de proteccion de la
posesion reconocido en nuestro ordenamiento juridico. ElI Cédigo Civil, en el
articulo 920° tipifica lo siguiente:

El poseedor puede repeler la fuerza que se emplee contra €l o el bien y

recobrarlo, si fuere desposeido. (...) En cualquier caso, debe abstenerse

de las vias de hecho no justificadas por las circunstancias.
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El propietario de un inmueble que no tenga edificacion o esta se encuentre
en dicho proceso, puede invocar también la defensa sefialada en el
parrafo anterior en caso de que su inmueble fuera ocupado por un

poseedor precario. (...)

Como el articulo en mencion sefiala, la defensa posesoria extrajudicial
trata de hacer valer dicho derecho sin necesidad de un proceso judicial. Esto
quiere decir, que el desposeido puede hacer uso de la fuerza, de ser necesario,
para repeler la violencia que se ejerza contra el bien o contra el mismo. Dicho
empleo de fuerza para recobrar el bien puede ser usado solamente hasta 15 dias
después de haberse enterado de la desposesion. Asimismo, la Policia Nacional
debe brindarle el apoyo necesario para cumplir con el objetivo de sacar del bien
al poseedor precario. Todo ello aplica, siempre y cuando no haya prescrito la

posesion efectuada por el ocupante precario.

Asi, la defensa posesoria extrajudicial segin Coca (2020), es aquel
mecanismo de tutela que se le brinda a cada poseedor para que pueda repeler
a través de la fuerza cualquier intromision al bien en el que se encuentra
poseyendo, o también para recuperar el bien en caso haya sido desposeido,
siempre y cuando su respuesta ocurra de manera inmediata y proporcional a las
circunstancias. Asimismo, es importante destacar que, si bien este mecanismo
no vela por la legitimidad de la posesion, esta no procede contra el propietario

del bien.

Una caracteristica que resalta Canepa (2014:p.335) es que la fuerza de
despojo o perturbacion se afronte contra quien posee el bien, sino mas bien, que

se haga contra el bien que se encuentra en posesion. En sintesis, basta que la
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accion lesiva sea dirigida contra el bien, para que el poseedor inmediato pueda
repeler con fuerza dichas acciones, destacando siempre la inmediatez y la

proporcionalidad de la accion.

1.2.1.3. Formas de extincion de la posesion

La posesion no es un derecho eterno, pues este derecho se puede
extinguir. Respecto a ello, Varsi (2019) sefiala que la extincidon de la posesion
refiere al cese del poder fisico que tenia el poseedor sobre el bien. Asimismo,
relaciona a la adquisicidbn con la extincién, pues por lo general cuando una
posesion termina, otra estd naciendo, aunque no siempre es asi. Nuestro
ordenamiento juridico, en el articulo 922° del Cédigo Civil expone cuatro formas
en las que la posesion se puede extinguir: por tradicion, abandono, ejecucién de
resolucién judicial, y destruccién total o parcial del bien. De este modo, nuestro

ordenamiento juridico si reconoce formas de extincion de la posesion.

La primera de todas es la de tradicién, este primer punto reconocido en el
articulo 922°, es, al mismo tiempo una forma clasica de adquisicion de la
posesion. Para Gomes (2012), seria en el caso de que una persona pierde la
posesion porque otro la esta adquiriendo, y como mencioné, también se puede
afirmar que uno adquiere la posesion porque el otro la pierde. Del mismo modo,
Varsi (2019) afirma que esta causal de extincion de la posesion, es cuando el
poseedor transfiere la posesion a otra persona, y esta transferencia puede ser
onerosa o gratuita. Entonces, esta forma de extincion de la posesion tiene su
fundamento en la entrega fisica del bien por parte del enajenante (el poseedor),

para que quien la reciba pueda tener capacidad fisica sobre el bien.
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La segunda forma de extincion de la posesion sefialada en nuestro Codigo
Civil es el abandono. Desde el punto intuitivo, se puede sefalar que esta causal
hace referencia a la incapacidad de estar presente en el bien inmueble. Segun,
Gonzélez (2012:p.242) “El abandono es el acto intencional de despojarse por si
mismo del bien sin ningln acto posesorio o0 sin que tenga poseedor conocido o
nuevo”. Asimismo, en el abandono se identifican dos factores claves para su
materializacion, por un lado, el hecho de desprenderse del bien, y, por otro lado,
la voluntad de no ejercer el poder a posteriori. (Arias, 2011, p. 141). En sintesis,
de esta causal se puede entender que es una forma de extinguir la posesion, y
existe un desprendimiento fisico e intencional del bien, por consiguiente, se
puede afirmar que no ejercitaré -en el futuro- cualquier atributo del derecho de

propiedad (Coca, 2020).

La siguiente causal es la extincion por resolucion judicial, es decir, que el
ordenamiento le da facultades a los érganos jurisdiccional especificos para que
puedan decidir sobre la terminacién del derecho de posesion respecto de un
determinado bien. Como sefiala Coca (2020), los procesos por los cuales se
extingue la posesion en nuestro ordenamiento juridico, son el embargo, el
desalojo, la reivindicacion, y el interdicto de recobrar. Con ello, se demuestra
que, dentro de la funcion jurisdiccional ejercida por los 6rganos jurisdiccionales,
se encuentra reconocido expresamente la facultad del juez para decidir sobre el
estado de la posesion, y asi extinguirla bajo uno de los procesos mas comunes,

el desalojo.

La dltima causal es la de destruccion total o parcial del bien. Se puede

inferir que ello corresponde a la imposibilidad de ejercer posesion sobre un
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determinado bien, debido a que este ya no existe o su destruccién parcial la
imposibilita. Gonzalez (2012:p.144), sefiala que esta causal “(...) el bien
desaparece materialmente y como consecuencia de ello, también desaparece su
utilidad econémica”. Esta desaparicion del bien se produce de diferentes modos,
puede ser a causa de una accion propia, una accion de terceras personas, un
caso fortuito (hecho natural). Depende de cada una de ellas, para determinar la
responsabilidad, en caso existiera. Ademas, se considera como destruccion total
tres diferentes supuestos: la desaparicion del bien, desaparece la finalidad para
la cual existia el bien y se utilizaba, y cuando se transforma en un bien distinto.

(Coca, 2020).

Con respecto a la pérdida, Gama (2011:p.141) senala que “es la carencia
o privacion del bien, sin conocimiento de donde esta. Es involuntaria. Es la salida
de la cosa del poder del poseedor contra su voluntad”. Asimismo, Varsi
(2019:p.105) precisa que el bien no puede desaparecer, sino mas bien,
permanecer, pero lo que sucede es que el poseedor ignora donde realmente se
encuentra, pero aun, mantiene la posibilidad de recuperarlo y al mismo tiempo,

su utilidad econdmica.

Con ello, afirma que si el poseedor tiene la intencion de recuperarlo no
estaria renunciando al derecho de posesion; lo mismo pasa con la destruccion
parcial del bien, pues si se puede recuperar 0 volver a su estado antes del
acontecimiento que provoco la destruccion parcial, se recuperara el derecho de
posesion, pero hasta que no suceda se habra extinto dicho derecho. En sintesis,

la pérdida del bien es la forma de extincién de posesion en la que no se conoce
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el paradero del bien, sin importar que esta siga existiendo y que inclusive tenga

utilidad econdmica.

En conclusion, el ordenamiento juridico, a través del Codigo Civil sefiala
cuatro formas de extincion de la posesion: abandono, tradicion, decision judicial,
destruccion total o parcial del bien. No obstante, existen leyes especiales que
facultan otro tipo de extincion como lo es el desalojo notarial. Esto quiere decir
que el ordenamiento a través de leyes especiales también le otorga la facultad
al notario de poder realizar este proceso que no le otorga el Cadigo Civil. Aqui
nace la controversia de esta investigacion que se esclarecera una vez concluida

la tesis.

1.2.2. El desalojo como mecanismo de restitucion de la posesion

1.2.2.1. Aspectos generales

Bajo ciertas circunstancias, la posesion de un bien inmueble puede ser
afectada de diferentes formas, lo cual ocasionaria intranquilidad en el propietario
titular; pues bien, nos encontramos frente a un supuesto en que el propietario
dej6 de ser poseedor ilegitimamente. El articulo 923° del Cédigo Civil configura
las atribuciones que tiene el propietario: “La propiedad es el poder juridico que
permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. (...)". De alli que las tres
primeras facultades suelen ser las que un propietario poseedor puede efectuar
con su bien; como podria ser adecuar un bien para que sea su casa, un negocio,

o alquilarlo a otra persona para que ella use y disfrute del bien.

Asi, encontramos que la reivindicacion es una atribucion del propietario

para recobrar la posesion del bien de su propiedad. Asimismo, también resalta
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que, la facultad para poseer el bien no siempre es intrinseca al propietario, sino
que existen casos en los que él carece de ella. Nos encontramos ante supuestos
en los que se brindé la posesidbn a una persona distinta, pudiendo ser
arrendamientos, usufructo, superficie o anticresis, por ejemplo. También puede
aplicarse cuando el propietario ha obtenido la facultad de poseer de una persona

que no tenia legitimidad para otorgarlo, lo que se convierte en un acto anulable.

Asi, la accion reivindicatoria también tiene la caracteristica particular de

ser imprescriptible.

Avendanio y Avendafio (2017: p.62-63) precisan que existen dos
situaciones, por un lado, cuando el bien no se encuentra en posesion de otra
persona, y por otro lado, cuando simplemente el bien se encuentra en poder de
un poseedor ilegitimo. La imprescriptibilidad de la accion ocurre en el primer
caso. Se presenta también en el segundo, salvo que el poseedor haya llegado a
adquirir el bien por prescripcion, en cuyo caso no es que el antiguo propietario
ha dejado de ser tal; asi, el nuevo propietario es quien haya cumplido con los
requisitos formales de la norma (tal como se precisan para la prescripcion

adquisitiva), de tal manera que la accion se ha trasladado al nuevo titular.

De esa forma, la reivindicacion no siempre puede ser ejecutada, para ello
el propietario debe tener en cuenta que la propiedad no haya sido adquirida por
prescripcion adquisitiva, puesto que un nuevo propietario habria obtenido la
titularidad del bien. En ese sentido, “el propietario puede hacer lo que le parezca
con el bien, incluyendo dejar de explotarlo por largas temporadas, sin que ello

amenace su derecho” (Mejorada, 2017), ya que, puede reivindicarlo.
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Por consiguiente, nuestra legislacion ha considerado necesario regular
una figura juridica que brinde la potestad de volver a poseer el bien, recobrandola
de uno ilegitimo. Los procesos comunes para recobrar la posesion de un bien

son la accion reivindicatoria y el desalojo.

Por un lado, la accion reivindicatoria es aquella en la cual un propietario
no poseedor exige a un poseedor no propietario le restituya su bien. La Corte
Suprema, en la Casacién N° 2160-2004-Arequipa, considera que la accion
reinvindicatoria, permite el derecho a la restitucion del bien indebidamente
poseido por un tercero en los siguientes supuestos: a) no tiene titulo, y/o, b) no
tiene derecho sobre el bien; asi, no se reclama solo la posesion, sino la
propiedad en si misma, por consiguiente, corresponde la desocupacion del bien

inmueble, y la entrega inmediata (fundamento 5)

Es decir, es la accibn mediante la cual un propietario busca demostrar que
tiene la legitimidad para volver a poseer el bien, frente a un poseedor que carece
de una razén valida para mantenerse en el bien, o simplemente la perdié con el

tiempo.

Por otro lado, el desalojo se convierte en el mecanismo perfecto para
recobrar la posesion de un bien; ya que brinda seguridad a la ejecucion de una
sentencia reivindicatoria y un interdicto de recobrar, ademas de otorgar
legitimidad para usar la fuerza. Asimismo, en la Casacion N° 2160-2004-
Arequipa, se precisa que para demandar el desalojo, se precisa la invocacion de
quien requiere restituir un bien, es por ello, que no existird una determinacion de

la propiedad o posesion, simplemente del hecho material (fundamento 5).
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En ese sentido, nos encontramos ante la figura que refuerza toda accion
reivindicatoria; es decir, cuando se tenga la legitimidad para recobrar el bien,
usualmente confirmada por una sentencia de accion reivindicatoria, se puede
efectuar un desalojo con el propdsito de desocupar y entregar el predio a su

respectivo dueiio.

1.2.2.2. Causales para emplear el desalojo

El desalojo es una figura que permite recobrar la posesién de un bien
inmueble, del cual se tiene la condicién de propietario legitimado para ejecutar
tal accion. No obstante, la posibilidad de recuperar el bien no significa que pueda
realizarse bajo cualquier razon, puesto que podria abusarse del Derecho contra

quienes poseen un bien en condiciones legitimas.

1.2.2.2.1. Vencimiento del contrato

Los contratos en los cuales se dispone de un bien inmueble, el propietario
otorga legitimidad a otra persona para que pueda poseer un bien durante un
tiempo. Por sus propias caracteristicas, esta no puede ser eterna. Asi, por
ejemplo, el arrendamiento indica que “el arrendador se obliga a ceder
temporalmente al arrendatario el uso de un bien por cierta renta convenida”
(articulo 1666° Cdédigo Civil). El propio Cdadigo indica que el plazo maximo por el
cual se puede arrendar un bien es de 10 afios (articulo 1688°) o indeterminado,
cuando se reputa por meses u otro periodo convenido (articulo 1690°). De alli,

podemos destacar que tenemos:
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Figura 1
Contratos de sesion de uso

Fropietario CONTRATO Fersona 2
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Fuente: Ruiz-Bravo, A. (2022). El procedimiento de desalojo notarial y la afectacion a la funcion jurisdiccional, al principio
de consensualidad y a la tutela jurisdiccional efectiva. [Tesis para optar por el grado de magister]. Universidad de San
Martin de Porres.

Elaboracién: Propia

Asi, la grafica destaca que un contrato donde se regula la relacion juridica
entre dos personas, obligandose a dar en uso un bien inmueble a cambio de una
renta, se configura con un plazo establecido. Pues bien, a continuacién, se
desarrolla las causales por las cuales un contrato inmobiliario puede ser

incumplido.

1.2.2.2.2. Falta de pago

El pago es un deber que tiene el poseedor para con el propietario, que
funciona como contraprestacion en el caso del arrendamiento. Esta debe
pactarse para que se efectle cada cierto tiempo, indicando el monto preciso; asi
se comenta en la Casacion N° 831-97-Lima, que la renta es determinada
libremente por las partes, se encuentra este monto dentro de la esfera privada,
y se debera fijar ademas la forma en la que se pagara y los efectos de la mora

(fundamento 7).

En ese sentido, por ejemplo, el arrendamiento de un departamento

costard S/. 1000 y debe cancelarse el primero de cada mes. En caso de
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incumplimiento, estéa configurada como una causal de resolucion del contrato de
arrendamiento en el inciso 1 del articulo 1697° del Cédigo Civil:
Si el arrendatario no ha pagado la renta del mes anterior y se vence otro
mes y ademas quince dias. Si la renta se pacta por periodos mayores,
basta el vencimiento de un solo periodo y ademas quince dias. Si el
alquiler se conviene por periodos menores a un mes, basta que venzan

tres periodos.

En el mencionado articulo encontramos una salvedad a detallar. El
incumplimiento de un pago no es causal de resolucion, sino que el

incumplimiento de dos rentas recién configura la causal.

Figura 3
Incumplimiento del pago de la renta en el plazo
1T mes T mes T mes 1T mes .
A A, — A, . A 'fi;-'
. () : %) . (%) , 15 dias
| | | | | I
Fagd Mo Mo Mo
. Fesolucion |
| decontrato |

Fuente: Ruiz-Bravo, A. (2022). El procedimiento de desalojo notarial y la afectacion a la funcion jurisdiccional, al
principio de consensualidad y a la tutela jurisdiccional efectiva. [Tesis para optar por el grado de magister]. Universidad
de San Martin de Porres.

Elaboracién: Propia

Podemos notar que el plazo valido para resolver un contrato es de dos
meses con quince dias, debido a que se quiere dar un “plazo de gracia” para que
el arrendatario pueda cumplir con ella. Caso contrario, el arrendador tendra la
validez para que resuelva el contrato. Los casos mas comunes son cuando se
pacta el pago cada mes; no obstante, el inciso 1 del articulo 1697° intenta
abarcar otras situaciones comunes que se configuran en cuestion del plazo del

pago, siendo estos:
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a) Cuando se pacta mas de un mes (bimestral, trimestral, semestral, anual),
basta con el incumplimiento de un solo periodo mas quince dias para
resolver el contrato.

b) Cuando se pacta menos de un mes (semanal, quincenal), es necesario

incumplir tres periodos mas quince dias para resolver el contrato.

En ese sentido, el Cadigo Civil intenta abarcar soluciones para los casos
mas comunes. Debemos tener en cuenta que, quien tiene la obligacion de
demostrar el pago es el arrendatario, puesto que él afirma haberlo realizado
(articulo 1129° Cdédigo Civil); en ese sentido, él tiene que presentar boletas de
pago, facturas, o cualquier otra prueba que demuestre que ha efectuado el pago

de la renta.

1.2.2.2.3. Ocupacion precaria

La posesion debe realizarse siempre con autorizacion del propietario,
exceptuando aquellos casos de usucapion, puesto que es un supuesto en el cual
el propietario no ejerce sus facultades de uso y disfrute del bien, sino que la

mantiene abandonada.

Asi, la ocupacion precaria, regulada en el articulo 911° del Cadigo Civil,
refiere que es aquella posesion que se realiza sin titulo alguno o cuando el que
se tenia ha fenecido. A diferencia de él, también tenemos la condicidon de un
poseedor ilegitimo, el cual hace referencia a alguien que tiene un titulo con algun
defecto que lo convierte en invalido y, por ende, no tiene validez la posesion en
caso lo estuviese haciendo. En ese sentido, en palabras de Torres (s/f), tenemos

la diferencia clara de que:
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a) El poseedor ilegitimo tiene un titulo de buena fe, que se tendra como
defectuoso por cuestiones de forma o fondo.

b) El poseedor precario en cambio, no tiene un titulo, ya sea porque nunca
lo tuvo o porque el que tenia, ya no se encuentra vigente, de ahi que, es
precario porque no puede acreditar un titulo para poseer un bien, o adn,

cuando lo haya tenido, ya ha vencido.

Evidentemente, el propietario tiene el derecho de reivindicar su propiedad
de aquellas personas que la estdn ocupando sin algun respaldo legal, pudiendo

hacerlo mediante el desalojo.

Sin embargo, tengamos en cuenta que, si la posesion es ilegitima, el
poseedor no puede ser demandado en la via judicial del desalojo por ocupante
precario, sino mas bien, se deberd demandar la nulidad o anulabilidad -
dependiendo del caso- del titulo, y solo con esta declaratoria, la reivindicacién

del bien en conflicto. (Torres, s/f).

En esa linea, para que el desalojo pueda ser aplicable, debe demostrarse
que estamos efectivamente ante una posesion precaria. Mediante la Casacién
N° 2156-2014-Arequipa, en su fundamento noveno, se indica los requisitos para
gue la accion de desalojo se efectue: a) acreditacion del acto en relacion a su
derecho de propiedad o alguno de los supuestos contenidos en el articulo 586
del Cadigo Procesal Civil, b) inexistencia del vinculo contractual alguno entre las
partes, c) inexistencia de circunstancia que amerite, sustente o justifique el uso
y disfrute del bien inmueble por la parte demandada; y, d) que la posesion sea

ilegitima y dentro de los siguientes supuestos: a) titulo nulo, caducado o no
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vigente, b) adquirido de otro sin derecho a la posesion, ¢) adquirido de otro que

teniendo derecho, no puede transferirlo (Fundamento 9).

De esa forma, debe configurarse y evaluarse cada uno de esos criterios.
Evidentemente, primero el arrendatario debe exigir la devolucion del bien, previo
a interponer la demanda de desalojo, puesto que aun correria la presuncion del
articulo 1700° del Cdédigo Civil, continuacion de arrendamiento, pudiendo
efectuar el cobro de una penalidad, segun regula el articulo 1704° del Codigo

Civil.

1.2.2.2.4. Aplicacion de la clausula de allanamiento futura en un contrato

En el aflo 2014, mediante la Ley N° 30201, se ingreso6 al area contractual
la figura de “clausula de allanamiento futura”, haciendo referencia a “aquella
estipulacion en meérito del cual el arrendatario asume la obligacion de renunciar
al ejercicio del derecho de defensa dentro de un futuro proceso instaurado por el
arrendador” (Soto Guevara, 2019). En otras palabras, el arrendatario debe
retirarse de la propiedad cuando proceda un proceso de desalojo en el Poder
Judicial, siempre que el contrato haya terminado o resuelto por incumplimiento

de pago.

En ese sentido, nos encontramos ante un supuesto en el cual el
arrendatario asume el compromiso de desalojo inmediato. Evidentemente, tiene
que recurrirse a la via judicial para que sea efectuado el compromiso, sino
estariamos hablando de un posible caso de abuso del derecho mediante la

desproteccion legal a los poseedores.
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Esta clausula, debido a la simpleza del proceso, requiere, en primer
término, que el contrato y la clausula, especialmente, sea por escrito y con firmas
legalizadas ante Notario Publico o Juez de Paz, segun sea el caso.
Efectivamente, una clausula que facilita el desalojo del arrendatario no puede

pactarse de forma verbal.

Pues bien, ante este tipo de clausula, también llamada “desalojo express”,
segun se confirmd en el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil
(2017), se concluyo lo siguiente: a) el Acta de conciliacion no se debe exigir en
un proceso de desalojo (articulo 454° del Cédigo Procesal Civil) y, b) no se debe

proceder con excepciones y defensas previas.

Ante la clausula de allanamiento futura no procede defensa alguna
planteada por el arrendatario, lo que significa que es importante tener cuidado
en casos en los cuales normalmente se suele retener el pago de la renta, como,
por ejemplo, cuando se exige al arrendador que realice reparaciones en el bien
y este no cumple. Asimismo, se exonera de presentar un acta de conciliacion
extrajudicial, ya que estamos ante el supuesto que la clausula permite el desalojo

rapido del inquilino.

1.2.2.2.5. Causales reguladas en el Decreto Legislativo N° 1177

El Decreto Legislativo N°1177 fue creado para la promocion del
arrendamiento de vivienda, es decir, aplica para los casos que contempla, los
cuales son:

i.  Arrendamiento de inmueble destinado a vivienda,

ii.  Arrendamiento con Opciéon de Compra de inmueble destinado a vivienda;
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iii.  Arrendamiento — financiero (contrato de leasing) de inmueble destinado a

vivienda.

Para estos casos, los contratos deben ser inscritos mediante formulario,
para asi acceder al, también creacion del Decreto, Proceso Unico de Ejecucion
de Desalojo. Ello, en otras palabras, crea un formulario para cada tipo de
arrendamiento que reconoce y sus procesos solamente pueden ser conocidos
por un Juez de Paz Letrado o ante el Juzgado correspondiente segun sea el

lugar donde se ubique el inmueble arrendado (articulo 15.1 inciso c.).

No obstante, a diferencia de las causales expresadas anteriormente,
donde el desalojo es una herramienta al que se recurre para recuperar el bien,
cabe aclarar que este Decreto asemeja las causales de resolucion de contrato
con la viabilidad de recurrir al desalojo, tal como se sefiala en el numeral 14.2)

del articulo 14° del Decreto legislativo N° 1177

Tal como vemos, este decreto intenta denotar el caracter especial que
tiene los arrendamientos con uso de vivienda dentro del mercado inmobiliario
peruano, buscando proteger al arrendatario y arrendador mediante los
formularios. Ello, ademas, sirven para cubrir de cierta celeridad en los procesos
de desalojo, estableciendo su propio proceso y causales adecuadas a la propia

naturaleza del instrumento normativo.
1.2.2.3. El proceso de desalojo en la via judicial

Como se viene afirmando durante los anteriores subcapitulos, todas las
causales de desalojo, sea regulada por distintos medios, tienen la potestad de

recurrir al proceso de desalojo via judicial. Cabe aclarar que, el desarrollo
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legislativo ha permitido que la clausula de allanamiento futura y el Decreto
Legislativo N°1177 hayan creado un proceso judicial especial de desalojo, asi
como la Ley N°30933, el cual ha establecido un proceso notarial especial de
desalojo, el cual serd desarrollado en un apartado distinto. Debido a la
complejidad que guarda cada proceso, es conveniente detallar cada uno de ellos

a continuacion.

1.2.2.3.1. El desalojo en el proceso sumarisimo

El articulo 546° del Codigo Procesal Civil ha indicado que el proceso
judicial de desalojo se sigue mediante un proceso sumarisimo. Las causales
aplicables para este proceso son las que comunmente se utilizan, es decir: a)
por vencimiento de contrato, b) falta de pago, c) clausula de allanamiento futura
y d) ocupacién precaria. Respecto a este ultimo, el IV Pleno Casatorio ha
aportado material considerablemente importante para el seguimiento de ese tipo

de procesos.

El procedimiento que se continla es en teoria breve, buscando
economizar la mayor parte del proceso. De acuerdo al segundo parrafo del
articulo 585° del Cddigo Procesal Civil:

(...) Procede a decisién del demandante, el acumular la pretension de

pago de arriendo cuando el desalojo se fundamenta en dicha causal. Si

no opta por la acumulacion, el demandante podra hacer efectivo el cobro

de los arriendos en el proceso ejecutivo de acuerdo a su naturaleza (...).

En ese sentido, el arrendador puede solicitar el pago de las rentas no
pagadas por el arrendatario. Configurado asi, podemos considerar que el

proceso sumarisimo es una opcién para las demandas de desalojo que no han
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podido cumplir con los requisitos basicos que requieren los otros procesos
especiales, como son del “desalojo express” o del Proceso Unico de Ejecucion
de Desalojo; por lo cual, el proceso sumarisimo se ha relegado a ser un proceso

exclusivo para solicitar el desalojo por ocupacion precaria.
1.2.2.3.2. El procedimiento de desalojo incorporado por la Ley N° 30201

Este procedimiento también denominado “desalojo express” fue
instaurado en conjunto con la clausula de allanamiento futura, mediante la Ley
N° 30201. En linea con ello, como fue desarrollado anteriormente, debe
considerarse una clausula escrita y con firmas legalizadas para acceder a este

proceso especial.

El proceso inicia con la interposicién de la demanda de desalojo ante el
Juez especializado, siempre que se presente dos causales: incumplimiento en el
pago de la renta o vencimiento del contrato. Luego de ello, se otorga 6 dias para
que el arrendatario/demandado pueda contestar la demanda, solamente
intentando demostrar que efectivamente realiz6 el pago o el contrato sigue
vigente. No puede alegar alguna razén que excuse el impago. De plano, en un
plazo de 15 dias, el juez efectuaria un auto resolutorio, confirmando o negando

el petitorio del arrendador/demandante.

Este proceso, en teoria, esta planteado para tener una duracion corta,
destacado por la celeridad del proceso mismo; no obstante, en la practica, la
carga procesal que tienen los juzgados civiles ha generado que el plazo siga

siendo extenso, aunque mas corto que el proceso sumarisimo.
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1.2.2.3.3. El proceso unico de ejecucion de desalojo

El Proceso Unico de Ejecucion de Desalojo ha sido instaurado por el
Decreto Legislativo N°1177, dentro de las reformas al Codigo Procesal Civil,
como una forma de promover el arrendamiento y alquiler de inmuebles para el

uso de viviendas, otorgando seguridad juridica al arrendatario.

El proceso empieza con la interposicion de la demanda, indicando la
causal para iniciar el proceso, las cuales deben hacer referencia Gnicamente a
las establecidas en el Decreto, siendo las mencionadas en el subcapitulo
anterior; asimismo, los contratos de arrendamiento deben haberse celebrado en
los Formularios Unicos de Arrendamiento (FUA) segun sea el casol. La parte
demandada/arrendatario tiene un plazo de 5 dias para contestar la demanda o
allanarse a ella, y la sentencia sera emitida en 3 dias; evidentemente, en caso
se apele, esta se eleva en 2 dias, y en 3 dias la Sala superior resuelve el
desalojo. La apelaciéon no tiene efecto suspensivo, por lo que el proceso de

desalojo continuara a pesar de ser cuestionada en segunda instancia.

Este modelo de proceso es actualmente poco usado, debido a que el
mercado inmobiliario no encontré atractivo este tipo de procesos. Aun asi, este
proceso busco ser un nuevo proceso “express”, intentando acelerar el tramite de

las demandas de desalojo, aunque no prosperé como tal.

1 Si se desea observar los modelos de FUA, se pueden acceder en La Ley. (3 de noviembre de
2015). Lea los formularios y modelos de contratos de arrendamiento para vivienda. Obtenido de
La Ley: https://bit.ly/3wSc5hw.
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1.2.2.3.4. El aporte del IV Pleno Casatorio

El Cuarto Pleno Casatorio Civil se plante6 en base a la Casacién N° 2195-
2011-Ucayali, donde se discute un proceso de desalojo por ocupacion precaria.
Alli hemos encontrado aportes relevantes para el proceso de desalojo en funcion
de que se aclar6 ciertos términos de la propiedad. Asi, podemos destacar las

siguientes conclusiones.

El caso resuelto en el Pleno proponia una distincibn compleja entre
posesion precaria e ilegitima, el cual fue detallado previamente en el capitulo
correspondiente. Aun asi, un aporte significativo, aunque cuestionable, es la
enumeracion de causales mediante las cuales se estaria en condicion de
ocupante precario, por lo cual procederia el desalojo. De esa forma, se indica
que la posesion precaria consiste en lo siguiente: a) resolucion extrajudicial del
contrato, en tanto, ha fenecido el titulo que habilité al demandado para poseer el
inmueble, b) titulo fenecido, con el requerimiento de la devolucion del inmueble,
c) invalidez absoluta del titulo posesorio determinada por el Juez, d) enajenacién
del bien arrendado si el contrato no esta registrado, €) afirmacioén del demandado
de la realizacion de edificaciones o modificaciones sobre el predio materia de
desalojo, f) la declaracion del demandado de ser haber adquirido el bien
inmueble por prescripcion adquisitiva de dominio no basta para desestimar el

desalojo y la improcedencia de la demanda.

Pues bien, respecto a lo mencionado anteriormente, queda poco claro las
causales de procedencia de desalojo por ocupacion precaria, puesto que enreda
conceptos y soluciones. En términos simples, el desalojo procede contra aquel

poseedor precario, entendiendo que ocupa el bien sin ningun titulo; ademas,
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como regla excepcional, procede contra el poseedor ilegitimo, quien tiene un
titulo que legitime su posesion, pero presenta algun vicio evidente de nulidad que

le quita validez.
1.2.2.4. El proceso de desalojo via notarial

Tras el poco éxito que tuvo la creacion del Proceso Unico de Ejecucion de
Desalojo, se planted una nueva legislacion que proponia la tramitacién de los
procesos de desalojo en la via notarial. Esta nueva via no planted que recurrir a
un notario significara no recurrir a los procesos judiciales, sino en generar mayor

celeridad al proceso.

El Decreto Legislativo N° 30933 materializa en el notario el papel de
verificador, mientras que el juez sigue manteniendo la potestad de juzgador, lo

cual le da potestad para ejecutar el proceso de desalojo.
1.2.2.4.1. Tramitacion

Para iniciar con la tramitacion en via notarial, debe cumplirse tres
requisitos indispensables. Primero, el contrato de arrendamiento debe
registrarse por medio de algun FUA, si es para uso de vivienda, o escritura
publica, si es para vivienda, industria, comercio u otros fines; segundo, que el
contrato cuente con una clausula de allanamiento futura, siguiendo los requisitos
formales necesarios, estos son, con firmas legalizadas ante Notario Publico o
Juez de Paz; vy, tercero, otra clausula que manifieste que el arrendamiento se
sujetara a las reglas expresadas en la Ley N° 30933, que establece el

procedimiento especial de desalojo con intervencién notarial.
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Figura 4
Procedencia del desalojo notarial
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Martin de Porres.

Elaboracién: Propia

Luego de ello, el arrendador solicita mediante escrito al notario el inicio
del proceso de desalojo, presentando el contrato de arrendamiento inscrito en
un FUA o escritura publica, ademas de la carta notarial enviada al arrendatario
solicitando la restitucién del bien por dos causales: falta de pago o vencimiento
del contrato. Luego de ello, el notario evalUa que la causal planteada se cumpla
efectivamente para notificar al arrendatario, quien solamente puede alegar estar
al dia en los pagos o que el contrato sigue vigente. Pasado cinco dias, el notario
emitird un acta no contenciosa dejando constancia de su decision, el cual, da por

concluido la etapa notarial.

Més adelante, en caso el acta no contenciosa sea favorable, afirmando
gue efectivamente se encuentra ante una renta impaga o un contrato terminado,
debe presentarla al Juez de paz letrado para su lanzamiento. En esa medida,

evaluara los requisitos de la solicitud y promulgara una resolucién que disponga
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el desalojo. Al ser via judicial, esta supeditada a ser impugnada, aunque tiene la
misma caracteristica del Proceso Unico de Ejecucion de Desalojo, es decir, el
desalojo no se suspende mientras esté siendo evaluada en segunda instancia.
Asi, finalmente, el proceso concluye con la ejecucion en primera instancia, o con

la suspension o continuacion establecida en segunda instancia.

1.2.2.4.2. Vision del derecho comparado

Es curioso que el Perl tenga propuestas legislativas novedosas para
acelerar los procesos de desalojo, ya que podria perfeccionarse los
procedimientos originales en pro de evitar una saturacion de informacion a los

arrendatarios y arrendadores.

La legislacion espafiola reconoce un procedimiento inmediato para
desalojar a un inquilino, conocido como “desahucio express”, siendo una
alternativa a los procesos de desahucio por ocupacidn precaria que se
efectuaban. Segun sus mejoras en el 2015 y 2018, se consideraron dos
causales: ocupacion precaria cuando inquilinos no pagan las rentas y ocupacién

de okupas?.

Asi, en palabras de Fernandez-Figares (2022), busca reducir el tiempo de
espera para que el arrendador desaloje a un inquilino por rentas impagas,
permitir al inquilino realizar el pago de su deuda antes de la ejecucion del
desalojo, agilizar los procesos de reclamos de rentas, garantizando la proteccion

del derecho a la propiedad.

2 Ocupantes de viviendas abandonadas.
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Un caso distinto es México, donde solo existen dos procesos de desalojo:
la via judicial y extrajudicial (Galvan, 2020). En la primera, el arrendatario debe
solicitar la devolucion del bien al arrendador, brindando un periodo para
desocuparlo y realizar las adecuaciones necesarias para encontrar un nuevo
lugar donde viviran; en el segundo, el juez planteard que las partes puedan llegar
a una solucion antes de que sea él mismo quien emita un fallo, en la cual puede
ordenar que el arrendatario recupere la posesion del bien apoyado por la Policia

Nacional en caso fuese necesario.

De los casos expuestos anteriormente podemos concluir que, los
procesos de desalojo suelen tomar varios meses para su conclusion, siendo un
problema que buscan atender las jurisdicciones mexicana y espafola; no
obstante, no existe mas que las vias consensuales, las partes se ponen de
acuerdo, y judicial para solicitar los desalojos. Ambas no contemplan la via
notarial como una alternativa, sino que buscan mejorar y viabilizar que los

procesos se resuelvan con mayor rapidez.

1.2.3. Implicancias de la afectacion al principio de lafuncidn jurisdiccional,

tutela jurisdiccional efectivay consensualidad

1.2.3.1. Aspectos generales respecto a la funcion jurisdiccional

La funcion jurisdiccional es un principio fundamental reconocido por
nuestra propia Constitucion, que le otorga la facultad de administrar la justicia a
ciertos érganos jurisdiccionales; su concepto, va ligado al poder y al deber que
tiene todo Estado con respecto a solucionar los conflictos que puedan surgir
dentro de la sociedad, entre particulares o entre estos y el Estado. Dicho poder

es derivado a ciertos érganos, quienes seran los responsables de administrar la
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justicia. En nuestro pais, es el poder judicial a quien le pertenece la funcion
jurisdiccional, bajo el argumento de la teoria de la separacion de poderes como
lo sefiala el articulo 138° de nuestra Constitucién. Ademas, el articulo 139° de la
Constitucion Politica del Perd reconoce ciertos principios inherentes a la funcién
jurisdiccional del Poder Judicial, como lo es la unidad y exclusividad, que hace
referencia a que no puede existir una alguna jurisdiccion independiente, con

excepcion del fuero militar y arbitral.

Siguiendo esta linea, es importante reconocer que en el articulo 138°,
especifica que el poder de administrar justicia emana del pueblo, y el encargado
de ejercerla es el Poder judicial, a través de los diversos érganos jurisdiccionales
que lo componen, siempre acorde a la ley. Estos 6rganos en mencion, son
creados por el mismo sistema juridico que se encarga de la organizacion estatal,
para que de esa forma se haga un correcto ejercicio de las funciones publicas

(Ledesma, 2008).

Con relacién a lo mencionado anteriormente, la creacion de érganos
jurisdiccionales forma parte de los tres pasos basicos que realiza el Estado para
instituir la funcién jurisdiccional. Estos, como sefala Custodio (2004:p.8), son
los siguientes:

En primer lugar, el Estado crea los 6rganos jurisdiccionales ante los cuales

deben los particulares formular sus demandas y hacer valer sus

pretensiones en ejercicio de su derecho de accion.

En segundo lugar, y con el objeto que la actividad jurisdiccional se

desenvuelve en forma ordenada y eficaz, el Estado sefiala a cada 6érgano

jurisdiccional su @mbito de competencia.
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En tercer lugar, con objeto de hacer posible el conocimiento y la decision
de la controversia y normar la actividad de los sujetos procesales, el

Estado dicta las normas del procedimiento, es decir, instituye el proceso.

Esto resalta la labor del Estado de cumplir con la funcion jurisdiccional a
través de los diferentes pasos mencionados anteriormente. Sin ellos, no se
podria afirmar que el Estado haya cumplido con el deber de administrar justicia
dentro de la sociedad, ni de proteger los derechos de los ciudadanos. En
conclusién, la funcién jurisdiccional es la facultad otorgada a diferentes érganos
para poder dirimir los conflictos que se presenten en el dia a dia, y que es
obligacién del Estado, que esta sea ejercida de manera correcta, transparente,

y sin ninguna preferencia con respecto de las partes.

Asimismo, es importante también destacar que la competencia es un
concepto muy ligado a la funcion jurisdiccional, y que también se presenta de
cierta forma en la controversia de esta investigacién. Como ya mencioné, la
funcién jurisdiccional es la facultad de administrar justicia en la sociedad,
mientras que la competencia es la limitacién de los érganos que imparten justicia
en nuestro sistema juridico. Siguiendo esto, Priori (1994) sefiala que mientras la
jurisdiccion es la que se encarga de precisar quien tiene una potestad
constitucionalmente atribuida de juzgar, la competencia se encarga de precisar
quienes, dentro de los que tiene la potestad constitucional de juzgar, pueden

conocer sobre el asunto segun la Ley.

Entonces, en nuestro sistema juridico existen diferentes oOrganos
jurisdiccionales que se encargan de velar sobre ciertos asuntos especificos, que

dependen de los criterios de competencia, para determinar el O6rgano
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correspondiente; sin embargo, existen excepciones en nuestro sistema juridico,
en el que particulares que ejercen funcién publica, como los notarios, pueden
resolver controversias como la que se ha desarrollado en la presente

investigacion, el desalojo de un bien inmueble.

1.2.3.2. Principio de la tutela jurisdiccional efectiva

Antes de entrar en el andlisis de la problemética, es relevante dilucidar
algunos conceptos importantes que se encuentran en relacion con la funcién
jurisdiccional. Uno de ellos, es la tutela jurisdiccional efectiva, que, desde un
punto técnico, es el acceso que posee cada ciudadano de los érganos
jurisdiccional para el ejercicio de defensas de sus derechos e intereses. Este
principio se encuentra reconocido en el articulo 139° inciso 3 de la Constitucion
Politica del Peru, por lo que se le considera como un derecho fundamental que

debe proteger el propio Estado.

El Tribunal Constitucional, en el Exp. N° 4587-2004-AA/TC, ha precisado
que la tutela jurisdiccional es un derecho “continente”, toda vez que conjuga otros
dos derechos de caracter fundamental, siendo estos el acceso a la justicia y el

debido proceso (Fundamento 25).

Con ello, podemos establecer que la tutela jurisdiccional efectiva tiene una
relacion estrella con las debidas garantias procesales, por lo que, de dicho
derecho fundamental, se desprenderian derechos esenciales como el acceso a
la justicia y el debido proceso. Asimismo, como es sabido, se pueden garantizar
minimas condiciones para que se cumpla el debido proceso, pero la tutela

efectiva no queda ahi, ya que el acceso a la justicia también abarca el derecho
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de efectividad. Este ultimo es el cumplimiento efectivo de la decision judicial a la

que se llegue.

Asimismo, el Tribunal Constitucional, en el Exp. N° 1042-2002-AA/TC ha
precisado que, dentro del marco del contenido del derecho a la tutela
jurisdiccional, existe ese “derecho a la efectividad” de las decisiones de los
tribunales, de tal manera que se busca garantizar que aquello decidido por el
tribunal, pueda materializarse en la realidad practica. Siendo esto asi, verdadera

efectividad y no meras declaraciones (fundamento 2.3.1.).

Entonces, el Estado también debe cumplir con la funcion de asegurar de
que cada resolucion judicial sea cumplida, porque, de lo contrario, no se estaria
ejerciendo de manera correcta el derecho de acceso de justicia, y
consecuentemente tampoco la tutela jurisdiccional efectiva. Adicionalmente, se
debe tener en cuenta, que el acceso a la justicia debe ser oportuna, y con ello,
me refiero a que seria injustificado que se llegue a una decision judicial cuando
la vulneracién al derecho ya ha prescrito o cuando se ejercicio mas dafio del que
existia. Esto es una de las grandes probleméticas en nuestro pais, que, por la
excesiva carga procesal existente, los diferentes casos que existen no se llegan
a resolver de manera oportuna e inclusive tienden a tener una decision afos

posteriores, por lo que se pierde total interés.

En conclusion, la tutela jurisdiccional efectiva es el principio que permite
la proteccion de derechos e intereses de los ciudadanos, como asi también lo
indica nuestro codigo procesal civil en el primer articulo del titulo preliminar.
Asimismo, para Hinostroza (1998) la Tutela jurisdiccional efectiva es el derecho

de cada persona a ser escuchada por el Poder Judicial, y que este a traves de
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un debido proceso pueda resolver la situacion conflictiva o incierta de la persona

afectada.

1.2.3.3. Contrato de arrendamiento

Una vez desarrolladas definiciones basicas necesarias para entender bajo
que principios y derechos se fundamenta la proteccidén de nuestros intereses y/o
derechos en nuestro ordenamiento juridico, es necesario abarca un concepto tan

esencial para el desarrollo de la presente tesis: el contrato de arrendamiento.

En primer lugar, un contrato, desde un punto intuitivo, se puede definir
como una institucién en la que dos o mas personas acuerdan una determinada
accion, en la cual ambos velan por sus intereses. Desde un punto juridico, este
concepto es un poco mas complejo, segun De la Puente y Lavalle (2017), el
contrato es un acto juridico plurilateral por la intervencion de varias partes, y
representa la declaracién de voluntades de dichas partes. De la misma forma,
nuestro Cddigo Civil, en el articulo 1351° sefiala que “El contrato es el acuerdo
de dos 0 mas partes para crear, regular, modificar o extinguir una relacion juridica
patrimonial”’. Este acuerdo se caracteriza por la creacion de derechos y
obligaciones, que las partes contratantes asumen al momento de realizar el

contrato.

Dentro de la institucion del contrato, se pueden pactar diferentes
prestaciones y obligaciones, siempre y cuando sean licitas. Al mismo tiempo,
debe existir el principio de buena fe de las partes al momento de la celebracion
para que dicho contrato sea considerado valido. Asimismo, el contrato, por regla
general es de naturaleza bilateral, pues existe reciprocidad, en el sentido que

ambas partes se obligan a cumplir una determinada prestacion. El contrato mas
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tipico dentro de nuestro ordenamiento juridico es el de compraventa, en el que
una persona se obliga a pagar un determinado monto por un bien en especifico,
y la otra parte se obliga a entregar el bien en buenas condiciones. Del mismo
modo, también existe el contrato de arrendamiento, que pasaré de desarrollas

mas detalladamente.

El arrendamiento, segun nuestro Codigo Civil en el articulo 1666°, es una
figura en la que “el arrendador se obliga a ceder temporalmente al arrendatario
el uso de un bien por cierta renta convenida”. El arrendador es la persona quien
posee el derecho de propiedad de determinado bien, mientras que el
arrendatario es la persona que muestra interés en ocupar dicha propiedad por
un determinado tiempo a un cierto monto pactado. Bigio (1994), menciona que
el contrato de arrendamiento estda compuesto por una serie de elementos:
consensual, informal, prestaciones reciprocas, oneroso, conmutativo, bien

materia del contrato, etc.

El contrato de arrendamiento se caracteriza por ser consensual, es decir,
gue se perfecciona con el solo acuerdo de las voluntades, y de esa forma genera
obligaciones para ambas partes, sin la necesidad de entregar el bien, como
sucede en otros tipos de contratos (contra de compraventa). Otra caracteristica
es su dimension informal, y esto se afirma desde la perspectiva de que no existe
una forma determinada para celebrar este tipo de contrato, por lo que en forma
no se puede aludir a una inobservancia que se sancione con la nulidad (Bigio,
1994). Las prestaciones reciprocas es un elemento clave, porque como sefalé
anteriormente, se aprecia que el arrendador tiene la obligacion de entregar el

uso del bien, mas no el derecho de propiedad, al arrendatario, mientras que esté
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se obliga a pagar por dicho uso un cierto monto pactado durante cierto tiempo.
Esta ultima precisién deja en claro el caracter oneroso, pues se determina un

cierto precio por el uso del bien.

1.2.3.4. Los principios directrices en los contratos

Como sefialé anteriormente, el contrato es la declaracion de voluntad de
dos o mas partes que tiene como finalidad la creacion de derechos y/o
obligaciones dentro de la esfera juridica de quienes participan. Este acuerdo,
fundamentando en la voluntad de las partes, se rige por diferentes principios
esenciales del derecho. Segun Osterling (2010), entre los principales principios
del contrato estan los siguientes: principio de la Autonomia de la Voluntad,
principio de Obligatoriedad, principio de la Relatividad del contrato, principio de
la Causa Concreta, principio consensualista, principio de Sociabilidad, principio

de inalterabilidad y el principio de Eficacia.

A continuacién, explicaré los primeros cuatro principios, para después

desarrollar de manera més detallada el principio consensualista.

1.2.3.4.1. Principio de Autonomia de la Voluntad

Este principio, para Osterling (2010:p.1), es el acto creador de la relacion
juridica, y por ello debe ser realizado con total libertad, asi, las partes tienen
plena autodeterminacion individual en la configuracion del acto juridico, y esto
se respalda por el hecho que lo que se estipule afectara su propio patrimonio e

interés.
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Asi, existe una declaracion de voluntad que expresa en la realidad lo que
buscan las partes respecto del acto, y que, por consiguiente, una vez establecida

en el acto, sera de obligatorio cumplimiento (Flores, 2018).

La libertad con la que se debe manifestar la voluntad de las partes es
conocido como la libertad de contratar, la cual, se encuentra tipificado en la
Constitucion Politica del Perd, en el articulo 62°, tal que se garantiza que las
partes contratantes puedan establecer, estipular o redactar el contenido del
negocio juridico conforme las normas vigentes, y asimismo, tal contenido, de ser
licito y permitido, no puede ser modificado por leyes o disposiciones normativas

emitidas a posteriori.

Este articulo reconoce la facilidad que tienen las partes de poder pactar
lo que deseen, siempre y cuando sea un objeto licito, pues debe ser conforme a
las normas vigentes presentes en el contexto donde se contrae el acuerdo.
Osterling (2010:p.2) reconoce elementos tres elementos respecto a este

principio:

a) La autodeterminacion, lo que implica, posibilidad de regulaciéon entre
partes.

b) Lavoluntad interna, lo que implica, la intencién de las partes de vincularse.

c) La libertad contractual, la expresion del contenido de lo se quiere por

medio del acto.

Entonces, la Autonomia de la voluntad representa el principio base de
todo contrato, sin este, no se podria hablar de una relacion juridica propiamente

dicha, porque como mencioné, es el acto creador de la relaciéon. Este principio
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reconoce la libertad de cada parte para poder pactar, segun su voluntad, las

obligaciones que deseen con la finalidad de obtener los beneficios esperados.

1.2.3.4.2. Principio de Obligatoriedad

El principio de obligatoriedad, desde un punto de vista intuitivo, se puede
definir como el caracter vinculante que toda celebracion de contrato acarrea.
Cada parte que forma parte del acuerdo, espera una conducta idénea de la
contraparte, para que de esa forma se pueda llegar a los intereses por los que
se celebré el contrato. Para Osterling (2010:p.3), la expectativa que recae sobre
la conducta de la contraparte es el cumplimiento de lo acordado, en tanto, existe
una obligatoriedad sobre la relacion juridica celebrado, de tal manera, que en
determinado momento, existe alguien a quien se le har4 acreedor de una
obligacion, y otro, quien ser& el deudor de la misma, en virtud de los efectos

vinculantes del acto juridico.

Este principio se caracteriza por desprenderse de lo pactado en el
contrato; es decir, que la misma existencia del contrato significa la obligatoriedad
que cada parte asume con el cumplimiento de lo pactado para obtener los

beneficios esperados del mismo.

1.2.3.4.3. Principio de la Relatividad del Contrato

El principio de la relatividad del contrato es aquel principio que cuida de
los terceros ajenos al vinculo creado por la celebracion del contrato. Osterling
(2010:p.3) seiala, citando a Roppo, que “el principio de relatividad no significa
que el tercero sea inmune a cualquier consecuencia factica que derive del

contrato inter alias. Es muy posible que un contrato tenga, de hecho,
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consecuencias también muy relevantes para terceros ajenos al mismo”. Como
se aprecia, la celebracion de un contrato también puede realizarse a favor de un
tercero, y esa es una de las manifestaciones de la libertad contractual que tiene
las partes al realizar un acuerdo, en consecuencia, existe una relacion estrecha
entre la relatividad del contrato y la autonomia privada, pues gracias a este ultimo

principio, es que se puede reconocer la relatividad del contrato.

Asimismo, Osterling (2010), menciona que los mandatos de “no hacer”
pactados en el contrato también son un ejemplo de la relatividad del contrato.
Esto quiere decir, que existen contratos, en los que se puede pactar una cierta
exclusividad entre las partes, bajo términos en los que no puede recurrir al
servicio o contrato de terceros, por lo que, si bien se puede observar que no es
a favor de un tercero, si involucra personas ajenas en el sentido de una

restriccion.

1.2.3.4.4. Principio de la causa concreta

Este ultimo principio a tratar, antes de entrar al principio consensualista.
tiene relacién con el propédsito que tienen las partes con la celebracién del
contrato. Como explica Osterling (2010), el concepto de la causa del contrato
hace referencia a la intencion de las partes para la celebracion del contrato;
asimismo, resalta que no puede existir contrato sin causa especifica que motive

en las partes la razén de contratar.

Entonces, es correcto afirmar que este principio se encuentra en relacion
con la autonomia privada, y representa la estructura que debe regir en la

celebracion de los contratos; porque, asi como la autonomia privada permite que
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las partes sean libres de manifestar su voluntad de contratar, el principio de

causa descansa en la formacion de la voluntad.

1.2.3.4.5. Principio de Consensualidad

El principio de consensualidad, como mencioné anteriormente, también
es uno de los principales principios que rige la existencia del contrato. La
consensualidad hace referencia a la declaracion de voluntad de las partes, es
decir, al consentimiento de estar de acuerdo con lo que se esté pactando en el
contrato. Este principio se caracteriza por estar involucrado en la parte negocial,
como sefala Osterling, y resulta de su exigencia para que el contrato sea

considerado valido.

Ahora bien, resulta necesario definir el concepto de un acto consensual,
el cual es explicado por Torres (2001:p.90), siendo que este se perfecciona -en
sentido contractual- por el mero consentimiento de las partes, es decir, no reviste
un requisito de formalidad bajo ninguna sancién, el simple acuerdo, da lugar al

acto juridico.

De la misma forma, el articulo 1352° del Cédigo Civil sefiala que “Los
contratos se perfeccionan por el consentimiento de las partes, excepto aquellos
que, ademas, deben observar la forma sefialada por la ley bajo sancion de
nulidad”. Respecto a este articulo, De la Puente y Lavalle (2004), cita al
diccionario de la Real Academia Espafiola, para poder definir la palabra
“perfeccionamiento”, la cual hace referencia a culminar o acabar una obra por
completo. Bajo esta premisa, diferencia la conclusion del contrato y el
perfeccionamiento del mismo. Asimismo, Osterling (2010:p.5) apoya dicha idea,

y sefiala que, dentro del marco del principio de consensualismo, naturalmente
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se tiene una limitacién, y no se refiere a lo establecido en las leyes marco -de
irremediable cumplimiento-sino méas bien, cuando se requiere de un acto
adicional para la celebracion del contrato y para que sus efectos realmente

tengan lugar. Es clara la alusion entonces, al cumplimiento de la forma.

Con ello, se refiere a los contratos que requieren la forma ad
solemnitatem, pues necesitan una forma especifica de celebracion, otorgada por
el legislador, para que el contrato tenga validez. Este requerimiento es de forma,
mas no de fondo, por lo que no influye especificamente en la autonomia privada

que tiene cada persona para contratar.

Otro autor que se pronuncia al respecto, es Donaires (2012:p.8), que
menciona la importancia del principio de consensualidad, en tanto, sin el
consentimiento -dentro del campo del derecho- no puede existir la creacion de
una relacién juridica, la que estaria viciada de nulidad o anulabilidad, pese al
cumplimiento de los otros requisitos de validez, por consiguiente, la voluntad de

las partes es la esencia del contrato.

Adicionalmente, Donaires (2012:p.7), sefiala que el profesor De la Puente
y Lavalle, se inclina por la doctrina que “sefala que el perfeccionamiento del
contrato es la oportunidad en que el contrato, ya concluido, produce sus efectos
(es eficaz), o sea crea, regula, modifica o extingue una relacion juridica
obligacional”; debido a que para él abarca una definicion mas amplia de lo que

realmente significa “el perfeccionamiento”.
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1.2.3.5. Obligaciones del arrendador

Dentro del contrato de arrendamiento, existe una serie de obligaciones a
las que el arrendador se ha sometido voluntariamente a cambio de obtener los
beneficios esperados por su conducta. Nuestro Cédigo Civil Peruano de 1984,
desarrolla en tres articulos, las obligaciones del arrendador. El primer articulo es
el 1678° que desarrolla la obligacion de entregar el bien integramente, con sus
accesorios, dentro del término establecido y en el lugar y condicion convenido.
Asimismo, sefiala el mismo articulo que de no haberse sefialado previamente
estas particularidades, se entregara en el lugar de celebracién del contrato, salvo

que por costumbre deba efectuarse en otro lugar o época.

Respecto a la obligacion de entregar el bien, se llega a la conclusion que
no es MAas que otra cosa, que una obligacion de dar a cargo del arrendador, por
un tiempo y renta determinada, en este punto, se entiende que la entrega del
bien se da en su totalidad, con todos sus accesorios. (Bazan, 2017). Asimismo,
el término “accesorios” puede ser definido tal y como lo especifica el articulo 888°
de nuestro propio Cdédigo Civil, “Son accesorios los bienes que, sin perder su
individualidad, estan permanentemente afectados a un fin econdémico u

ornamental con respecto a otro bien”.

Entonces, con referencia a la obligacion de dar el bien, se alude a que
quien posee el derecho de propiedad sobre el bien que se va a arrendar, tiene
la obligacion de ceder el usufructo de dicho bien, con todos sus elementos

complementos, al arrendatario.

El siguiente articulo es el 1679° que desarrolla la presuncion de buen

estado: “Entregado el bien al arrendatario, se presume que se halla en estado
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de servir y con todo lo necesario para su uso”. Respecto a la presuncién de buen
estado del bien, Garrido (1991:p.253), desarrolla el significado de la obligacién y
precisa que entregar el bien en buen estado, involucra las reparaciones
necesarias, los accesorios completos y el cuidado de la utilidad operativa del

bien.

Mientras que el articulo 1670° especifica obligaciones adicionales del
arrendador:

También esta obligado el arrendador:

1. A mantener al arrendatario en el uso del bien durante el plazo del

contrato y a conservarlo en buen estado para el fin del arrendamiento.

2. A realizar durante el arrendamiento todas las reparaciones necesarias,

salvo pacto distinto.

Aqui se pacta que el arrendador, tiene la obligacion de realizar
reparaciones en el bien que sean de caracter necesario para el buen disfrute del
mismo. Por lo general, estas reparaciones se pactan en el contrato de
arrendamiento, y deben ser reconocidas por el arrendador. Borda (2004: p.371),
menciona que son obligaciones de garantia por parte del arrendador del bien
inmueble, las cuales pueden esquematizarse a través de obligaciones de hacer
o de no hacer, y que tienen como objetivo final, garantizar el uso idéneo del bien

mientras se encuentre vigente el contrato.

Respecto a estas obligaciones de hacer y no hacer, Bazan (2017) afirma
que “una de las obligaciones es mantener al arrendatario en el uso del bien

durante el plazo del contrato (obligaciones de hacer) y no realizar conductas que
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perturben el tranquilo disfrute del bien dado en arrendamiento (obligaciones de

no hacer)”.

Siguiendo lo sefialado en el articulo 1670° del Cédigo Civil, debemos
entender el significado de reparaciones necesarias, la cual también se encuentra
definida en nuestro Codigo Civil, en el articulo 916°: “Las mejoras son
necesarias, cuando tienen por objeto impedir la destruccion o deterioro del bien”.
Por ello, el arrendador debe asumir los gastos de dichas reparaciones, pues de
lo contrario estarian cayendo en el incumplimiento de una obligacién de hacer.
No obstante, es importante sefialar que lo mencionado anteriormente, puede
guedar sin efecto en caso se haya pactado en el contrato una cosa distinta, y es
por ello, que depende de cada caso en concreta este tipo de obligacion por parte

del arrendador.

1.2.3.6. Obligaciones del arrendatario

Una vez ya desarrollado las obligaciones del arrendador, toca especificar
cuales son las obligaciones que asume el arrendatario al momento de celebrar
un contrato. Nuestro Cadigo civil, le reconoce seis articulos que tipifican las
obligaciones de todo arrendatario. El primero es el articulo 1681° que sefiala de
manera expresa una serie de obligaciones para el arrendatario, siendo estas:
recibir, cuidar diligentemente y usar el bien a la finalidad considerada en el
contrato; pagar la renta en el plazo, lugar y medio acordado; dar aviso inmediato
al arrendador de cualquier inconveniente con el bien; permitir que el arrendador
pueda revisarlo; devolver el bien en el plazo pactado; y todas las obligaciones

sefaladas en el contrato.
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El primer numeral de este articulo sefiala explicitamente que el
arrendatario debe cuidar diligentemente el bien materia de arrendamiento, y se
puede interpretar bajo el supuesto que debe ser entregado en el mismo estado
con el que se le concedid. Asimismo, el articulo también refiere a se cumpla con
el uso por el cual se ha arrendando el bien, y el cual fue pactado en el contrato;
por lo que, si el arrendatario usa el bien para un destino distinto al sefalado

expresamente, puede ser materia de nulidad del contrato.

El segundo numeral que refiere al pago, sefala que el arrendatario debe
pagar puntualmente el monto acordado con el arrendador en el lugar donde
hayan acordado; de esta forma, Castillo (2010:p.391) sefala que existe una
presuncion respecto de la duracion y vigencia de los periodos pactados para el
pago de la renta, siendo que, si no existiese expresamente las fechas de pago,

entonces, debe presumirse como de un mes.

Adicionalmente, se sefala que en caso no se pacte el lugar donde deba
pagarse el dinero por el arrendamiento, el arrendador debera ir al domicilio del

arrendatario a cobrar la mensualidad.

El siguiente articulo que tipifica las obligaciones del arrendatario es el

articulo 1682° que sefiala las reparaciones del arrendatario.

Las modificaciones realizadas por el arrendatario, por lo general, resulta
reembolsables segun lo pactado en el contrato de arrendamiento. En caso, el
contrato especifique que ninguna mejora sera reembolsada por el arrendador,
dichas modificaciones, segun el monto total del costo de reparaciones, seran
cargadas al monto final del impuesto a la renta que debe pagar el arrendador a

final del afio. En otras palabras, el monto de dichas modificaciones sera tomadas
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en cuenta como un ingreso al bolsillo del arrendador del cual debera declarar y

se le debera gravar el impuesto a la renta de segunda categoria.

El articulo 1683° desarrolla la responsabilidad por pérdida y deterioro del
bien materia de andlisis:

El arrendatario es responsable por la pérdida y el deterioro del bien que

ocurran en el curso del arrendamiento, aun cuando deriven de incendio,

si no prueba que han ocurrido por causa no imputable a él.

Es también responsable por la pérdida y el deterioro ocasionados por

causas imputables a las personas que ha admitido, aunque sea

temporalmente, al uso del bien.

El articulo en mencion, sefiala como responsable al arrendatario por la
pérdida del bien o su deterioro, siempre y cuando no haya sido como causa de
un hecho fortuito. Para ello, el arrendatario debera demostrar que no ha sido
responsable de dichos hechos que trajeron como consecuencia la pérdida o
deterioro del bien. Respecto a esto, Bazan (2017) confirma nuestra postura, al
seflalar que se presenta una presuncion juris tantum respecto a la
responsabilidad de arrendatario en los casos de pérdida o deterioro del bies,
pues el arrendatario posee la obligacion de probar la no responsabilidad por tal
pérdida o deterioro pudiendo basar la no responsabilidad en causas como caso

fortuito o fuerza mayor.

Los siguientes articulos 1685°, 1686° y el 1687° tipifican tanto el caso en
que el arrendatario aseguré el bien arrendado, como la responsabilidad de otros
tipos de arrendatarios. Estos ultimos pueden abarcar al mismo arrendador, en
caso este ocupe parte del predio y tengo responsabilidad en el deterioro del bien.
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Asimismo, si existe mas de un arrendatario, todos resultan responsables ante los
dafios que se puedan causar en el bien materia de arrendamiento. Por altimo,
es importante precisar, que en caso el bien se encuentre asegurado, el
arrendatario deberé ser responsable del monto diferencial entre la indemnizacién
abonada por el asegurador y el monto real de los dafios causados, siempre y
cuando el monto otorgado por el asegurador sea menor a la tasacion del bien,

de lo contrario no habria responsabilidad alguna del arrendatario.

1.3. Definicion de términos béasicos

Desalojo

Es aquella accion procesal mediante la cual se solicita la restitucion de un
bien. Al respecto, Ledesma (2008: p.961) sefala que comprende una pretension
personal, que busca la recuperacién por parte del demandante, de los atributos
de la propiedad (uso y goce) en relacion a un bien, en tanto, este Ultimo carece
de un titulo para ello.

Posesion

Es el poder que ejerce una persona sobre una determinada cosa
requiriendo el corpus que significa que se pueda exteriorizar ese determinado
poder sobre la cosa esta no debe ser necesariamente una tenencia fisica. Y
como segundo elemento debe existir el animus que es la intencion de la posesiéon
de la cosa, actualmente la doctrina ha determinado que la posesién no solo es

el hecho de poseer, sino que es un verdadero derecho ejercido por el poseedor.

Competencia

71



Es una atribucion juridica que es otorgada a ciertos 6rganos del Estado
siendo el limite de la jurisdiccion es decir todos los jueces tienen jurisdiccion,
pero no todos ellos tienen competencia para resolver todo tipo de conflictos es
decir esta restriccibn estd sometida por la competencia estableciéndose de la
siguiente manera, competencia por territorio, por la materia, por el grado, por la

cuantia, por el turno, etc.

Propiedad

Es el derecho real que ejerce una persona sobre un bien que le permite
usar, disfrutar, disponer y reivindicar de manera plena. Asi sefiala Vasquez
(2017:p.269) que corresponde al poder mas extenso y cualitativo sobre un bien,
implica un sefioria global, asi las facultades o atributos -expresados en el Cadigo
Civil- corresponden a aspectos parciales del referido sefiorio, asi, se esta ante

la referencia de un poder pleno sobre una cosa.

Tutela jurisdiccional efectiva

La tutela jurisdiccional efectiva, es uno de los derechos fundamentales
gue tiene cada individuo como parte de un Estado, este derecho se encuentra
vinculado al derecho al debido proceso. Es entendido como el acceso que tiene
cualquier persona a los organos jurisdiccionales para realizar el ejercicio de su
defensa, de sus derechos o intereses por medio de un proceso con garantias

minimas conforme a lo establecido en la ley.

Principio consensualista
Este principio que se encuentra normado en el articulo 1352° del Cédigo

Civil peruano, sefiala para lograr un contrato, estos deben celebrarse por el
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consentimiento de las partes intervinientes en dicho contrato. Bajo las reglas de
este principio, las partes se encuentran orientadas a comportarse con honestidad

y lealtad en todas sus relaciones juridicas que originen.
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CAPITULO II: METODOLOGIA

2.1. Disefio metodologico

Esta investigacion es de tipo cualitativa, es decir, ofrece una vision general
del comportamiento y percepcion general del comportamiento y la percepcion de
las personas sobre los problemas que se han planteado en la presente
investigacion, en la cual se realiza un analisis profundo de aquellas definiciones,
significados de situaciones que se evidencian en nuestra realidad o de como se
podrian presentarse. Asi, la calidad significa lo real, mas que lo abstracto; lo

global y concreto, mas que lo disgregado y cuantificado.

Se presentd como fuentes en la presente investigacion: La legislacion,

doctrina y jurisprudencia, todas ellas de caracter nacional e internacional.

2.2. Procedimiento de muestreo

Una delimitaciébn de tiempo y espacio en el ambito que en esta
oportunidad se investigé constituye una etapa ineludible en todo proceso de
investigacion, pues ella nos permite reducir nuestra problemética a dimensiones

practicas dentro de los cuales fue posible realizar los estudios correspondientes.

En ese entender, que a nivel de poblacion y muestra, la presente
investigacion se circunscribio al Departamento y Provincia de Lima.
Adicionalmente, se realizé la revision de libros y revistas (de autoria nacional y
extranjera) de las bibliotecas de renombradas universidades. Asimismo, implica
el analisis de la jurisprudencia que sobre nuestro tema se ha dictado a nivel

nacional y comparado.
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Por otro lado, en lo relativo a la muestra temporal, al ser una investigacion
de indole descriptiva y exploratoria, no consideramos pertinente fijar en el estudio
de la doctrina y jurisprudencia un limite temporal, mdxime cuando éstas resultan

bastante escasas.

2.3. Aspectos éticos

Cumplo con precisar que para el desarrollo del trabajo se requirid la
informacion juridica encontrada en libros, articulos, informes periodisticos o de
otra indole. Por tanto, declaro bajo juramento que la fuente bibliogréfica,
hemerogréfica y electronica que fuera consultada y/o citada ya sea en un texto
o parrafo ha sido debidamente citada, como en la seccién bibliografica, de
acuerdo al método APA y al formato establecido en la Estructura para la
elaboracion del plan segun el enfoque cualitativo, establecido mediante
Resolucién Decanal de la Universidad, por lo cual asumo las responsabilidades

correspondientes frente a las autoridades administrativas.
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CAPITULO lIl. RESULTADOS

3.1. Resultados obtenidos en la doctrina

En el presente capitulo se muestra la recopilacion de la postura de la
doctrina respecto a los efectos que ha estado teniendo los procesos express
dentro de nuestra judicatura. Con el propésito de favorecer el andlisis de
resultados, se busco mantener una estructura similar a las entrevistas realizadas

a expertos, posteriormente expuestas.

En primer lugar, se buscé saber si el procedimiento de desalojo notarial
podria afectar la funcion jurisdiccional, la consensualidad entre las partes para
celebrar un contrato de arrendamiento, y la tutela jurisdiccional efectiva; ademas,
conocer la conveniencia de mantener vigentes la Ley N° 30933 y Ley N° 30201
y los articulos pertinentes del Cédigo Procesal Civil para regular lo referente al

desalojo como accion de recuperacion de un inmueble a favor del arrendador.

Es trascendental conocer la postura doctrinal en tanto la Ley N° 30933,
publicada el 24 de abril de 2019, recibi6 varias criticas. Tal como sefiala
Avendano (2019), se cuestiona que dicha ley sea inconstitucional ya que los
notarios obtienen una jurisdiccion que es exclusiva del Poder Judicial “la norma
estaria convirtiendo a los notarios en una suerte de jueces, porque resolveran
conflictos de intereses entre propietarios y arrendatarios, lo cual viola
flagrantemente el articulo 139° de la Constitucidon”. Asi, resulta relevante el
analisis porque se debe tener claro la proteccion del sistema legal hacia los

propietarios y los inquilinos.
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En esa linea, el punto de discusion se basa en que los operadores
juridicos realizan una verificacién en un procedimiento o proceso; es decir, tienen
la facultad de evaluar y constatar algo, pero no se trata de la misma labor que
realiza el juez para fines procesales. Sucede que en la ley N° 30933 es mas bien
el notario quien crea una prueba para permitirle al juez resolver de forma mas

rapida.

Es importante también considerar que la Ley N° 30933 se ha establecido
COmMO un proceso no contencioso; es decir, se trata de un proceso que deberia
estar exento de conflicto o litis, con la finalidad de que el notario cumpla su
funcion tal cual la norma le ha establecido en concordancia con su marco

normativo y lo dispuesto por la Ley N° 26662.

Para el presente trabajo también se pregunté a los especialistas si al llevar
a cabo el procedimiento de desalojo notarial se estaria ejerciendo funciones de
naturaleza jurisdiccional por parte del Notario con la finalidad de determinar si el
Notario estd ejerciendo funciones jurisdiccionales al llevar a cabo el
procedimiento de desalojo; si se transgrede el derecho de las partes de poder de
manera voluntaria pactar su arrendamiento y si acceder al desalojo notarial
constituye una barrera inaccesible o de muy dificil acceso por onerosidad y
potestad discrecional del Notario de aceptar o no la tramitacion de un

procedimiento de desalojo notarial.

Al respecto, la funcion jurisdiccional es una funcion de poder publico y por
tal razon solo determinados O0rganos estatales pueden ejercer esa funcion. En
palabras de Cavani (2019), los notarios dan fe publica ante actos juridicos que

se presentan a sus fueros, lo que da cuenta, que requieren el consentimiento
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libre y voluntario de las partes que lo avocan (art. 6, LAC), esto permite afirmar
que no resuelven ningun conflicto o litigio, y mucho menos cumplen funciones

analogas a la jurisdiccional.

En esa linea, Fernandez (2016) concluyé que la intervencion de los
notarios en la jurisdiccion voluntaria no goza del imperium que la Constitucion

otorga, por lo tanto, seria ildgico afirmar que pueden invadir la fe publica judicial.

Asimismo, se pregunto a los especialistas si el procedimiento especial con
intervencién notarial permitird acceder y ejecutar los desalojos de manera mas
rapida y efectiva que los procesos judiciales y sobre las desventajas que tendria,
el desalojo con intervencién notarial respecto de la funcion jurisdiccional
realizada por los jueces; las preguntas se realizaron a los especialistas con la
finalidad de determinar si el procedimiento notarial permitird ejecutar los
desalojos de manera mas rapida y efectiva que los procesos judiciales de

desalojo comunes.

Al respecto hay debate sobre la celeridad que puede otorgar la ley a los
procesos de desalojo; en palabras de Candia y Llerena (2020:p.5) precisan que
la Ley del desalojo notarial afecta a los intereses del arrendador, de tal manera
que ante la suspension del procedimiento notarial, este no podra beneficiarse

con la celeridad del mismo, quedandole en ultima ratio, acudir a la via judicial.

Es importante analizar si el desalojo notarial permitiria la celeridad del
proceso, pues tal como se advierte la ley no sefiala nada con respecto a la
participacion de los terceros ya que solo se mencionan a los arrendatarios. Hay

posturas como las de Yucra (2020:p.6) quien sefala que “los desalojos express
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en gran medida han permitido darles celeridad a los procesos judiciales en los

casos de desalojo, preservando y garantizando la defensa posesoria”.

3.2. Resultados obtenidos de la entrevista

En la presente investigacion se llevaron a cabo seis entrevistas y en estas
se realizaron preguntas respecto al tema de tesis, la guia de entrevista aplicada

fue abierta y semiestructurada.

Antes de proceder con el analisis de los resultados, es pertinente sefalar
que las identidades de las personas (seis) que contestaron el formulario, estan
protegidas en virtud de la Ley N° 29733 Ley de Proteccion de datos personales,
toda vez que los cuestionados ejercen la funcién de abogados en la provincia de

Lima.

La primera entrevistada fue a la abogada Cynthia Kermenic Melgar.

e La primera pregunta, siendo la central, fue sobre si el procedimiento de
desalojo notarial podria afectar la funcion jurisdiccional; la consensualidad
entre las partes para celebrar un contrato de arrendamiento; y la tutela
jurisdiccional efectiva. Kermenic Melgar sefiala que la consensualidad
entre las partes no se ve afectada por la Ley 30933 principalmente porque
su aplicacion es optativa ya que existen otros mecanismos para recuperar

el inmueble arrendado.

En cuanto al contenido del contrato de arrendamiento, en caso de que las
partes se acojan a la Ley 30933, pueden optar por el uso del formulario
unico de arrendamiento (FUA), o por una escritura publica, ya sea que

presenten o no la minuta al notario. Si optan por presentar una minuta,
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ademas de la informacion relevante para la aplicacion de la Ley 30933,
las partes pueden incluir otros acuerdos que estimen pertinentes. Por su
parte, la escritura publica debe cumplir con las formalidades que manda

la ley del notariado.

En cuanto a la funcion jurisdiccional, cabe resaltar que la Ley bajo
comentario estd mal llamada de “desalojo notarial”, ya que esta funcion

no ha sido delegada en los Notarios. El objeto de la ley es “establecer y

regular el procedimiento especial de desalojo mediante la intervencion de
notario y con ejecucion judicial”. En ese sentido, la funcion del Notario es
“constatar el cumplimiento de los requisitos de procedibilidad, el contenido
del contrato de arrendamiento y los requisitos de la solicitud establecidos
por la presente ley”. El desalojo esté a cargo del Juzgado de Paz Letrado
quien ejercera la funcién jurisdiccional.

La segunda pregunta, ligada a la anterior, fue respecto a si es conveniente
mantener vigentes la Ley N° 30933 y Ley N° 30201 y los articulos
pertinentes del Cédigo Procesal Civil para regular lo referente al desalojo
como accion de recuperacion de un inmueble a favor del arrendador. Al
respecto, la entrevistada estima que lo que ofrece la Ley 30933 a los
arrendadores es un mecanismo eficaz para constatar los hechos
determinantes del proximo desalojo del arrendatario, que ha incurrido en

las causales previstas en la referida Ley.

En ese sentido, es un aporte importante. Por su parte, la Ley N° 30201
ofrece una alternativa, que me parece menos eficiente, pero quiza sea

menos onerosa que la de la Ley 30933. En ese sentido, ambas normas
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ofrecen alternativas a los mecanismos tradicionales de desalojo judicial
gue han demostrado ser sumamente lentos y privilegian al arrendatario en

la medida que le permiten interponer diversos recursos dilatorios.

La tercera pregunta fue sobre si consideraba que el llevar a cabo el
procedimiento de desalojo notarial se estaria ejerciendo funciones de
naturaleza jurisdiccional por parte del Notario. Kermenic sefial6 que no,
porque segun se encuentra establecido en la Ley su funcion es “constatar”
si los hechos invocados se ajustan a los requisitos de la Ley, a fin de
trasladar la funcion jurisdiccional al Juez de Paz Letrado.

La cuarta pregunta fue sobre si segun su postura ¢el procedimiento
especial con intervencion notarial permitira acceder y ejecutar los
desalojos de manera mas rapida y efectiva que los procesos judiciales?
La respuesta fue que definitivamente si en la medida que la etapa previa
al desalojo se puede cumplir de forma relativamente rapida. Inclusive la
norma ha previsto Unicamente tres supuestos para que el arrendatario
pueda formular oposicién (i) acreditar el pago de la renta devengada (ii)
acreditar la renovacion del plazo del contrato (iii) el incumplimiento de las
formalidades previstas por la Ley bajo comentario. En ese sentido, la
oposicion de un tercero, al no estar prevista en la Ley, no tendria como
consecuencia la terminacion del tramite notarial.

La quinta pregunta se basé en ¢Qué desventajas tendria, segun su
opinion, el desalojo con intervencion notarial respecto de la funcion
jurisdiccional realizada por los jueces? La entrevistada comento que el
desalojo regulado por la Ley bajo comentario deberia ser mas eficiente

que la funcion jurisdiccional realizada por los jueces.
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La segunda entrevista fue al abogado Alberto Jorge Eduardo Nufiez del

Prado Simons con las mismas preguntas de la primera entrevista y a propdsito

del presente tema de tesis.

Sobre la primera pregunta, Nufiez sefiala que dependiendo de los
alcances que se interprete que esta norma ha querido dar a la intervencion
notarial, si cabe responder que si el pronunciamiento del notario hara las
veces de una resolucion judicial entonces tendriamos que responder

afirmativamente a las tres preguntas formuladas.

La actual Constitucion peruana restringe la funcién jurisdiccional en la
administracion de justicia solamente al poder judicial. En este tema
especifico, si los notarios asumieran pronunciamientos equivalentes a los
de un juez estarian invadiendo dicho fuero. Igual podriamos decir sobre la
consensualidad en la medida en que las partes no se han sometido
expresamente a una jurisdiccion notarial y, por lo tanto, se estaria
afectando la tutela jurisdiccional efectiva del arrendatario sometiéndolo a

un fuero que nuestra Constitucion no ha previsto.

En la segunda pregunta, el entrevistado menciona que si tenemos en
cuenta que la aplicacion practica de estos tres cuerpos normativos, de
manera simultanea, otorgan funciones similares que pueden ser
excluyentes; resulta un despropésito mantenerlos todos vigentes.
Ademas, la realidad de lo ocurrido hasta la fecha muestra que los
objetivos de los legisladores no se han cumplido y que por el contrario, lo

anico que han generado es confusién
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En cuanto a la tercera pregunta, considera que si ya que la funcién que
se otorgaria al notario con esta ley que pretende hacerlo intervenir con
funciones jurisdiccionales, esta refiida con las normas constitucionales
gue restringen dicha funcion al poder judicial.

Para la cuarta pregunta respondié que la experiencia practica obtenida
hasta la fecha es negativa, pues la intervencion notarial se esta
restringiendo a reconocer formalmente el derecho al desalojo pero no a
ejecutarlo. Para dicha ejecucion el demandante que desee implementarla
tendra que recurrir al poder judicial, por lo que en la cruda realidad se
estaria duplicando el trdmite al accionante y logrando, mas bien, el efecto
inverso de aquel que el legislador buscaba: ahorrarle tiempo al
demandante.

En la quinta pregunta, sefialé que si finalmente se pretende que el notario
asuma jurisdiccién y no solamente reconozca el derecho del demandante,
sino que ademas pueda ejecutar dicho desalojo, estariamos ante una
figura que, en mi criterio, podria significar una usurpacion de funciones
pues se estaria empoderando a un funcionario para una tarea en la que

no esta preparado que es la de administrar justicia.

En otras delegaciones que el legislador ha realizado en favor de los
notarios para agilizar los procesos y que en la practica si estan
funcionando, como por ejemplo los divorcios, el presupuesto previo a su
intervencion es que haya consensualidad entre las partes. Los notarios no
intervienen en divorcios por causal en los que hay conflicto precisamente
porque tendrian que dirimir y esa no es su funcion. Ellos solamente

intervienen cuando hay un acuerdo previo entre las partes en todos los
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aspectos que incluye el divorcio y participan basicamente para formalizar

un acuerdo consensuado: divorcio por mutuo disenso.

En el caso de un desalojo es practicamente imposible que haya consenso
pues si el demandante tiene que recurrir al notario es porque su inquilino
no ha aceptado con salir del inmueble y, por lo tanto, habra un conflicto
que dirimir.

Por ultimo, como comentario, Alberto NUfiez mencion6 que este tipo de
iniciativas legislativas muestran el precario proceso que existe en nuestro
pais en la gestion legislativa. Muestran que no ha habido un estudio y una
investigacion previos que sustenten adecuadamente la ley que
promulgan. Normalmente se trata de iniciativas populistas y efectistas que
son tramitadas y emitidas por razones politicas y que terminan fracasando
rapidamente por su escaso 0 nulo sustento. Sefiores congresistas hay

que ser mas serios.

La tercera entrevista fue al abogado Gonzalo Guillermo Ortiz Hidalgo con

las mismas preguntas de la primera entrevista y a proposito del presente tema

de tesis.

Sobre la primera pregunta, Guillermo indica que el Notario “sélo verifica”
si el caso esta inmerso en alguna de los supuestos establecidos en el
articulo 7° de la Ley 30933, como lo hace en otras materias
(rectificaciones de partidas, por ejemplo), por lo que no considero que se
afecte la funcién jurisdiccional. En cuanto a la consensualidad, si bien es
cierto que la ley establece que para el uso del desalojo notarial es

necesario que el contrato de arrendamiento tenga determinadas clausulas
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“‘es opcional, es facultativo” es decir, si las partes lo desean usan el

mecanismo, si no lo desean no lo usan.

Es muy similar a una clausula penal, para que las partes tengan derecho
a una penalidad (por algun incumplimiento de su contraparte) debe estar
ello incluido en el marco de la libertad contractual de las partes, si no esta

incluido no es exigible entre las partes.

En cuanto a la tutela jurisdiccional efectiva, tampoco considero que se
afecte, por cuanto, la parte arrendadora encuentra en este medio un
mecanismo que en teoria es mas rapido a efectos de lograr la

recuperacion de su predio y solucionar el conflicto de intereses.

En relacién a la pregunta dos, considera que el desalojo regulado por el
Caodigo Procesal Civil aplicaria para otros supuestos concretos no
regulados en las leyes sefaladas, por ejemplo, cuando un contrato de
arrendamiento se resuelva porque el arrendatario sub arrendo el predio y
ello fue acordado en el contrato como un supuesto de resolucion

(remedio) contractual.

En la pregunta tres, su respuesta fue negativa ya que no se esta frente a
un caso de administracion de justicia, dado que la Ley N° 30933 permite
gue el notario constate y/o verifique si se esta en alguno de los supuestos

del articulo 7° de la referida Ley.

En la cuarta pregunta su respuesta fue positiva en teoria, por cuanto, por

ejemplo en el desalojo judicial tradicional existen audiencias, situacion no
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presente en el desalojo notarial, sin embargo, todo dependera de la carga

procesal del Juzgado respectivo.

Para la quinta pregunta indicO que dado que el notario no cuenta con
poder de coercion ni de coaccion los casos notariales terminan
remitiéndose de igual en el fuero judicial para las acciones de
lanzamiento. En ese sentido, habra casos en los que el desalojo notarial
y judicial terminen en tiempos similares, todo depende de la Corte en la

gue se inicie la accion.

Por ultimo, en su aporte nos comentd que se evitarian las acciones de
desalojo notarial y, en consecuencia, de las evaluaciones de su
constitucionalidad o no, si es que se crea u proceso de desalojo judicial
con muy pocos actos y plazos, sin audiencias, una regulacion expeditiva

gue no permita que los arrendatarios perjudiguen a sus arrendadores.

La cuarta entrevista fue al abogado Ricardo Daniel Otero Lummis con las

mismas preguntas de la primera entrevista y a proposito del presente tema de

tesis.

Al respecto, sobre la primera pregunta, el entrevistado considera que si
se afecta la funcion jurisdiccional al otorgar una alternativa a la labor del
Poder Judicial que es exclusiva de éste, conforme a nuestra Constitucion.
Precisa que es discutible si la norma del desalojo notarial fue expedida en
aras de procurar agilizar el desalojo de quien no tiene derecho a continuar

con una ocupacion ilicita de un inmueble.
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Nos indica que la norma en si no afecta la consensualidad, en todo caso
la enriquece y es potestativa para las partes, no es obligatorio. No

obstante, en su opinidon cumple con el propdsito.

Para la segunda pregunta, considera que lo que seria conveniente es que
la legislacion sobre la materia se consolide en una sola norma, que
sustituyendo a todas las anteriores organice y disponga un solo proceso-
judicial en mi opinién- pero sumarisimo, que empiece por la orden de
desalojo ante una demanda presentada con documentacién fehaciente

del derecho peticionario.

En cuanto a la tercera pregunta, estima que si se estaria ejerciendo
funcidbn de naturaleza jurisdiccional. Es partidario de un orden vy
simplificacion, lo cual, a su entender, se lograria con el procedimiento

sumarisimo.

La cuarta pregunta la respondi6 sefialando que, si de todas maneras hay
que recurrir al Juez para la ejecucion del procedimiento notarial, se inclina
por pensar que no se logra rapidez y efectividad, como se programé al

promulgarse la norma del desalojo notarial.

Con respecto a la quinta pregunta, sefialé que la mayor desventaja es que

el notario no puede ejecutar el desalojo como si lo hacen los jueces.

Por ultimo, como aporte agregd que si se persiste en la diversidad de
normas sobre la materia, habria que otorgarle al Notario potestades como
la de ejecucion del desalojo, que no condice con su funcién notarial,

funcién que dista mucho de ser ejecutiva. Por eso es que pienso que el
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desalojo deberia operar mediante el proceso judicial sumarisimo al que

me he referido antes.

La quinta entrevista fue al abogado Percy K. Santos Apolinario con las

mismas preguntas de la primera entrevista y a propdésito del presente tema de

tesis.

Al respecto, sobre la primera pregunta, el entrevistado sefiald que no
considera que el procedimiento notarial de desalojo, afecte la funcién
jurisdiccional, ni la consensualidad entre las partes para celebrar el
contrato de arrendamiento, ni mucho menos la tutela jurisdiccional

efectiva.

Sobre la segunda pregunta, no cree que sea conveniente la vigencia de
la ley porque es un procedimiento infructuoso, que en los hechos, genera
mayor incertidumbre, al lado de las otras alternativas de desalojo, via
clausula de allanamiento futuro, desalojo por ocupante precario, desalojo
por vencimiento de contrato y demas situaciones grises restando efectiva
al Derecho fundamental a la propiedad. En esa medida, es de la opinién
de hacer los mayores esfuerzos por construir una teoria Unica del proceso
de desalojo y reivindicaciéon, como manifestacién de la efectiva tutela de

la propiedad.

Al respecto, para la tercera pregunta respondié que, considera irrelevante
la discusion de la eventual afectacion de la funcion jurisdiccional, a partir
de la implementacion del procedimiento de desalojo notarial. Ello, en la
medida en que deberia derogarse dicho procedimiento, pero no por

afectar eventuales Derechos fundamentales que postula el tema de la
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entrevista, sino por procurar una defensa eficaz y eficiente de la
propiedad, a travées del disefio de una teoria Unica de proteccion de la

posesion de un bien, como manifestacion del derecho de propiedad.

e En la cuarta pregunta sefalé que el procedimiento especial con
intervencidn notarial no permitira acceder y ejecutar los desalojos de
manera mas rapida y efectiva que los procesos judiciales, pues son un
proceso de desalojo mas en la larga lista de procesos con el mismo
propésito, con el mismo resultado ineficaz e ineficiente de cara a la
adecuada tutela de la posesion, como manifestacion del Derecho

fundamental a la propiedad.

e Parala quinta pregunta, el entrevistado respondi6 que el desalojo notarial
genera mayor confusion, genera falsas expectativas en los ciudadanos,
ya que a la hora de activar dicho procedimiento de desalojo, es posible de

burlar facilmente su objetivo.

e Por ultimo, como aporte final sefial6é que se deberia hacer un esfuerzo por
construir una teoria Unica de efectiva tutela de la posesion de un bien,

como manifestacién del Derecho fundamental a la propiedad.

La sexta entrevista fue al abogado y docente Carlos Tamani Rafael con
las mismas preguntas de la primera entrevista y a proposito del presente tema

de tesis.

e En la primera pregunta sobre la afectacion a la funcion jurisdiccional, la
consensualidad y tutela jurisdiccional, respondié que sobre la funcién

jurisdiccional no, ya existen otras materias que estdn a cargo de las

89



notarias sin mayores inconvenientes. Sobre la consensualidad y tutela

jurisdiccional, no veia tampoco como podria afectarlas

En la segunda pregunta, sefialé que si deberia mantenerse vigente la ley,
ya que no veia que sean contradictorias. Aunque seria recomendable
generar un régimen uniforme que aglutine las diferentes clases de

desalojo.

Sobre la tercera pregunta, no considera que el desalojo notarial ejerza del
todo funciones de naturaleza jurisdiccional, porque ante el escenario del
conflicto o la discrepancia deberia derivarse al 6rgano jurisdiccional.
Como ocurre con otros temas que ven los notarios como la sucesion o

correcciones de partida.

En la cuarta pregunta, respondié que el procedimiento especial con
intervencién notarial si permitird acceder y ejecutar los desalojos de
manera mas rapida y efectiva que los procesos judiciales, pues si bien
habria un aumento de los costos notariales, no creo que ello implique
necesariamente un perjuicio, ya que se compensaria con el ahorro en

tiempo para los propietarios.

Para la quinta pregunta, consider6 como ventaja del desalojo notarial la
rapidez, que permitiria que los propietarios vean mejor tutelados sus
derechos. Quiza también el acceso a un sistema mas amigable que el

judicial desde la perspectiva de los operadores juridicos.

Finalmente, como aporte mencioné que el tema le resulté muy interesante

y de la mas alta importancia para efectos de solucionar los problemas
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practicos derivados de la ausencia de un mecanismo célere para
recuperar los predios por parte de los propietarios. Es necesario también
generar un régimen uniforme que solucione los problemas de regulacion

muy dispersa y variada sobre la materia.
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CAPITULO IV. DISCUSION

En este capitulo analizaremos los resultados obtenidos y presentaremos
nuestra posicién respecto a la informaciéon analizada, de modo que pueda
otorgarse una respuesta véalida y contrastada a la problematica planteada en la

presente investigacion.

De lo concerniente al andlisis de los resultados alcanzados en mérito a la
recaudacion y fluctuacion de nuestras informaciones, se ha podido afirmar que
el procedimiento especial de desalojo con intervencién notarial no tiene una
afectacion a la funcién jurisdiccional, tutela jurisdiccional efectiva ni a la
consensualidad en los contratos. Es mas, en este Ultimo podria sentirse un
mayor impacto positivo por parte del procedimiento en desarrollo, ya que
establece un mecanismo mediante el cual las partes tienen que concordar su
sometimiento a este proceso especial y plasmarlo en el contrato y en el

Formulario Unico de Arrendamiento.

Una de las principales preocupaciones respecto al surgimiento del
procedimiento especial de desalojo efectuado por via notarial es la trascendencia
gue podria llegar a tener dentro de nuestro sistema inmobiliario. Precisamente,
otorgar facultades de las cuales un juez civil de por si llamo bastante la atencion
de los juristas, puesto que podria estar bordeandose un limite significativo de
nuestro proceso civil. A partir de ello, se analizaron las leyes que dieron vigencia

a una nueva facultad de los notarios.

La Ley N° 30933 y Ley N° 30201 estan relacionadas al ejercicio notarial

dentro de los procesos de desalojo, el cual, de alguna manera complementa lo
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propuesto por nuestro Codigo Procesal Civil. Por tal motivo, uno de los
cuestionamientos principales que proponen los juristas entrevistados es la
realizacion de la ejecucién, pues consideran que el juez es quien mantiene la
fuerza coercitiva suficiente como para ejecutar desalojos con total eficacia. Es
cierto que el unico con el respaldo necesario para cumplir eficazmente lo
dictaminado en una orden de desalojo lo mantendria el Poder Judicial, cuestién

gue no es juzgable en este punto.

No obstante, no desacreditan que la decisién sobre el derecho puede
tener efectividad al ser emitida en sede notarial. Este es un punto clave, puesto
que, al fin y al cabo, la carga procesal existente es mitigada en gran medida si
los juzgados civiles no tienen que resolver materias que entidades alternativas
como las notarias pueden encargarse. Asi, aunque no abarque todos los
supuestos de desalojo regulados en el Cédigo Procesal Civil, que resuelva

cuestiones mas rapidas, contindan cumpliendo su finalidad.

Cabe remarcar que, aunque hay juristas quienes consideran que los
notarios estarian ejerciendo funcién jurisdiccional en el “desalojo express”, pues,
realmente no hay argumentacion soélida sobre tal rechazo. Por el contrario,
quienes estan a favor consideran que la funcion del notario es constatar hechos
de la realidad, entonces, se mantiene dentro de sus funciones. En ese sentido,
un notario puede verificar si realmente una persona tiene o no la validez para
continuar poseyendo una propiedad, o, caso contrario, ser desalojado por
precario. Dentro de ese caso, las funciones asignadas a las notarias prevalecen

aun con el desalojo notarial, sin transgredir los limites del sistema judicial.
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Ahora bien, llegado a este punto, si consideramos que las Leyes
mencionadas anteriormente cumplen con un proposito de facilitar los procesos
de desalojo y ayudar a reducir la carga procesal de los jueces civiles, entonces,
toca preguntarnos si es suficiente con lo actual. Tal vez uno de los puntos a
mejorar es aquel comentado por Nufiez del Prado y Ortiz cuando mencionan que
el Codigo Procesal Civil contempla mas supuestos de desalojo de los que las
leyes abarcan; por lo que, se estaria cuestionando realmente si son tan eficaces
como dices ser o podrian mejorarse. El problema principal que afronta dicha
pregunta es cuando el notario empiece a emitir pronunciamientos con valor de
resolucion judicial, entonces, se estaria vulnerando la funcion jurisdiccional de

nuestro sistema.
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CONCLUSIONES

1. El procedimiento especial de desalojo efectuado por la via notarial esta
disefiado para dar mayor seguridad juridica, asi como rapidez y previsibilidad
para las personas que estan en el negocio de alquilar sus bienes y buscan

seguridad juridica en nuestra justicia.

2. El desalojo por la via notarial cumple en gran medida los principios que
las leyes N° 30933 y 26662 se han propuesto, agilizando procesos de desalojo,
mientras incentiva un mayor consenso entre las partes contratantes para
concordar en someterse a esta via bajo las causales requeridas. Ademas, tales
leyes respetan la funcion jurisdiccional y la tutela jurisdiccional efectiva al no
considerar que la decision del notario tenga valor de resolucion judicial, sino que
mantenga su funcién de verificar la certeza de la posesion precaria que daria pie
a un desalojo. Por lo cual, no se estaria vulnerando ninguno de los principios

antes mencionados.

3. Las leyes N° 30933 y N° 26662, al ser el marco legal que otorga
vigencia a esta via alternativa, estan fundamentadas con suficiencia para no
transgredir ni atentar contra el sistema judicial, de esta forma se brinda una
alternativa mas accesible y agil para contraponer los derechos de posesion y

reconocer el derecho a desalojar a los ocupantes precarios.

4. Se ha podido resaltar la falta de efectividad que podria llegar a tener en
gran medida, debido a que la decision notarial carece de la fuerza coercitiva de

la que goza el Poder Judicial; por lo cual, las personas se verian en cierta medida
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supeditadas a tener que recurrir a la via judicial para la ejecucion efectiva de sus

ordenes de desalojo.

5. Sobre la base de las entrevistas realizadas a los expertos que la Ley
N° 30933, se puede afirmar que esta Ley no es eficaz en tanto haya un caso en
gue un tercero quiera participar en los procedimientos especiales; pues un
notario debera interrumpirlo por la aplicacion adicional de la Ley N° 26662, lo que
llevaria al no levantamiento del Acta No Contenciosa, por lo cual el arrendador
debe iniciar el debido proceso judicial, no pudiendo aprovechar la rapidez y

sencillez que propone la nueva ley para recuperar su propiedad.

6. Se concluye que la Ley N° 30933 debe tener en cuenta a los terceros
para salvaguardar los derechos de los litigantes y darles seguridad juridica, pues
para que la ley alcance su objeto debe abarcar a todas las personas y estar libre
de arbitrariedad. Ademas de obtener una sentencia licita que respete el debido
proceso Y la jurisdiccion tutelar efectiva, para que no sea declarada nula en una

etapa posterior.
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RECOMENDACIONES

1. Se recomienda considerar las limitaciones que guarda el procedimiento
especial de desalojo por la via notarial respecto a la ejecucion para que,
previendo darle mayor rapidez y eficacia, puedan acceder a la via judicial por
vias que den al poseedor legitimo la posibilidad de recuperar la posesion de su

bien en el menor tiempo posible.

2. Se debe tomar en cuenta que si bien la Ley N° 30933, tiene como
objetivo agilizar los casos de desalojo para reducir los plazos y al mismo tiempo
reducir las cargas procesales, ello no debe sacrificar garantias procesales tales
como la tutela y funcion jurisdiccional, asi como el principio de consensualidad
que rigen los contratos. Por lo que més bien deben centrarse los esfuerzos en la
mejora del proceso de desalojo, en el cumplimiento de los plazos procesales, asi
como el de una ejecucion mas rapida y eficaz que pueda garantizar una

respuesta eficiente por parte del aparato jurisdiccional.

3. Se recomienda al legislador centrar su actividad en modificar las
normas ya existentes en los procesos de desalojo para agilizarlas, y no en crear
una nueva ley como la analizada que, incluso en teoria, ha generado polémica a

nivel juridico doctrinal.

4. Se recomienda que los resultados en el nivel practico de la Ley 30933
sirvan como fuente de futuras investigaciones sobre la materia y que incluiran

una amalgama de analisis tedricos y practicos.
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ANEXOS

Anexo 1. Formulario Unico de Arrendamiento de inmueble destinado a
vivienda - FUA

FLUA IMBCLAL 7 | FUsDE FRORRCAGA O MODIFICSCION [ |

EZPECIFICACIONEE GENERALES

L DATDE DEL ARRENDADOE

Apeddos:

Momibre [51:

Rz Soclsl [PJ)

DML N° ot

RLLLC W™

Irescriia =n b Partida Becininica N [FJ

Cficina Regisiral

Deormiclio (FH o FuJi

TS fono

Coren mhescininioo:

Apoderado (PN o Represemiante Legal (Pl

Poder insorfic =n Fartida Eecindnkca N (FJ]

DM " w ol (PM o repnesentante legal die PJ):

En aso de Conyuges o Cony i eies

Apelices y Mombires def Chmyuge o -Comvsnte:

DML N° ot

I OATOE DEL ARREHDATARID

Apedicos:

Momibre [5]:

Rz Soclsl [PJ)

DML N° ot

RLLLC W™

IRescrita an b Partida Becininics M° [PJ)

Oficina Regisiral

Dozl (FM o Bl

Ted&fono
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Coireo miactnoniioo:

Apoderydo (PN o Represeniante Legal (P

Poder iInsorio &n Fartids E=cindnica N (P21

O N" @ oo (PH o representante =gal de PJ):

En aso de Conyuges o Comvivientes

Apedidos y Mombres del Chmyuge o Comyiv ente:

DAL M o

BL INFORMACKIN DEL INMUEELE

Departamento:

Prosincia:

CHrecchén:

Fartids Eecmonica:

ficina Regisirat

Dacscurriemin quee somedibe & peopiedsd ded Areradadcr

Cargess y Oronvdmenss del inmuebde

[*} Parsona Matural - PN /| Pereona Juridica - PJ.

[™"] Lo o dis] presesmie docuremio forman parie infegrante el S0, de conrformibdasd con ko dispesesto por el nureral
44 ded aricuio 4 o Reglamenio del Deonsio Legisiativo BF 1177,

CONTRATD DE ARRENDAMIENTD DE INMUEBLE DESTINADO A VIVIENDA
Consie por & presemie documenin, & CONTRATD DE ARRFENCAMBENTT DE INMUEBLE DESTMALS A WIVIENDA
T Celebran s partes identoadees en las ESFECIFICACIOMEE GENERMALEE del FUA. £l presenie contraibe se oziebr
corforme 3 los Bmmincs i condicones confenioos =n B cAusulys sipulenbes:

PRIMERA: DECLARACKIN DE LAY FASTES

1.1. Las parbes que susorben o presenie confrato declaran su oompomiso de someterse a s deposiciones
ded Derreion Legisiative B 1177, Deoein Legsbivo que =siabiere o Fgimen de Promockdn o Armendamienio pars

Wiviermds [mn adedamie, & Deonein Legisiatig] i =u Regiaremio

1.2 L= parbes deciaran bensr conoCimisnto: qus para acoeder 3l Régirmen astshiaCion an & Decren Legisabeao
o presemie S debe regisirarse =n s R

1.3 EIARRENDATARED decam emer comocimiento del Proceso Linkoo de Elscucion de Desaloin i o= somebe
A |as disnosicionss previsas en & Thao 11 e Decrehy Lagisiatien.

SEQUNDA: AMTECEDENTER

2 1 El Deoneio Lisgisiabive crea un négiemen especial ¥ Saculiativo pam i promocion, fadiRackon y seguridad uridica ol
amendamienio e inmuehies destinados. para vivienda, =n o cual 5= repuls & Confaio e Arrendamiento de Inmuehi
destirada a viwvienda,

2 I Bl Raglamento aprusba = contenido del FomulankcUnkco de Smendamiento de iInmuebie destinado a Wiviends — PIUA,
A rovets e Ol SE Csshr y susorbss & presanie Coniraio.

TERCERA: DEL INMUEELE DEETIHADD & VIVIENDA
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i3 El ARRENDADDR =5 popietario del Inmuesbis pam o de viviends desoio en s ESPFECIFICACIOMES
GENERALES jen adeiants & inrmieshie

34 B ARRENDADDR deja oonstanch gue & Inmueble & emcuenta =0 buen eskdo o consernacidn y Fabiablidad v
£in mayor desgasts qus = poduchdo porsd uso noral y onlinario.

15 El ARREMDATARIO [ 317 () Mo [Marar con ura X seg0n pacien [as parbes] recbes o mmuebie amobisdo, &
Ol ooRSty die los bienes Donsignados &n & Answo 2.

CUARTA: DEJETD EL CONTRATO

Por & presente conrato, & ARRENDADCH s& obdpe & cedier & uso o muehie 3 Tovor del ARRENDATARIC), para
destiraric & viiends por = piaen y renba imdcados &n las diusuias quings y sexia, respectivament=, de presere
awml g

QUINTA: PLAZD DEL CONTRATO
51 Las paries conviemen Qu= = plaro de duscion de presente coniaio se inkcis = y e el
Fecha e=n la gque el ARFENDGATARIO 5= obliga a desocupar v devolver =] inmuebie al ARRENDADOR,

=N mas deterion gue & producido por =] wso diigent= died mismo.
5.2 3in pefuido de o anterion, & plazn o dursckin podrd ser promogado de comidn acuerdo enbre las paries, anes de
s vencimienio, par o cual [ parbes deberin susoribie o FUS de prdrogs, ante Motario o Jusz de Paz Lsirado e ser

ZEXTA- DE LA EENTA ¥ CUENTA OE AEOMO

1 Las paries acusrdan gue = monto de @ menis mensusl oomvenida asdende a B osuma fotal de
L H0O b, Incluldos oS Impussios de Ly, |8 cual serd

canceisds ios dias O Cacdy s

62 s Cusnta d= Abono o ARREMDADOSR &5 a Cwents (Momero, Gpo vy monsda de b
nd ] o= |a entidad fnancier [ESF supenisyda porla EBE]

=N b que = ARSERDATARIC debe aborar, al inico ded Confrato, 3 gamnti;
memssairenie, ety convenida oomforme a loindcado =n & numeral £.1; 1 oz sigulenies concepios complemenianios
[Marcans con ura Xk

) Coctas mensual ordinaria de manienimiento, ascendenbs a 55
Iniuehie por sEnicio de agun, ssrendenbe 8 50

) Cucta mensual ssignads al

0 Cuota mensual ded segurn por fesgo de pérdida, ascendemie & 51

0 Cuota mersual asignads al inmuebie por serdicio de uz, ssoendenbs & 5 .

) Sfnos conosphos:

5.3 Lo momios die s conosphos oom plemenianos Ind cados &nod numeral precedents 5880 suielos a vanackones segon
05 BTSS0S 00N SUS AOTEEOoneS | 05 QUE deherin ser imformadns al ARRENDADOCE.

B4 El i. . ARRENDADCR | ARRENDATARED [...), =5 responsable del pago de ios conoeplos complementanios al
adminsirador, rpresanianis de @ Junia de PFropletarios, o a b cmpresa de segurs, o de saraicios, segin sea s casn.

55 ElARRBENDADCH =5 esponsabie de cancsiar oS conoepios compementarios a nombne

del ARREMDATARED, fcis Gifimo debe abonarics previamentes &n a Cuesnts de Abond del ASRENDADOR. slendo asis
Ot & mesponsable de s pepo, desde que & ARRESDATARED reallice = abomo. [Incorporar esie nameral 5500 515 ha
et rOnaan an = nureral &4 Al ARRENDADCH]

55 La falia de pmago por & ARRENDGATARID o cuaiquier toncepio complsrmemiario, 7@ ==a =n B Coenta de Abond: o

dreciaments 8 SuU SOTEE0r SEQ0n 0 pactao, porun peiodo O sels meses Conseoutivos, constiuyss causal de Desaico,
e oomoordanca ton o dspuesio en & el J) del affoso 14" del Deoneto Legisiatho.
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BT Las partes acuerdan que = pago de cuckas adeudacdys. v wea de renta mensual, concepics compementanios o
cepiquier oo concepin, deberd repularse a bs deudas mas antiguss.

B & Es responsabdidad del ARREMNGADHOR manteneria cuents habiFisds con las caacisrshoas v pars ios Snes Indicados
£ ] presente coteio. L Dot e aitaond et manbenerse shiarts an tanho el pressmis comtrain o= e digeie
s=aheD e aquedios supUuesins previsios &n @ normabieicsd vigenks, &n s gue deba eferiuarse & cerre de b ouenia

5.9 En & supuesin que S& Ceme 3 cuents de sbono, & ARRENDADCR deberd comunicar medante carts rotarial al
ARFREMDOATARIC, |a imformackon de la nueyva ousnta de aboro, oom ura: armbcipeciom no rmesnor de- ires (03 ) dins calerdano
al vencmiemio de & siguisnte renta mensual.

B.10 &l = ARRENDADDR no: cumpls Con comunicar de manem oportuna o camiblo, ki inhabifackan o o cheme de s
DU, # ARSRENDNTAR D pusde consknar extrajudic isimenbs @ rerty mensual convenida &n e Banon o [ Maoon.

.11 Bl | mobficackin de @ nefeids corts nofanal gue oomunica la nueya cuents, s produce fuer del plazo antes
ralicado, mpldends al ARREMDATARIO reallrsr = shon respectha &n la fecha sonrdsds &n & presambe contrato, no
PO Comshde s Comd InCurnpilenin e papo.

FETIMA: GARANTIA

71 A Iniicia o=l presante Coniran, & ARRENDATARID depisEarien B Dusnts o= Shono
Ol ARREDACEDR |3 s de I i 1, por concepio de garanta oed
pegE e 1A menta comvenida y de os sventaies dafics o deleriomns gue pudieran Fabsrse coasionado =n el mmestie
Dicha suma & squbaiems & Irdlcar & nomens o renias mensuales] (] rentas Onerasnidas.

7.2 El imporie entregado on garmntil posdrd ser ussido por & ARRENDADCH para reponer, 3 la ferminacion del Comtrain,
O s o Cas0, 1S condicioness. o et =n o 2ot N gQue S erinegl, Sav por & oeterioen derivado o S s
ordinaric, Asimismo, poede ser ussts, s osegunds oren, al papo de suras sdeudsias por renka o por los conoeplos
Ccompl ementanios.

73 La garmntia, o su remanenbs ego de serapdicads comfiomne 3 o indicado =n & numeral precedenie, serd desueta
& ARREMDATARID, S Inbsreses

CCTAVA: DELHGACIONES DEL ARREHDADDE
Bl ARRENDADCOR =sih obligado a:

8 1 Entegar & Inmushis &l ARRENDATARIC, & la fecie y eshdo comsenidos, oonra la preserbscion de la onsancks
Ol depddsfio de la gamanti.

B 7 Permitr sl ARRENDCATARIC & usode inmoetis duranie inco = plarn ded conbrain.

B3 Pagar a nombne del ARRENDATARKD oS cONCEpios Complsmeniarios ouando i oo Rublessdesposiad & la
Cuenta de Abono. Prcorporaresie numeral & b pardes acusrden gue serd o ARREMNDADCH quien efecihe & pago de
o5 conoEphos complementanios]

B 4 Resmiboksar s repancones Imposiergables realiradss por & ARRENDATARIC:

8 5 Manbener k3 cuents o abono FabiBsds con las caracienisicss v para los fimes indlcados &n o presente comireic.

8 & Comumicar &l ARFENDATARKD, medants carts rotarial, cusiguier cambis especio die @ ousnis de aborg, Con U
anScipaciin no menor de tres (03 dias calendaris ol wencimismio de s siguleris renks mensual, & cusl surbird =feco en
i fecha die motficadion de la referida cart notarial. En caso de cambio de la Cusnta de Abona, i nuess bendrd gus ssiar
constituda &=n una EFS ubicsds & 1A misma provinca e b Clesnty ge Ahono original.

B 7 Aecibir el iInmuesbés a B fecha die vencimisnin el contrain.

B = Devoleer & [mporbe iofal o remanenbe de b garanta, siempes gues no haya sido usado pars reporer |25 condoonies
Oe Inruehie amendaco &n e esydo Que o eniegd, sahvo por &l deteriorn de s wso ondinanio; o no haya sido usado
pears o pago de Sumss sdewindas por rents o conceplos compiemeninios.

8.5 Imbrmar al Reglstro Administativo de Arendamiento para Wivienda sobne 3 morosidad en & pago de ks nerta y
conCepics ompiememtanics del rroebie smendsdo.
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510 Ofras gue = comesponds comiome a Lisy.

NOAENA: CGELIRACIOHESE DEL ARFENDATARIC

B ARREMDATARID st obilgado &

5.1 Culcar dilkpemismenie o Inrmeetie v usaio escushamenis oomo vivienda,

5.7 Abonar =] mporbe de i3 garanba &l imicko ded combrabo, pesger |3 renbas =0 la oporfunidsd pactyds en s numenal 5.1, ¥
de ser o casa, los conceplos complementanios, en & parn corsenkdo y En la cuents de abono seflalads por =1
ARFRENDADCS.

5.3 Fagar ios senvicios. pOblloos gue le Tusran suminisirados =n bemeficio el Inmeebée, os gues Endedn B oondcon de
oonCepioes. omplermenianos.

5.4 Cor vz Inmedaio al ARRENDADOR recpect o cusiguier wsurpadin, paraartacdon o mposicion de senddumbne
Qus o= jrfenke conira & Inmuebls

4.5 Pemmitr que =l ARRENDADCOR Inspeccions por Cosa sificads = inmuebés, previa oemunicacan realzada oon
shete: (07 dias calendarnio de anbcpackin.

5 & Devohier & inmeebie al vencmilenio del conbraio, sinmds debedons que & de su eso ordirano.

5.7 Efecheyr por ousnia y oosio proplo 05 gasios de consenacdon y de manbenmisnin ordinanos que seEsn neresanios
pear coreservar & nrmaehie =n el mlsmo estdo e gus e recibio.

3 2 Doy a0 Inmedalo 3l ARREMDADNDR o (3 reparaciones gus deben efecharss, bajo responsabdidad por ios dafos
¥ pefjuidcs resularies. S o= rata de repascones Imposisrgables, = ARREROATARID debe realrariys. dirscimeris
oon derecihn & resmbolso, slempre gue aviss al mismo tempo al ASRENDADDR. B pago de ssias neparaciones: por
Duenta del ARRENMDATARES no pusden Imputarses nl ompssnsarse al pago de i remia o concephos oomplementanios.

59 Mo moducr meioas, ambics o afeaciones imiemas plo sbemos = os Emoebls, A Ques cusnis oom =l
ronsantimismio prevo § por o del ARRENDADOS, quedanco: Comesnion gus aqusios qus 5= RTooUEean, Quedarin
& beneick del milsmo S obligackin ded ARRENDADCS g [E3ar S valor

510 Tolerar las reparacionss gue mo pueden diferirss hasia el berming ded ooniraio, @un oo Imporben privaciin &l uso
e s e e,

811 Ser responssbie por & uso y por koo daflos gue pudiera causar &l Inreebile desde & momenio &n gue o eche
sagin & arficuio 1584 ded Cadipo Chil

912 Mo subarmendsr & Inmusbie materts de amendamibemio. [Excur =sie rumeral 5 i3 parkes pactan que =5 posibe =
subamendamienio, dejSndoss eipresamenie esiabiecido gue o subamendamienio R se encuenia denieo de oS
alcanoes e Deoneio Lepisiatwo, sin perjuicio o= o dspussio =n =lnumeral 14,1 del aficuio 14 il Deonsio Legistabin].
DECIMA.- DERECHOS DE LAS PARTES

0.1 B ARRENDADOR tiene demecho a:

a. Facbir el pepo o |a ek o 18 cuenta de abor s=flakbda 7o la oporunidad corsenbds

b Serinformado de manera rmedaia respect & cuslquier usurmacian, perurbacon o lmposiciin de senddumbne gue s=
Imb=nfe comira & Inmeshes,

C. INSpeCTionSr por CAUSa |USITCa0s & iInmesie

d Qo s e enbegue & i al vencimiento ded contralo, sin mds dederiorn gue & o ordinario.

& S informaco o= mansrs irredab de b repesraciones que deben sfechiorss on s inrmuebie.

1. Sollciar imformacian &l adminksiador o repessnnis d= B Junts o= PFroplefanios @0 3 @ empress de serdicios wo
Eaguros con B finalldad de conocer sl oo ARRENDATARIS =B cumplendo ton el papo o= kos comcephos
COmpismenianos ataios.

102 B ARREMDATARED Sene gerscho ac

A S oE e enegues = rraoshie o e Secio y estuin cormesnioos.
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b Usar & Inmuebies durants fodo o plam de contrado.

C. Recibir & peemiboisn oF B epaacones mposiegabies gue Faya ealmao.

4. Ser iefomado sobne oumlguisr oot respacio 3 by ousnts de sbono sefisisds por & ARREMDADCR.

£ Reoupesr & Impore fofal o remanenbe de [ garants entregeds & IRlco del Conbaio, saoln comesponda.

1. Doy por resuedo & oorirato o @ B nebaga sn [a renta propordional, & fempo ¥ &l pare que no utiies & Inmuebie como
Donsenuencla de ko Indicydo =n & numerl 310 o Confratio, Sahvo ousndo & motivo de B repamodn sea |mputshe ol

ANRENDATARIC,

4 Subamendsr & mmuebis rakts de aTEndamiento. Los derschios y cbigacionss gue s= pEnenen por =
subarmendamisnin, Ro son oponibies. al ARRENDADCR. Inciuir =sta cisusuls = 35l o aruerdan Bs parks=s]

UNDECIMA: FEZOLUCION DEL CONTRATD

11.1 El presenbe contio podrd FEsoherse:

a. For mulu acusrio efire 35 paries, &n addaoon firmas ismildas.

b Foruso del inmuets de manem dsints o viviends, susbentads &n B comuniceciin notarnal

L. Incurpimienio de pagc d= @ renba oormeenida por dos (02) meses conssculvies denino del plasn oontractual,
sumhamindo =n la comunicacion notarisl.

4 imoumpdmiento de pego deles concepios compiementanos seflalados =n 3 Cliusuls Sexs por el (5] meses
consaoutives, denbo del plan conraciunl, susisniada =n ks comunicacan mobrial.

e Por decisiin unllateral ded ARFENDADCR o o ARFENDATARID, deblemdo oomanicar su degdsion de resolver &1
Coniraio, dands previo 30 3 3 oira medans Carsa Notanal, oon urss antopacion no msnor ige [Indicar = plarm
rxcindo por las parbes) dias cal=rdanic. Transourido dicho pans & confrabo queds resuesin 4 plano denec,

1. For Rcumplmienio de ura D s obligaciones osl ARRESMDATARID o gl ARRENDADCR.

11.2 Fam = caso de [Beral b, s debe aduniar o la Cara Motaral &l donemenbs de consiatacdn pollcial respeciive. Pars
& oo de hos [Beraies © v d, se debe aijuntar o b Carts antes referids, & estado de la cusnia e shors o 3 Iguidacon
O sakdo desudior.

11.3 La resoiucion unillaberal previsha =n & el e, dalugasr ol pago de una compensaciin, sguivalemi= 3 3/
[Indicar & pdmeans die rentss gue pecken b portes] eebas mens ke,

11.2 B procadimienie par b Caeal de resoudion prevsts en ks [Beries e y 1., 52 rige por |35 disposicones del Codigo
Chil.

DIMODECMA: DEL DES AL DA
Eon rausakes de desalchn died inmusbis, 135 siguisries:

Al Concheskdn ds conbalo por wercimiemio ded plamn oonfrachusl, eshabiecido =n B CAusula Cunb O presanie
Forrmulasric.

b} Rlesoluckn contractiusl de mutus acuerdn, susisninds =n acta con frmas iegallzadars.

£ Incumpiiienio de pago de ks nents mensusl comenida por dos (002 msses conseouthes, dantro del plazn contractual,
sumhamiads & b resolucion de conirabo comunicads medlante cana notaral aduniando & estado de ceenta o B ouenta
e ahn.

dl InCumpiimieno @ pago O oS oonCEpioS [OMpementEncs, por seis 5] meses ConsEcudiens, denio del plan
contracheal, susieniads & la resoucin el onimio comunlcada Fedame carts noleral aduritando & =stado de ouents
O 3 cusnta de abomo o I Iguidackin el sado deudor emitida por @ smpress nespecthva

£l Uso de Inmuebe de marers distima a viviends, susieniado en b resoiuckn del oonfralo oemuriada redame ot
noiarial adjumardo & documenio de onstatackon pollcal respectivo.
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DECIMD TERCERA: MERITD DE EJECUCION ¥ DE INICRIPCEM DEL FUA

1Z2.1. E] pressne onbaio tens mdrio de sjecuckon ank = Poder Judiclal, siempre y ouando cusnte on firmas
Cerificadss ank= MNotano, O & Juer de Par Leirsdo, s=gon comespaonda, &bt Imscriio &6 & Fegisio Adminisiraiss de
Arrendamianio par Vivienda y oumpla oon as dispoesicionss ded Deonsin Lagisiabvo y su Reglamemnio.

122 La copia certiioads 3 FLUA fene mério de insoripcion &n el Registo de Predios de B Superniendenca Macional
de oz Regisiios Fiblcos - SUNARFP, s nereskdad de fommaldad adicional aiguna

DECIMD CUARTA: AUTORZACH N DEL UED DE

DATCE FERSCHALEE EIARRENDATARID auioriza al ARREMNDALDCH, a dar & Conoier sus daios personales, as| oomo
s puniunddad o morsidad =nos pago de las reriss de arencdamiento, gasios comunes y servichos del inmoebis,
proporcionands dicha irorrecitn &l RAY y & cusiquisr pbro regisim de hisioiaies oredibicios gque o solicte, =n el mamo
ded Discretn Lagisiabien y su Regiaremio.

DECIMC GUINTA: ACUERDOE ADNCIOMALES

Laes parte=s han pactsdo acuesndcs adicionales que s ncorporan oo Anesn N® 1 al presente pontraln y declaran que
i ninguna medds Echos contravienen & rsgimen ded Decrsin Legisiafiug, su Reglamemio, nil demds episiacion aplcabis
vigente, caso contano, = entenderdn por N SEioptains. [Esta dausuls == Roorpora al Formulanio slempne vy Ouando 5=
Duenhe Con = Anear NP 1 en e guee se describan s atuerdcs adciorakes]

DECIMD SEXTA: DIOMICILI

Toda comunicacidn curssda al domidlio del ARSENDADOS sedabndo =n o presents contralo, se fendrd por real sds de
manemn omecia, save gues Esie hublera comenicado fomaimentes de cualiguier variaddn en formma oporuna. En &l caso
ded ARRENOATARED, pam =fecio d= Omsiguisr accdon egal, s& snienderd omo su domicdlo b direockdn del inmusbis
maenis de amendsmenh.

DECIMD BETIMA: 3OLUCKON DE CONTROVERELAE

Todas |3z confrovsrsias que s suschen entre |5 parbes, como consecuencla de |3 Interpretackin, sececite ¥ demas
actos gue S dertesn del presank confrato, Qusno s& solucioren de comin aossrdo, quedsn sometidas a la jursdicoitn
o= WS pueres ¥ Fhunales ol distrio okl o=

DECIMD DCTAVA: MARCT NORMATIVD

Emi o o no presisho =n & presente oo, egind o dspeesin onos Decrehs Legisiatheao v oo Regiamemio ) o defecho
de e, & Codign Sl vigente Los abefo firmank=s dames fi= de Faber lekdo Riegramenbe & pressnls docurrsmio ¥
s b erferadios v de acuenio de su conbenidn, & oo su obieln, valldez i efecios egaies; v en safal de comforridad

ko irmesmicis, &0 |a chudad de alos dias del mes de del 200
EL ARRENDADOR EL ARREMDATARID
Hambine: NoEbre:
DN DHE
Homibine: Nombre:
DN DHE
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Bl Mok, o] Jusz de Faz Letrado, segin oomesponda, despuds de verficar la idenbcdsd die las partes v gue & propedsd
o8 inmuetis comesponde & ARFEMDADCS, da fe Que &n o ou presencls o= suscibs spressnbe FLA, sepide copias
cerificadss a foveor de cada una de las parbes 3 o regisiva en o RS

Hokro Pabibao:

ANEXND M 1
ACUERDO0 ADICIORAL:

L paries, adermds de o eshabieckic an & presenbs FLLA, acuerdan que:

AMEND M 2
IMVENTARED DE BIEMET DEL INMUEELE

1- G- 17 -
- - TE-
3- 5~
Z- 12- .-
5- 13- -
- - ==
T- - -
B- 15~ -

riculo 1°.- Disponer, 3 partr o= 3 fecha, la publcacion =n & Porfal Insitucional de B Autoridsd
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Anexo 2. Guias de entrevistas

FICHA DE
ENTREVISTA A EXPERTO
[ANEXO N.° 01)

Agradezco gue en su calidad de experio temnga a bien contesiar cada una de las
preguntas, su aporte sera muy valioso a efectos de recoger informacion relevante que
confribuya al logro del trabajo de investigacion de mi tesis para optar =l grado
academico de Masstro en Derecho Procesal.

Titule de la tesis: "EL PROCEDIMIENTC DE DESALOJO NOTARIAL Y LA
AFECTACION A LA FUMCION JURISDICCIOMAL, AL PRINCIPIO DE
CONSENSUALIDAD ¥ A LA TUTELA JURISDICCIONMAL EFECTIVA®

Experiola) entrevistadola) : Cynthia Kermenic Melgar
Entrevistador : Algjandro Ruiz-Bravo Pasco
Lugar v fecha : Lima, 24 de junio de 2022
Institucion

OBJETIVO PRIMCIPAL

Analizar el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial ¥ determinar
Ei se presenta wna afectacion a la fumcién jurisdiccional; a la consensualidad entre
as partes para celebrar un contrato de amrendamiento y a la tutela jurisdiccional

efactiva.

1. Segun su postura ; El procedimiento de desalojo notarial podria afectar la funcion
jurisdiccional; la consensualidad entre |as partes para celebrar un contrato de
arrendamiento; y la tutela jurisdiccional efectiva®?

La consensualidad entre las partes no se wve afectada por la Ley 208923
principalmente porgque su aplicacion es optativa va gue existen ofros macanismaos
para recuperar €l inmueble amendado.

En cuanio al contenido del contrato de armendamiento, en caso de que las partes
se acojan a la Ley 30933, pueden optar por el uso del formulario dmico de
arrendamienta (FIUA), o por una escritura publica. ya s=a que presenten o no la
minuta al notario. 51 optan por presentar una minuta, ademas de la informacion
relevante para la aplicacion de la Ley 30823, las partes pueden incluir otros
acuerdos que estimen pertinentes. Por su parte, la escritura piblca debe cumphr
con las formalidades que manda |a ley del notariado.

En cuanto a la funcion jurisdiccional, cabe resaltar que |z Ley bajo comantario esta

mal lamada de “dezalojo nofarial”, ya gue esta funcion no ha sido delegada en los
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Motarnos. El chjeto de la ley a5 “esfablecer y reguwlar el procedimisnto especial de
dezalojo mediante la infervencion de nofaro v con efecucion judicial”. En ese
sentido, la funcion del Motaro es “constatar el cumplimiento de los requizifas de
procedibilidad, e confenido del confrato de amendamienic y los requisifos de la
solicitud establecidos por la prezente ley”. El desakojo esta a cargo del Juzgado de

Paz Letrado quien ejercera la funcidn jurisdiccional.

De acuerdo a bk mencionads anteriorments, ;Es comveniente mantener vigentes
la Ley 30933 y Ley 20201 ¥ los articulos pertinentes del Codigo Procesal Civil para
regular lo referente al desalojo como accion de recuperacion de un inmueble a
fawvor del amendador?

Estimo gue ko que ofrece la Ley 30833 a los armendadores s un mecanismo
eficaz para constatar los hechos determinantes del proximo desalojo de
arrendatanc, gue ha incumido en las causales pravistas en la refenda Ley. Enese
sentido, es un aporte importante.

Paor su parte, la Ley 20201 ofrece una alternativa, gue me parece menos eficients,
pero quiza sea menos onercsa que la de la Ley 20833,

En ese sentido, ambas normas ofrecen alternativas a los mecanismos
tradicionales de desalojo judicial que han demostrada ser sumamente lentos y
privilegian al arendataro en la medida que le permiten interponer diversos

recursos dilatoros.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Detarminar si el Motario esta ejerciende funciones jurisdiccionales al llevar a cabo el
procedimiento de desalojo; si se transgrede el derecho de las paries de poder de
manera voluntaria pactar su amendamiento ¥ si acceder al desalojo notanial constituyes
una bamrera inaccesible o de muy dificil acceso por onerosidad y potestad discrecional

Hel Notario de aceptar o no la tramitacion de un procedimiento de desalojo motarial.

3. Considera que el llevar a cabo el procedimiente de desalojo notarial ;5e
estaria gjerciende funciones de naturaleza jurisdiccional por parie del

Motario?
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Mo, por que segim se encuentra establecido en la Ley su funcion es
“consfatar” si los hechos invocados se ajustan a los reguisitos de la Ley, a

fin de trasladar la funcion jurisdiccional al Juez de Paz Letrado.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar si el procedimients notarial permitira ejecutar los desalojos de manera mas

rapida y efectiva que los procesos judiciales de desalojo comunies.

4. Seglm su postura ;el procedimients especial con intervencion notarial
permitira acceder y gjecutar los desalojos de manera mas rapida y efectiva
que los procesos judiciales?

Definitvamente si en la medida que la etapa previa al desalojo se pusds cumplir
de forma relativamente rapida. Inclusive la norma ha previsto Unicamente tres
supusstos para que el arrendatano pusda formular oposicion (i) acreditar 2l pago
de la renta devengada (ii) acreditar la renovacion del plazo del contrata (i) =l
ncumplimients de las formalidades previstas por la Ley bajo comentario. En ess
sentido, la oposicion de un tercero, al no estar pravista en la Ley, no tendria comao

consecuencia la terminacion del tramite notarial.

5. ;Que desventajas tendria, segln su opinidn, el desalojo con intervencian
notarial respecto de la funcién jurisdiccional realizada por los jueces?
El desalojo regulado por la Ley bajo comentario deberia ser mas eficiente que la

funcion jurisdiccional realizada por los jusces.

6. ;Algin aporie final que desearia agregar?
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FICHA DE
ENTREVISTA A EXFERTO
[ANEXO N.° 01)

Agradezco gue en su calidad de experto temga a biem contestar cada uma de las
preguntas, su aporte sera muy valioso a efectos de recoger informacion relevante que
contribuya al logro del trabajo de investigacion de mi tesis para optar el grado
academico de Maestro en Derecho Procesal.

Titulo de la tesis: "EL PROCEDIMIENTC DE DESALOJO MOTARIAL Y LA
AFECTACION A LA FUNCION  JURISDICCIOMAL, AL PRINCIPIO DE
COMSENSUALIDAD ¥ A LA TUTELA JURISDICCIOMAL EFECTIVAT

Expertoia) entrevistadoia) : Alberto Jorge Eduardo Minez del Prado Simons

Entrevistador : Alejandro Ruiz-Bravo Pasco

Lugar y fecha : San Isidro, 21 de Junio del 2022

Institucion : Estudio Daly, Otero, Florez & Nufez del Prado
Abogados

OBJETIVO PRIMNCIPAL

nalizar el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial y determinar
ki se presenta una afectacion a la funcion jurisdiccional; a la consensualidad entre
as partes para celebrar un contrato de amendamisnto y a la wiela jurisdiccional

efactiva.

1. Segum su postura ; El procedimiento de desalojo notarial podria afectar la funcion
jurisdiccional; la consensualidad entre |as partes para celebrar un contrato de
arrendamiento; ¥ la tutela jurisdiccional efectiva?

Dependiendo de los alcances que se inferprefe gue esfa norma ha quendo dar a
Ia intervencion notarial, =i cabe responder gue =i & pronunciamiento del notano
hara las veces de una resolucion judicial enfonces tendriamasz gue responder
afimativamente a las fres pregunias formuizdas.

La actual Consfifucion peruana restringe la funcion jurisdiccional en la
adminiziracion de jusficia solamente al poder judicial. En ezfe fema especifica, =i
loz nofarioz asumieran pronunciamientos eguivatentes a los de un juez estarian

invadiendo dicho fuero. Igual podriamos decir zobre la consenczualidad en la
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medida en que a3z parfes no se han somefido exprezamernds a una jurisdiccion
notarial y, por lo tanto, se estaria afectando la ftels jurisdiccional efectiva del
arrendatano somefiendolo & un fuero que nuestra Constfucion no ha previzlo.

Die acuerdo a ko mencionado anteriormente, ; Es conveniente mantener vigentes
la Ley 30933 y Ley 20201 v los articulos pertinentes del Codige Procesal Civil para
regular lo referente al desalojo como accion de recuperacion de un inmueble a

favor del armendador?

Sitenemosz en cuenta gue la aplicacion practica de esfos fres cuerpos normativos,
de manera simultdnea, oforgan funciones similares que pueden zer excluyentes;
rezuffa un despropdsito mantenerios fodos vigentes. Ademas la realidad de o
ocurnido hasfa la fecha muesira que loz objefivas de los legizlsdares no o2 han

cumplido y que por e conirario, lo unico gue han gensrado ez confusion.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Dieterminar si el Motario esta ejerciendo funciones jurisdiccionales al llevar a cabo el

procedimiento de desalojo; si se transgrede el derscho de las pares de poder de
manera voluntaria pactar su arrendamiento y si acceder al desalojo notanal constituye
una bamrera inaccesible o de muy dificil accesoa por onerosidad y potestad discrecional

el Motario de aceptar o no la framitacion de un procedimiento de desalojo notarial.

3. Considera que | llevar a cabo el procedimients de desalojo notarial ;5e
estaria ejerciendo funciomes de naturaleza jurisdiccional por parte del
Motaria?

Confirmando respuesfa anferior la confestacion ez i Como se ha dicho la
funcion que =e oforgaria al nofaric con eszta ley que prefende hacero
infervenir con funcionez jurizdiccionales, esta refida con las normas

constitucionales que resiningen dicha funcion al poder judicial

OBJETIVO ESPECIFICO 2
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.

Determinar =i el procedimiento notarial permitira ejecutar los desalojos de manera mas

rapida y efectiva que los procescs judiciales de desalojo comunes.

4. Segln su postura ;el procedimientc especial con infervencion noctarial
permitird acceder y ejecutar los desalojos de manera mas rapida y efectiva
que los procesos judiciales?

La experiencia praclica obfenida hasta la fecha es negafiva, pues la infervencion
notarial e esfa reziringiendo a reconocer farmalmende ef dereche al desalojo
pera no a ejecutario. Fara dicha gjecucion el demandante que deses
implementaria fendra que recurrr al poder judicial, por ko que en la cruda realidad
e eztaria duplicando el framite al accionante y logrando, mas bien, ef efecto

inverzo de ague! que =f legisiador buscaba: ahormane iempo al demandante.

5. ;Qwé desventajas tendria, segln su opinian, el desalojo con intervencian

notarial respecto de la funcion jurisdiccional realizada por los jueces?

Si finalmente se prefends que el notario asuma jurizdiccion y no solamente
reconozca e derecho del demandante sine gue ademas pueda ejecuiar dicho
dezalojo, esfariamos ante una figura que, en mi criterio, podria significar una
usurpacion de funciones pues se esfaria empaderando a un funcionano para una
tarea en la gue na esta preparado que ez Ia de administrar justicia.

En oiras delegaciones que el lagizlador ha realizado en favor de los notanios para
agilizar loz procesos ¥ que en la practica =i esfan funcionando, comao por sjemplo
loz divorcios, el presupuesto previo a su intenvencion es que haya
conzensualidad enfre a8 partes. Loz notanios no infenviensen en divorcios por
cauzal en loz que hay conflicto precisamente pargue fendrian que difdmir ¥ eza no
es su funcion. Ellos solamente intervienen cuande hay un acuerdo previo enfre
laz parfez en todos loz aspectos que incluye el divorcio y parficipan basicaments
para formalizar un acuerdo consensuada; divorcio por mutuo dizenso.

En &l cazo de un dezalojo ez practicaments imposible gue haya consenso puss oi
el demandante fiene que recwrir &l notanio es porgue s inguiling no ha acepiado

con salir del inmueble v, por lo fanfo, habkrd un conflicto que dirimir.

;Alglin aporte final que desearia agregar?
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Ezie tipo de inicialivas legislafivas muesiran & precano proceso que exizie en
nuesfro paiz en la gestion legizlativa. Muestran gque no ha habido un esfudio y
una invesfigacion previos gque susfenten adecuadamente la ley gue promuigan.
Nommalmenfe ge frafa de iniciativas populizias y efeclizias que son framiladas y
emitidas por razones politicas y que terminan fracasando rapidamente por su

escaso o nuio susfenfo. Sefiores congrezistas hay que zer mazs zeros.

kluchas gracias
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FICHA DE
ENTREVISTA A EXPERTO
[ANEXO N.° 01)

Agradezco que en su calidad de experto tenga a bien contestar cada uma de las
preguntas, su aporte sera muy valioso a efectos de recoger informacion relevante que
contribuya al logro del trabajo de investigacion de mi tesis para optar el grado
academico de Maestro en Derecho Procesal.

Titulo de la tesis: "EL PROCEDIMIENTC DE DESALOJO NOTARIAL Y LA
AFECTACION A LA FUNCION JURISDICCIOMAL, AL FPRIMCIFIO DE
COMSEMSUALIDAD ¥ A LA TUTELA JURISDICCIOMNAL EFECTIVA®

Experiola} entrevistadola) : Gonzalo Guillerme Ortiz Hidalgo
Entrevistador : Alejandro Ruiz-Bravo Pasco
Lugar y facha : 18 de junio de 2022

Institucion : Independiente

OBJETIVO PRIMNCIPAL

Analizar el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial y determinar
Ei e presenta una afectacion a la funcion jurisdiccional; a la consensualidad entre
as partes para celebrar un contrato de arendamisnto v & la tutela jurisdiccional

efoctiva.

1. Segum su posiura ; El procedimiento de desalojo notarial podria afectar la funcion

jurisdiceional; la consensualidad entre |as partes para celebrar un contrato de

arrendamiemnto; y la tutela jurisdiccional efectiva?

Particularmente considero que el Notario “solo verifica” si el caso esta inmerso en
alguna de los supuestos establecidos en el articulo 7° de la Ley 30033, como lo

hace en otras materias (rectificaciones de paridas, por ejempla), por lo gque no

considers que se afecte la funcion jurisdiccional.
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En cuante 3 la consensualidad, si bien es cierto que |a ley establece que para el
uso del desalojo notarial es necesario que &l contrato de amendamiento tenga
determinadas clausulas “es opcional, es facultative”™ es decir, si las paries lo
desean usan & mecanismo, si no lo dessan ne lo usan. Es muy similar a una
clausula penal, para que las partes tengan derecho a una penalidad (por algin
incumplimiento de su confraparte) debe estar ello incluido en el marco de la
libertad contractual de las partes, si no esta incluido no es exigible entre las

pares.

En cuanto a la tutela jurisdiccional efectiva, tampoco considero que se afecte, por
cuanto, la parte arrendadora encusntra en este medio un mecanismo gue en teoria
&5 mas rapido a efectos de lograr la recuperacion de su predio y sclucicnar el

conflicto de intereces.

De acuerdo a ko mencionado anteriormente, ; Es conveniente mantener vigentes
la Ley 30933 y Ley 30201 y los articulos pertinentes del Codigo Procesal Civil para
regular lo referente al desakjo como accion de recuperacion de un inmuekble a

favor del ammendador?

Considero que & desalojo regulado por el Codigo Procesal Civil aplicaria para
ofros supuestos concretos nmo regulados en las leyes senaladas, por ejemplo,
cuando um contrato de ammendamiento se resuelva porgue el amendatario sub
arrendo el predic y ello fuse ascordado en el contrato como un supuesto de

resolucion (remedia) contractual.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Dieterminar si el Motario esta ejerciendo funciones jurisdiccionales al llevar a cabo el
procedimiento de desalojo; si se transgrede el derecho de las pares de poder de
nanera voluntaria pactar su arendamiento y si accader al desalajo notarial constituys
una bamrera inaccesible o de muy dificll acceso por onerosidad y potestad discrecional

Hel Motario de aceptar o no la tramitacion de un procedimients de desalojo notarial.
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3. Considera que el llevar a cabo el procedimients de desalojo notarial ;5e
estaria ejerciendo funciones de naturaleza jurisdiccional por pare del

Motano?

Mo, en la linea de lo antes senalado, consideramos que no estamos frente a
un caso de administracion de justicia, dado que la Ley No. 30933 permite que
el notaric constate yo verifigue si se estad en alguno de los supuestos del

articulo 7° de |la referida Ley.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar si el procedimiento notarial permitira ejecutar los desalcjos de manera mag|

rapida y efectiva que los procesos judiciales de desalojo comunes.

4. Segun su postura ;el procedimientc especial con intervencion notarial
permitira acceder y ejecutar los desalojos de manera mas rapida y efectiva

que los procesos judiciales?

En teoria si, por cuanto, por ejemplo en el desalojo judicial tradicional existen
audiencias, situacion no presente en el desalgjo notarial, sin embargo, todo

dependera de |la carga procesal del Juzgado respectivo.

5. ;Qué desventajas tendria, segln su opinion, el desalojo con intervencion

notarial respecto de la funcion jurisdiccional realizada por los jueces?

Dado que el notaric no cuenta con poder de coercion ni de coaccion los
casos notariales terminan remitiendose de igual en el fuero judicial para las
acciones de lanzamiento. En ese sentido, habran casos en los que el desalojo

natarial y judicial terminen en tiempos similares, todo depende de la Corte en

la que se inicie la accion.
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;Algun aporie final que desearia agregar?

Se evitarian las acciones de desalojo notarial y, en consecuencia, de las
evaluaciones de su constiucionalidad o no, si 85 gue se crea u proceso de
desalojo judicial con muy pocos actos y plazos, sin audiencias, una regulacion

expeditiva gue no permita que los amendatarios perjudiquen a sus amrendadores.

buchas gracias

celidont

Zonzalo Guillerma Ortiz Hidalgo
DMl 41610381
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FICHA DE ENTREVISTA A EXPERTO
. (ANEXO-N.° 01)
Agradezco que en stiggalidad de experto-tenga a bien contestar cada una de las
preguntas, su aporte sera muy valioso a efectos de recoger informacién relevante que

contribuya al logro def trabajo de investigacién de mi tesis para optar el grado
académico de Maestrg en Derecho Procesal.

Titulo de la tesis: “EL PROCEDIMIENTO DE DESALOJO NOTARIAL Y LA
AFECTACION A LA FUNCION JURISDICCIONAL, AL PRINCIPIO DE
CONSENSUALIDAD Y A LA TUTELA JURISDICCIONAL EFECTIVA”

Experto(a) entrevistado(a) : Ricardo Daniel Otero Lummis

Entrevistador : Alejandro Ruiz-Bravo Pasco

Lugar y fecha : Lima, junio 7, 2022
Institucién: Daly, Otero, Florez & Nufiez del Prado -
Abogados

OBJETIVO PRINCIPAL

alizar el procedimiento especial de desalojo con intervencién notarial y determinar

i se presenta una afectacion a la funcién jurisdiccional; a la consensualidad entre

partes para celebrar un contrato de arrendamiento y a la tutela jurisdiccional
iva,

1. Segun su postura ¢ El procedimiento de desalojo notarial podria afectar la funcion
jurisdiccional; la consensualidad entre las partes para celebrar un contrato de
arrendamiento; y la tutela jurisdiccional efectiva?

Si afecta la funcién jurisdiccional al otorgar una alternativa a la labor del Poder
Judicial que es exclusiva de éste, conforme a nuestra Constitucion.

Es discutible si la norma del desalojo notarial fue expedida en aras de procurar
agilizar el desalojo de quien no tiene derecho a continuar con una ocupacion ilicita
de un inmueble.

La norma en si no afecta la consensualidad, en todo caso la enriquece y es
potestativa para las partes, no es obligatoria. No obstante, en mi opinién no se
cumple con el propésito, como indico mas adelante.
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2. De acuerdo a lo mencionado anteriormente, ¢ Es conveniente mantener vigentes
la Ley 30933 y Ley 30201 y los articulos pertinentes del Cédigo Procesal Civil para
regular lo referente al desalojo como accién de recuperaciéon de un inmueble a
favor del arrendador?
Lo que seria conveniente es que la legislacion sobre la matena se consolide en
una sola norma, que sustituyendo a todas las anteriores organice y disponga un
solo proceso - judicial en mi opinién — pero sumarisimo, que empiece por la orden
de desalojo ante una Demanda presentada con documentacién fehaciente del
derecho del peticionario.

OBJETIVO ESPECIFICO 1
Determinar si el Notario esta ejerciendo funciones jurisdiccionales al llevar a cabo el
procedimiento de desalojo; si se transgrede el derecho de las partes de poder d
manera voluntaria pactar su arrendamiento y si acceder al desalojo notarial constituy
una barrera inaccesible o de muy dificil acceso por onerosidad y potestad discreciona
del Notario de aceptar o no la tramitacién de un procedimiento de desalojo notarial.

3. Considera que el llevar a cabo el procedimiento de desalojo notarial ;Se
estaria ejerciendo funciones de naturaleza jurisdiccional por parte del
Notario?

Si se estaria ejerciendo funcién de naturaleza jurisdiccional. Abogo por un
orden y una simplificacion, lo cual, a mi entender, se lograria con el
procedimiento al que he hecho referencia en la pregunta anterior.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar si el procedimiento notarial permitira ejecutar los desalojos de manera méas
rapida y efectiva que los procesos judiciales de desalojo comunes.

4. Segun su postura gel procedimiento especial con intervencién notarial
permitira acceder y ejecutar los desalojos de manera mas rapida y efectiva
que los procesos judiciales?

125



Dificil precisar, pero si de todas maneras hay que recurrir al Juez para la
ejecucion del procedimiento notarial, me inclino por pensar que no se logra
rapidez y efectividad, como se programo al promulgarse la norma del desalojo
notarial.

5. ¢Qué desventajas tendria, segun su opinion, el desalojo con intervencion
notarial respecto de la funcion jurisdiccional realizada por los jueces?

La mayor desventaja es que el Notario no puede ejecutar el desalojo.

¢Algun aporte final que desearia agregar?

Si se persiste en la diversidad de normas sobre la materia, habria que otorgarle
al Notario potestades como la de ejecucion del desalojo, que no condice con su
funcion notarial, funcién que dista mucho de ser ejecutiva. Por eso es que pienso
que el desalojo deberia operar mediante el proceso judicial sumarisimo al que
me he referido antes.

Muchas gracias
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FICHA DE
ENTREVISTA A EXPERTO
[ANEXO N 01)

Agradezco que en su calidad de experto temga a biem contestar cada una de las
preguntas, su aporte sera muy valioso a efectos de recoger informacion relevante
que contribuya al logro del trabajo de investigacion de mi tesis para optar el grado
academico de Maestro en Derecho Procesal.

Titulo de la tesis: "EL PROCEDIMIENTO DE DESALOJO NOTARIAL Y LA
AFECTACION A LA FUNCION JURISDICCIONAL, AL FPRINCIFIO DE
COMSEMSUALIDAD ¥ A LA TUTELA JURISDHCCIOMAL EFECTIVAT

Experiola) entrevistadola) : Percy K. Santos Apolinano
Entrevistador : Alejandro Ruiz-Bravo Pasco
Lugar y fecha : Limge, 168-07-22

Institucion : Apece.

OBJETIVO PRIMCIFAL

nalizar el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial y
Heterminar si se presenta una afectacion a la funcion jurisdiccional; a la
consensualidad entre las partes para celebrar un contrato de arendamiento v & la

butela jurisdiccional efectiva.

1. Segun su posiura ;El procedimiento de desalgjo motarial podria afectar la
funcion jurisdiccional; la consensualidad entre las partes para celebrar um

contrato de arrendamiento; y la tutela jurisdiccional efectiva?

Debo parfir de la idea principal, gue inciusive un Derecho fundamental no es
absoluto, loz cuales, tienen un nucleo duro, esto ez, alcance del Derecho
fundamental ireductible, en ese senlido, no conzidero gue = procedimisnto
naotarial de dezalojo, afecte la funcion jurizdiccional, ni la consensualidad enire
lag parfes para celebrar el confrafo de amendamiento, il mucho menos la fufzls

Jurisdiccional efecfiva.
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2. De acuerdo a kb mencionado anteriorments, ; Es conveniente mantener vigentes
la Ley 30832 y Ley 20201 v los articulos pertinentes del Codigo Procesal Civil
para regular ko referente al desalojo como accion de recuperacian de un inmueble

a favor del amendador?

No, porgue ez un procedimiento infructuaso, que en laz hechos, geners mayor
incertidumbve, al lado de las ofraz afemativas de desalojo, via clausula de
allanamiento fufuro, dezalojo por ocupanfe precario, desalojo por vencimienfo
de confrafo y demas situaciones grzes restando efectiva al Derecho
fundamental a la propiedad. En esza medida, yo soy de la opinidn de hacer oz
mayores esfuerzos por consiruir una feoria unica del proceso de desalojo ¥
reivindicacicn, caomo manifestacion de la efectiva futela de la propiedad.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Dieterminar si el Motario estd ejerciendo funciones jurisdiccionales al llevar a cabo el
procedimiento de desalojo; =i se transgrede el derecho de las paries de poder de
manera voluntaria pactar su arrendamients y =i acceder al desalojo notarial
constituye una barrera inaccesible o de muy dificl acceso por onerosidad v potestad
discrecional del Motario de aceptar o no la tramitacion de un procedimiento de

desalojo notarial.

3. Considera que el llevar a cabo &l procedimiente de desalojo notarial ;5e

estaria ejerciendo funciones de naturaleza jurisdiccional por parte del

Motaria?

En linea con mi posicion respecta al fema de fondo, considero imelevante
Ia discusion de Iz eventual afecfacion de la funcion jurisdiccional, a parfir
de la implementacion del procedimiento de deszalojo notaral. Ello, en ia
medida en que deberia derogarse dicho procedimienta, pero no par afectar
evenfualesz Derechos fundamentales que postula el fema de la entrewvisia,
sing por procurar una defenza eficaz y eficiente de la propiedad, a fravés
del dizefio de una feoria dnica de profeccion de la posesion de wn bien,

como manifestacion del derecho de propiedad.

OBJETIVO ESPECIFICO 2
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Determinar si & procedimienio notarial permitira ejecutar los desalojos de maners

mas rapida y efectiva gue los procesos judiciales de desalojo comunes.

4. Segin su stura ;el procedimienic especial con intervencion motaral
3
permitira acceder vy ejecutar los desalojos de manera mas rapida y efectiva

que los procesos judiciales?

Para nada, son un proceso de desalojo mas en la larga lizta de procesos
con & mizmo proposito, con e mizmo rezulfado ineficaz e ineficiente de
cara a la adecuads hrfela de la poseszion, como manifestacion del Derecho

fundamental a la propiedad.

5. ;Que desventajas tendria, segun su opinion, el desalojo con intervencion

notarial respecto de la funcion jurisdiccional realizada por los jueces?

Genera mayor confusion, genera falzaz expectativas en los ciudadanos, ya
gue a la hora de acfivar dicho procedimiento de desslojo, ez poszible de

burlar facilments zu objetivo.

pAlgum aporte final que dessaria agregar?

Se deberia hacer un esfuerzo por consfruir una feoria unica de efectiva futela
de la pozesion de un bien, como manifestacion del Derecho fundamental a la
propiedad.

kluchas gracias
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FICHA DE
ENTREVISTA A EXPERTO
(ANEXO N.° 01)

Agradezco que en su calidad de experto tenga a bien contestar cada una de las
preguntas, su aporte sera muy valioso a efectos de recoger informacion relevante que
contribuya al logro del trabajo de investigacién de mi tesis para optar el grado
académico de Maestro en Derecho Procesal.

Titulo de la tesis: “EL PROCEDIMIENTO DE DESALOJO NOTARIAL Y LA
AFECTACION A LA FUNCION JURISDICCIONAL, AL PRINCIPIO DE
CONSENSUALIDAD Y A LA TUTELA JURISDICCIONAL EFECTIVA”

Experto(a) entrevistado(a) : Carlos Tamani Rafael
Entrevistador : Alejandro Ruiz-Bravo Pasco
Lugar y fecha : Lima, 15 de julio de 202
Institucién : Universidad Tecnologica del Peru

OBJETIVO PRINCIPAL

Analizar el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial y determinar
si se presenta una afectacion a la funcién jurisdiccional; a la consensualidad entre
las partes para celebrar un contrato de arrendamiento y a la tutela jurisdiccional
efectiva.

1. Segun su postura ¢ El procedimiento de desalojo notarial podria afectar la funcion
jurisdiccional; la consensualidad entre las partes para celebrar un contrato de

arrendamiento; y la tutela jurisdiccional efectiva?

Sobre la funcion jurisdiccional, considero que no, ya existen otras materias que

estan a cargo de las notarias sin mayores inconvenientes.

Sobre la consensualidad y tutela jurisdiccional, no veo como podria afectarlas.

2. De acuerdo a lo mencionado anteriormente, ; Es conveniente mantener vigentes

la Ley 30933 y Ley 30201 y los articulos pertinentes del Cédigo Procesal Civil para
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regular lo referente al desalojo como accién de recuperacion de un inmueble a

favor del arrendador?
Si, no veo que sean contradictorias. Aunque seria recomendable generar un

régimen uniforme que aglutine las diferentes clases de desalojo.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar si el Notario esta ejerciendo funciones jurisdiccionales al llevar a cabo el

procedimiento de desalojo; si se transgrede el derecho de las partes de poder de
manera voluntaria pactar su arrendamiento y si acceder al desalojo notarial constituye
una barrera inaccesible o de muy dificil acceso por onerosidad y potestad discrecional
del Notario de aceptar o no la tramitacién de un procedimiento de desalojo notarial.

3. Considera que el llevar a cabo el procedimiento de desalojo notarial ;Se
estaria ejerciendo funciones de naturaleza jurisdiccional por parte del

Notario?
No del todo, porque ante el escenario del conflicto o la discrepancia deberia

derivarse al érgano jurisdiccional. Cémo ocurre con otros temas que ven los

notarios como la sucesion o correcciones de partida.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar si el procedimiento notarial permitira ejecutar los desalojos de manera mas

rapida y efectiva que los procesos judiciales de desalojo comunes.

4. Segun su postura jel procedimiento especial con intervencion notarial
permitira acceder y ejecutar los desalojos de manera mas rapida y efectiva

que los procesos judiciales?
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Me parece que si, si bien habria un aumento de los costos notariales, no creo que

ello implique necesariamente un perjuicio, ya que se compensaria con el ahorro
en tiempo para los propietarios.

5. :Qué desventajas tendria, segun su opinién, el desalojo con intervencion

notarial respecto de la funcion jurisdiccional realizada por los jueces?

La rapidez es la principal ventaja, que permitiria que los propietarios vean mejor
tutelados sus derechos. Quiza también el acceso a un sistema mas amigable que

el judicial desde la perspectiva de los operadores juridicos.

6. ¢Algun aporte final que desearia agregar?

El tema resulta muy interesante y de la mas alta importancia para efectos de
solucionar los problemas practicos derivados de la ausencia de un mecanismo célere
para recuperar los predios por parte de los propietarios. Es necesario también generar
un régimen uniforme que solucione los problemas de regulacion muy dispersa y

variada sobre la materia

Muchas gracias
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