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Resumen

Debido a la situacion econdmica, algunos arrendatarios no pagan la renta a tiempo teniendo
en algunos casos el contrato vencido rechazando desocupar el bien inmueble en posesion,
por lo que el arrendador ve vulnerado su derecho como propietario complicandose con la gran
demora en los procesos judiciales en materia de desalojo, por la gran carga procesal que
existe. Esta investigacién tuvo como propdsito determinar la influencia del ejercicio del
derecho de accién de la clausula de desocupacién extrajudicial en los contratos de
arrendamiento. La metodologia aplicada fue cualitativa de tipo descriptivo, donde se
recolectaron datos sin medicion numeérica, se identificaron los problemas de investigacion, los
objetivos y se exploré las deficiencias en el conocimiento. Los resultados implican la
identificacion de un caso de estudio en el que se contrasto la teoria con la posicién de diversos
autores con respecto a la accion y al contrato. Se concluyd que si existe influencia del ejercicio
del derecho de accion de la clausula de desocupacién extrajudicial en los contratos de
arrendamiento y sobre todo en las prestaciones reciprocas de los contratos de arrendamiento,
como se vio reflejado en el caso de estudio de Isabel Tobalina.

Palabras clave: Contratos, arrendamiento, desalojo extrajudicial, derecho, inmueble,
ocupante precario

Abstract

Due to the economic situation, some tenants do not pay the rent on time having in some cases
the expired contract refusing to vacate the property in possession, so the landlord sees his
right as owner violated, complicating himself with the great delay in the judicial processes in
matters of eviction, due to the great procedural burden that exists. The purpose of this
investigation was to determine the influence of the exercise of the right of action of the
extrajudicial vacancy clause on lease contracts. The methodology applied was qualitative of
descriptive type, where data were collected without numerical measurement, research
problems and objectives were identified, and knowledge deficiencies were explored. The
results imply the identification of a case study in which the theory was contrasted with the
position of various authors with respect to action and contract. It was concluded that there is
an influence on the exercise of the right of action of the extrajudicial vacancy clause in lease
contracts and especially in the reciprocal benefits of lease contracts, as reflected in the case
study of Isabel Tobalina.

Keywords: Contracts, leasing, eviction, law, real state, precarious occupant

l.- Introduccion

En Estados unidos los desalojos han aumentado en mas del 30 % hacia este afio y muchos
de ellos comienzan a extenderse por mas de meses, se podria decir que, hasta afios, para
que se vean procesados en las cortes (Casey, 2021).

En Alemania, muchos propietarios dejan los avisos de terminacion en el buzdn del inquilino

sin ningun cargo de recibido, lo que también se presentaria en el tribunal como prueba de



recepcion del aviso, las empresas inmobiliarias a menudo no incluyen un poder notarial
original del propietario, por lo que un rechazo inmediato de la terminacion por parte del
inquilino puede llevar a la invalidez de la terminacién, mientras e inquilino se comporte
correctamente, hay pocas oportunidades para que el propietario rescinda el arrendamiento
que se ha celebrado a través de un contrato indefinido. La practica demuestra que muy pocos
despidos cumplen los estrictos requisitos formales y, por lo tanto, a menudo son ineficaces
(Kopinski & Ramm, 2022).

En ltalia las disposiciones reglamentarias permiten a los jueces indicar plazos que oscilan
entre un minimo y un maximo, por lo que no se puede predecir las indicaciones concretas del
magistrado individual. Aun peor es la fase ejecutiva, que sigue a la validacion del desalojo, y
esta dirigida a la recuperacion material de la propiedad, y existen diferencias significativas en
el tiempo entre las diversas areas del pais, y debe tenerse en cuenta la sobrecarga de los
procedimientos de desalojo en los tribunales ubicados en distritos con alta densidad de
poblacion como, Turin, Milan y Lodi (SoloSfratti, 2017).

En la capital mexicana, los desalojos se incrementaron en mas de un 20% debido a que
muchos arrendatarios se quedaron sin trabajo y no pudieron pagar el arrendamiento
(Delgadillo, 2022).

Colombia tiene como problema principal la crisis que existe dentro del sistema judicial, y
esto se refleja en el tiempo que dilatan los procesos judiciales, la corrupcion, la falta de justicia
efectiva, la demora en asuntos relacionados a controversias y esa inseguridad juridica que
crea ciertas dudas acerca de beneficios que esperan ciertas companias y personas, en
relacion con las mejoras y crecimiento, asi también como garantizando y cumpliendo todo lo
estipulado dentro de los contratos en proyectos de inversiéon privada. (Sastoque & Culma,
2020)

En Argentina hasta el afio 2019, los juicios de desalojo se demoraban mas de siete meses
en resolverse. Hoy en dia, las trabas administrativas, extienden el proceso a
aproximadamente dos afos, siendo asi 24 meses en que los arrendadores no perciben alguna
remuneracion y tampoco cuentan con su inmueble para alquilarlo otra vez, lo que empeora la
situacion del mercado inmobiliario, y esa demora que toma un proceso de desalojo, agregado
la nueva legislacion de arrendamiento, pone en alerta a los arrendatarios quienes finalmente
deciden dejar de arrendar y prefieren vender la propiedad. (Soriano, 2021)

En Peru 1 de cada 4 arrendatarios es moroso y el 30% se queda en el inmueble sin pagar,
en su mayoria son adultos mayores que buscan una pensioén para poder vivir, sefalé el
abogado en el programa RTV Economia (La Republica, 2019).

Como diagnostico de esta investigacion se indica que existe la intencién de que el inquilino
abandone la vivienda y para ello hay que considerar que ese arrendatario no puede ser

desalojado de cualquier forma y hay que recurrir a la via legal, de no hacerlo podria conllevar



a multas innecesarias e inclusive demandas y finalmente extendiendo la estadia de aquel
inquilino (Inmuebles24, 2022).

En cuanto al pronéstico se puede ver claramente que los juicios significan futuros procesos
que pueden ir desde el aporte de pruebas del que exige la desocupacion del inmueble, asi
como también puede ser el aval de un juez, quien con su jurisprudencia determinara si el juicio
y el desalojo son procedentes, asi lo menciona Leonardo Gonzélez, analista inmobiliario del
Real Estate de Propiedades.com (El Financiero, 2022).

Este tema es importante porque refleja un fendmeno juridico criticado por la sociedad. El
derecho regula las relaciones sociales y genera atencion por parte de la comunidad. A través
de la investigacion juridica, se vela por la adaptacién del derecho a la sociedad que ordena,
con el optimismo de que el cambio social aporte mejoras juridicas y viceversa y asi mismo su
importancia radica en investigar el derecho, porque siempre es mejor pensar antes de actuar
y no lo contrario (Gonzalez, 2020).

En la actualidad, tanto la libertad como la soberania se originan en el conocimiento, y tiene
como herramienta fundamental a la ciencia, la cual se afronta a la ignorancia y asi se
incrementa la capacidad de resolver conflictos (Ruiz, 2010).

Respecto de la justificacion tedrica, segun Bavaresco (2001), la definicion de concepto
menciona la nocién del manejo de las variables, donde estas son aceptadas y se saca del
autor que se ha revisado para la investigacion. En lineas generales, describe conceptualmente
lo que se quiere evaluar como variable. (Artigas & Robles, 2010). En relacién con la
justificacion tedrica, aclara conceptos y nos lleva a la nocion de doctrina referente al tema de
investigacion. (Alvarez, 2020)

La teoria sistematiza la nocién acerca de una realidad o fendmeno, nocién que diversas
circunstancias se dispersa y no se encuentra planificado, otra justificacion de la teoria que
esta muy vinculada con la explicacion es la prediccion, es decir, se realizan inferencias a futuro
para saber como se desarrollarian ciertos fendmenos en diferentes circunstancias.
(Hernandez, Fernandez, & Baptista, 2006)

Para Bernal (2010), se aplica una justificacion practica cuando el progreso de la
investigacion soluciona un problema, o propone algun método para resolverlo, usualmente los
estudios de investigacion cuentan con una justificacion practica, debido a que detallan y
describen alguna dificultad o problema, y se proponen estrategias dar una solucion real.

Segun Cerda (2000), se analiza la metodologia desde el razonamiento utilizado de la
examinacion de los métodos, grupo de aspectos que se aplica en el transcurso de la
investigacion. Por ende, es comun mencionar a la metodologia como esa agrupacion de
aspectos funcionales que son esenciales para la elaboracion de un estudio. (Bernal, 2010)

Se traza la siguiente pregunta como problema general de investigacién: jde qué manera
influye el ejercicio del derecho de accion de la clausula de desocupacion extrajudicial en los

contratos de arrendamiento? y como problemas especificos: ¢ de qué manera influye el acto



discrecional del ejercicio del derecho de accion de la clausula de desocupacion extrajudicial
en los contratos de arrendamiento?; ;de qué manera influye la situacion juridica del ejercicio
del derecho de accion de la clausula de desocupacién extrajudicial en los contratos de
arrendamiento?; y, ¢de qué manera influye el ejercicio del derecho de accién de la clausula
de desocupacion extrajudicial en las prestaciones reciprocas de los contratos de
arrendamiento?

Se plantea el siguiente objetivo general: determinar la influencia del ejercicio del derecho
de accion de la clausula de desocupacion extrajudicial en los contratos de arrendamiento; vy,
como objetivos especificos: determinar la influencia del acto discrecional del ejercicio del
derecho de accién de la clausula de desocupacién extrajudicial en los contratos de
arrendamiento; determinar la influencia de la situacién juridica del ejercicio del derecho de
accion de la clausula de desocupacion extrajudicial en los contratos de arrendamiento; vy,
determinar la influencia del ejercicio del derecho de accion de la clausula de desocupacion

extrajudicial en las prestaciones reciprocas de los contratos de arrendamiento.

Il.- Presentacion del caso juridico

2.1.- Antecedentes

En concordancia con las tesis internacionales, en Chile, Cortés (2020), tiene como propdsito
analizar y evaluar las normas que rigen los contratos de arrendamiento de inmuebles urbanos
para su actualizacion y mejora, y concluye que las falencias en los procedimientos especiales
del contrato de arrendamiento, se debe a la multiplicidad de procedimientos, formalismos, y
carencia de mediacion.

Valencia (2021) en la tesis que sustentd ante la Universidad Catdlica de Santiago de
Guayaquil, tiene como obijetivo clasificar el desalojo y detallar de forma concisa el proceso a
seguirse en cada uno de estos y asi hacer efectiva la resolucion final que haya sido emitida
por la autoridad jurisdiccional, administrativa facultada, o por un arbitro, y concluye que ningun
particular puede hacerse justicia por mano propia, es decir desalojar al precario por sus
propios medios, por lo que es entonces la autoridad judicial la que tiene el poder de ejercer
coaccion para que se cumplan las obligaciones reciprocas.

Segun Molina (2017), en su tesis sustentada en la Universitat Rovira i Virgili de Espana,
propone una normativa que funcione, la cual seria imprescindible para mejorar la problematica
del arrendamiento que existe en el mercado europeo, y concluye que es necesario reformar
el mercado de alquiler espafiol para poder corregir las disfunciones existentes en la
actualidad, volver al alquiler una herramienta funcional para facilitar el acceso a vivienda de
los ciudadanos y asi superar la tendencia pendular de la legislacion sobre arrendamiento

urbano para conseguir un equidad real de derechos y obligaciones de los contratantes.



En relacion con tesis nacionales, Cajusol (2018) en su tesis de la Universidad Catdlica
Santo Toribio de Mogrovejo de Chiclayo, tiene el proposito de analizar los procesos de
desalojo regulados en la legislacion peruana, asi mismo concluye que, en Peru, los procesos

de desalojo se regulan en el Codigo Procesal Civil, asimismo la Ley 30201 y finalmente el

Decreto Legislativo 1177, no contribuyen de forma positiva la proteccion del arrendador ya
que no puede recuperar su bien en un tiempo prudente, deviniendo asi controversias que solo
se resuelven en via judicial, y debido a eso la carga procesal se incrementa innecesariamente.

Para Vega (2017) en la tesis que sustento para el grado de maestro, tiene como objetivo
analizar el cuarto pleno casatorio civil en relacion con el desalojo y usucapion, asi pues,
concluye que el Cuarto Pleno Casatorio lejos de facilitar una solucién de las controversias que
ocasiona el desalojo y la prescripcion adquisitiva, ironicamente genera sentencias
contradictorias atropellando asi el principio de predictibilidad.

Para Chavez (2008) en su tesis que trata sobre el Desalojo y su proceso por causal de
vencimiento de contrato, presentada en la Universidad Mayor de San Marcos, tiene como
objetivo analizar las condiciones que dilatan los desalojos por causal de contrato vencido y
concluye que los juzgados peruanos demoran por actuacion omisiva de los jueces, factores

administrativos y presupuestarios, cargas excesivas y falta de equipos éptimos.

2.2.- Fundamento del tema elegido

Para la primera categoria denominada Derecho de Accién, se sustenta con la Teoria de la
Accion de Chiovenda (1935), por el cual se considera a la accion como un acto discrecional,
que crea una condicion necesaria de ley que influye en una situacion juridica, la accién es un
derecho autdbnomo que procura el bien garantizado por la ley y existe en si en forma empirica,
y busca descubrir su realidad material y objetiva. (Daza, 2009)

En cuanto a la primera subcategoria denominada acto discrecional segun Dromi (1985);
tiene lugar cuando la ley deja a libre criterio la decisién de contenerse o proceder, o en qué
circunstancia proceder o como proceder, lo mismo pasara cuando la ley de la libertad de
actuar ya sea por provecho, menester, igualdad, razonabilidad, exigencia de interés u orden
publico. (Sanchez, s.f.)

En cuanto a la segunda subcategoria sefialada como situacion juridica, la posicién de
Bonnecase (s.f.); define a esta como la manera de ser ante una norma, situacion que pone a
favor o desventaja la normativa de un sistema legal y le otorga privilegios y obligaciones
propias al desempefo de esa institucion. (Enciclopedia Juridica, 2020)

Sobre la segunda categoria denominada Contrato, orientada en la Teoria del Contrato de
Messineo (1968), indica que existen caracteristicas comunes a todos los contratos que gozan
de naturaleza y estructura. Cada contrato sirve para determinar las reglas de estos mismos,
como los contratos onerosos. Un contrato en particular se regula por normas que definen su

contenido, estas deben aplicarse al pie de la letra para que se pueda tener su completa
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disciplina, y se debe tener presente las normas juridicas adjudicables a todos los contratos,
las reglas propias de contratos con prestaciones reciprocas, contratos conmutativos, contratos
de ejecucion continuada, etc.; y, por ultimo, las reglas exclusivas del contrato de locacién. Asi,
al analizar un contrato en especifico, se deberan tener en cuenta las reglas comunes y propias
a los distintos grupos de contratos. (Orrego, 2015)

Sobre la primera subcategoria denominada contenido, segun Lafaille (1918) el contenido
de un contrato es un acto juridico bilateral, causado, con contenido patrimonial, que regula los
derechos de los contratantes. (Cabrera, 2014)

Sobre la segunda subcategoria denominada normas juridicas, segun Von Wrigth (1951),
las normas juridicas se determinan por su caracter, que clasifica la prescripcion de
determinadas acciones como obligatorias, impedidas, optativas o aceptadas. (Cardenas,
2010)

Sobre la tercera subcategoria denominada prestaciones reciprocas, segun Ortiz (2021);
son vinculos juridicos, en cuya virtud una de las partes contratantes con calidad de acreedor,
puede compeler a la otra parte con calidad de deudor, la realizacién de una conducta,

denominada obligacion o prestacion que radica basicamente en dar, hacer o no hacer.

2.3.- Aporte y desarrollo de la experiencia

Esta investigacion tiene enfoque cualitativo, porque se recolectaron datos sin medicion
numeérica, los cuales resultan ser trascendentales para establecer un problema de estudio,
también los objetivos, asi mismo permite formular preguntas, justificar, y explorar defectos en
el conocimiento; una investigacion cualitativa en relacién con el contexto procura entender los
fendmenos, examinandolos a partir del criterio de los que participan en su espacio puro.
(Hernandez-Sampieri & Mendoza, 2018)

Yin (2009), menciona al estudio de caso como la investigacion experimental de un
acontecimiento, donde se utilizan multiples métodos de recopilacion de datos, ya que implica
un estudio en profundidad de un fenédmeno. Cabe sefialar que un estudio de caso no es igual
a un procedimiento de acumulacion de datos, sino una estrategia de investigacion o disefio
para estudiar una unidad social. (Priya, 2019).

Segun McCombes (2022), el disefio descriptivo procura describir con precision y
sistematicamente una poblacion, situacion o fendmeno, también absuelve preguntas como de
qué, dénde, como y cuando, mas no preguntas de por qué. Para este disefio se puede utilizar
diversidad de métodos de investigacion para una variable o mas, pero en una investigacion
experimental, el investigador no manipula ninguna variable, sélo las mide y observa.

El presente estudio del caso permitié al autor adquirir conocimientos en materia contractual

inmobiliaria, al analizar tanto la constitucion como el codigo civil para que las partes
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contratantes se puedan proteger y a su vez, garanticen la legalidad, por lo que todo contrato
que involucre una contraprestacion importante debe ser por escrito y notariado.

En cuanto al orden cronoldgico, el proceso se inicié con fecha 02 de febrero de 2023 se
interpuso una demanda de desalojo contra Mercedes Jaramillo Lazo, ante el Juzgado de Paz
Letrado de Lima, sede Miraflores.

El 23 de marzo de 2023 se presenta un escrito ante el juzgado de Paz Letrado para que
se califique y admita la demanda al haberse excedido los plazos establecidos de acuerdo con
ley.

El 28 de marzo de 2023, es admitida la demanda para tramitarse en proceso especial, y el
3 de mayo de 2023, se cursa notificacion a la parte demandada para que tome conocimiento
del proceso.

El problema de este caso radica en la arrendataria que se muestra renuente ante la peticion
de la arrendadora, de desocupar y entregar el inmueble arrendado, debido a que no se
cumplié con el pago de tres meses de renta y el contrato se encuentra vencido.

Se procedié a analizar el contrato de arrendamiento, en el cual se identifico que existia una
clausula de allanamiento a futuro por causal de vencimiento de contrato, por lo que se inici6
la demanda.

Este caso estuvo a cargo del abogado Victor Hugo Pacheco Castillo y el practicante de
derecho Alexander Roman Mufioz Anaya, que asistié en la revision, analisis y solucién de
este, encontrando soluciones guiandonos en la Constitucion Politica, el Cédigo Civil y el
Caddigo Procesal Civil.

Tablal
Matriz de categorizacion o aprioristica
Problema Problemas Objetivo Objetivos Especificos Categorias Sub categorias Metodologia
General Especificos General
¢De qué Determinar la  Derechode Acto Enfo
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¢De qué el acto  Determinar la  discrecional del
manera influye  discrecional del influencia del  ejercicio del derecho Situacion Método/disefio
el ejercicio del  ejercicio del ejercicio  del de accion de la juridica Descriptivo
derecho de  derecho de  derecho de clausula de Técnica
accion de la accion de la accion de la  desocupacion Estudio de caso
clausula de clausula de clausula de extrajudicial en los y busqueda de
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arrendamiento? de accién en las
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derecho de 2023-0-1809-
accion de la JP-CO-05
cldusula de
desocupacion

extrajudicial en
las
prestaciones
reciprocas de
los contratos de
arrendamiento?

Fuente: Elaboracion propia (2023)

Presentacion del reporte de caso juridico

Es el caso de Isabel Tobalina (arrendadora) que demanda a Mercedes Jaramillo Lazo
(arrendataria), por desalojo derivado de contrato con clausula de allanamiento a futuro por
causal de vencimiento de contrato, clausula que tendria influencia, ya que permitiria actuar de
forma inmediata.

La arrendadora a criterio discrecional acciona en contra de la arrendataria, por desalojo
derivado de contrato con clausula de allanamiento a futuro por causal de vencimiento de
contrato, a su vez por incumplimiento de pago de renta de octubre, noviembre, diciembre de
2022 y enero del 2023.

La arrendadora al encontrarse en esta situacion juridica actua conforme al articulo 5° de la
ley 30201 que modifica el articulo 594° del Cddigo Procesal Civil. Cuando la demanda haya
sido admitida, se notificara al demandado, para que demuestre que tiene un contrato vigente
o la cancelacién de deuda en un plazo de seis dias, terminado el plazo, de no acreditarse la
vigencia o cancelacion de deuda, se ordenara el lanzamiento en 15 dias habiles, segun el
articulo 593 del C.P.C.

De esta manera, queda evidenciada la influencia del ejercicio de derecho de accion en las
prestaciones reciprocas, ya que con fecha 26 de junio del 2021, ante notaria, las partes
intervinientes del contrato se acogieron a la clausula de allanamiento a futuro conforme lo
indica la clausula décimo-octava del mencionado contrato, la arrendataria debe desocupar el

inmueble por incumplimiento o término del contrato.

Tablall

Resultados

Objetivos Resultados
Determinar la influencia del En el caso de Isabel Tobalina (arrendadora) que demanda a Mercedes Jaramillo Lazo
ejercicio del derecho de accion  (arrendataria), por desalojo derivado de contrato con clausula de allanamiento a futuro por
ggsocu;ﬁicién (iirrzrdzicial gﬁ causal de vencimiento de contrato. En donde, la existencia de una clausula de desocupacion
extrajudicial en el contrato de arrendamiento tendria influencia, ya que permitiria actuar de

los contratos de p R diata sin | idad d ir alaint 6n d .
arrendamiento. orma inmediata sin la necesidad de recurrir a la intervencion de un juez.

Determinar la influencia del La arrendadora a criterio discrecional acciona en contra de la arrendataria, por desalojo
acto discrecional del ejercicio  derivado de contrato con clausula de allanamiento a futuro por causal de vencimiento de
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del derecho de accién de la  contrato, a su vez por falta de pago correspondiente a los meses de octubre, noviembre,

clausula de desocupacion  diciembre de 2022 y enero de 2023.
extrajudicial en los contratos

de arrendamiento.

Determinar la influencia de la  La arrendadora al encontrarse en esta situacion juridica actta conforme al articulo 5° de la

situacion juridica del ejercicio  Jey 30201 que modifica el articulo 594° del Cédigo Procesal Civil. Una vez admitida la

dle,' delre"hz de da°°'°” de la  4emanda, el juez notificara al demandado, para que en seis dias acredite la vigencia del

clausula = de desocupaclon  .,niratg de arrendamiento o la cancelacion de deuda, vencido el plazo, si no se acredita la

extrajudicial en los contratos . . .. . . . P

de arrendamiento. vigencia o cancelaciéon de deuda, el Juez ordenara el lanzamiento en 15 dias habiles, de
conformidad con el articulo 593 del C.P.C.

Determinar la influencia del Queda evidenciada la influencia del ejercicio de derecho de accion en las prestaciones

ejercicio del derecho de accién  reciprocas, ya que con fecha 26 de junio del 2021, ante notaria, las partes intervinientes del

en las prestaciones reciprocas  contrato se acogieron a la clausula de allanamiento a futuro conforme lo indica la clausula

gﬁend;gfientolcomratos de  gecimo-octava del mencionado contrato, la arrendataria debe desocupar el inmueble ya sea
por incumplimiento o vencimiento del contrato.

Fuente: Elaboracion propia (2023)

Ill.- Discusion

En referencia al objetivo general de la investigacion, que es determinar la influencia del
ejercicio del derecho de accién de la clausula de desocupacion extrajudicial en los contratos
de arrendamiento. en la primera categoria, tenemos la posicion de Chiovenda (1935) ; que
considera la accién; como un acto discrecional, que da vida a la condiciéon necesaria de ley
que puede influir en una situacion juridica, posicion que vinculada a la teoria del contrato de
Messineo (1968); que indica que el contrato sirve para establecer las normas que definan el
contenido de estos mismos, por cuanto las clausulas que se pacten en un contrato se deben
respetar al pie de la letra; lo que se evidencia en el caso de Isabel Tobalina, donde, la
existencia de una clausula de desocupacion extrajudicial en el contrato de arrendamiento
tendria influencia, ya que permitiria actuar de forma inmediata sin la necesidad de recurrir a
la intervencion de un juez.

En cuanto al primer objetivo especifico que es determinar la influencia del acto discrecional
del ejercicio del derecho de accién de la clausula de desocupacion extrajudicial en los
contratos de arrendamiento; en el que se estudia la primera subcategoria, que es el acto
discrecional, donde la ley deja a libre criterio el obrar o abstenerse en una situacion juridica,
segun lo indica Dromi (1985); de manera que, se aprecia el vinculo de las teorias de la accién
y de contrato, con el caso de Isabel Tobalina, que actia a criterio potestativo de hacer
ejercicio de la clausula de allanamiento a futuro por causal de vencimiento de contrato.

En cuanto al segundo objetivo especifico que es determinar la influencia de la situacion
juridica del ejercicio del derecho de accion de la clausula de desocupacién extrajudicial en los
contratos de arrendamiento; en el que se estudia la segunda subcategoria denominada
situacion juridica que se entiende como la manera de ser de cada uno frente a una regla de
derecho segun lo indica Bonecase(s.f.), se evidencia en el caso de Isabel Tobalina que existe

relacion entre la teoria de la accion, y la del contrato y sobre todo con el acto discrecional,
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debido a que la demandante actua potestativamente al ver que las reglas de derecho se
vulneran.

En cuanto al tercer objetivo especifico que es determinar la influencia del ejercicio del
derecho de accion de la clausula de desocupacion extrajudicial en las prestaciones reciprocas
de los contratos de arrendamiento en el que se estudia la tercera subcategoria que son las
prestaciones reciprocas que segun Ortiz (2021) son vinculos juridicos en cuya virtud una de
las partes contratantes, con calidad de acreedor, puede compeler a la otra parte con calidad
de deudor, la realizacion de una conducta, denominada obligacién o prestacién que radica
basicamente en dar, hacer o no hacer, lo que se evidencia en este caso que el contrato de
arrendamiento que con fecha 26 de junio del 2021, ante notaria, las partes intervinientes del
contrato se acogieron a la clausula de allanamiento a futuro conforme lo indica la clausula
décimo-octava del mencionado contrato, la arrendataria debe desocupar el inmueble ya sea

por incumplimiento o vencimiento del contrato.

IV.- Conclusiones

Primera. Se ha determinado la influencia del ejercicio del derecho de accion de la clausula de
desocupacion extrajudicial en los contratos de arrendamiento; en virtud que la teoria de la
accion de Chiovenda (1935); y la teoria del contrato bajo la éptica de Messineo (1968),
permiten comprobar el objetivo general de esta investigacion aplicado al caso de Isabel
Tobalina, en contra de Mercedes Jaramillo Lazo, por desalojo derivado de contrato con
clausula de allanamiento a futuro por causal de vencimiento de contrato.

Segunda. Se ha determinado la influencia del acto discrecional del ejercicio del derecho de
accion de la clausula de desocupacion extrajudicial en los contratos de arrendamiento, porque
en el caso de estudio de Isabel Tobalina, se contrasta la teoria de la accién de Chiovenda
(1935) y la posicion de Dromi (1985), lo que ha permitido corroborar el primer objetivo
especifico de esta investigacion, con el caso de Isabel Tobalina, que actua a criterio
potestativo al hacer ejercicio de la clausula de allanamiento a futuro por causal de vencimiento
de contrato.

Tercera. Se ha determinado la influencia de la situacion juridica del ejercicio del derecho de
accion de la clausula de desocupacién extrajudicial en los contratos de arrendamiento, porque
el caso de estudio se refleja en la teoria de Chiovenda (1935); y la posicién de Bonnecase
(s.f), que ha permitido corroborar el segundo objetivo especifico de esta investigacion del caso
de Isabel Tobalina, que al haberse vencido el contrato y falta de pago de la renta, se origina
una situacién juridica donde el arrendatario debe desocupar el inmueble, y al no realizarse
esta figura, se crea el escenario perfecto para aplicar el derecho de accion.

Cuarta. Se ha determinado la influencia del ejercicio del derecho de accién de la clausula de
desocupacion extrajudicial en las prestaciones reciprocas de los contratos de arrendamiento,

ya que, en el caso de estudio de Isabel Tobalina, en base a la teoria de Messineo (1968) y la
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posicion de Ortiz (2021), ha permitido corroborar el tercer objetivo especifico de esta
investigacion que Isabel Tobalina tiene un contrato de arrendamiento con una clausula que
indica la obligacién de pago de renta mensual y asi también menciona que el arrendador se
obliga a entregar el bien por el plazo que estipule el contrato.

Quinta. Finalmente, mencionamos que hemos tenido como limitacion, el no poder acceder a
informacién en otros idiomas y bases de datos restringidas como algunos repositorios de
universidades privadas, por lo que es recomendable que continue el estudio y valoracion de
este tema y sobre todo el de la subcategoria de situacion juridica, porque asi existira un mejor

entendimiento de lo que refiere y conlleva.
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Dlecte
EXPEDIENTE:
ESPECIALISTA:
ESCRITD:

SUMILLA: DEMANDA DESALOIQ DERIVADO DE
CONTRATO CON CLAUSULA DE ALLANAMIENTO
A FUTURD POR CALISAL DE VENCIMIENTO DE
CONTRATO

SENOR JUEZ DEL JUZGADO DE PAZ LETRADO DE LIMA - SEDE MIRAFLORES

ISABEL ANTONIETA TOBALINA QUINTANA, identificada
con BNI N*D7T12637, con demicilic real en Ir. Arica N*
399, distrito de San Miguel, provincla y departamento
de lima; sefialando domicilioc procesal en Av. 6 de
Agosta 1064 Int. 101, distrito de Jesds Maria, provincia

y departamento de Lima, CASILLA ELECTRONICA DEL

CARABAYA, Correos electranicos
wvipacn atmail.co £i il

m y Celutar 995149593; a Ud. respetucsamente digo!

PETITORIO:

En la via de PROCESO ESPECIAL {con cldusula de allanamiento a futuro), Interpongo demanda
de desalnjo derivado de contrato con cldusula de allanamiento a futuro por causal de
vencimiento de contrato, contra MERCEDES VICTORIA JARAMILLO LAZO, con DNI N® 42260091,

debiéndozele notificar 2 la misma, en - Ef LA
RN 271, URB, A domicilic en i que se

encuentran los blenes materia de la demanda (Art. 24 C.P.C); inscrito en las  Partidas
M212116093 y N°12116084 del Registro de Propledad Inmueble de Lima; cuya obligacion
contractual del plazo de arrendamiento se extiende del 01 de jullo hasta ef 31 de diciembre de
2022, ¥ EN ALAMEDA ANTUNEZ DE MAYOLO 312, DISTRITO DE SAN BORIA, AMBAS EN LA
PROVINCIA ¥ DEPARTAMENTO DE LIMA, direccion que sefiala en su Documento Nacional de
identidad {Art. 589 del C.P.C.), & efectos de que:
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1. DEMANDA DESALOIO DERIVADO DE CONTRATO CON CLAUSULA DE ALLANAMIENTO
A FUTURD POR CAUSAL DE VENCIMIENTO DE CONTRATO, como pretensién principat

2. ENTREGA DE BIENES INMUEBLES

3, PAGO DE RENTAS DE ARRENDAMIENTC NO EFECTUADOS

4. PAGO DE LAS COSTAS Y COSTOS DEL PROCESD, por la consecuencia logica de que se
ampare la demanda.

Es de resaltar que la acumulacion objetiva originaria de pretensiones reclamadas por la
acclonante (a que hace referencia el articulo 83 del CP.C.) redne los requisitos exigidas en el
articulo 85 del Codige Procesal Civil:

- Porgue las pretensiones materia de scumulacidn son de competencia del mismo juez,
tal como se infiere del articulo 85 del Codigo Procesal Civil.

- Porgue las pretensiones objeto de acumulacion no son contrarias entre si.

- Porgue |as pretensiones acumuladas ohjetiva y originariamente son tramitables en una
misra via procedimental, o sea, mediante el proceso especial, segin lo prevé ¢ incisa
1} del articulo 85 y 594 del Codigo Procesal Civil modificada por Ley N"30201.

I HECHOS QUE SUSTENTAN EL PETITORID:

1.1 Con fecha 26 de junio de 2021 ante ls Motdria Cruzado la demandada
suscribia con la demandante el contrata de amendamiento con clausula de
allanamiento a futuro con firma legalizada conforme lo estipula &l articula
57 de |a Ley 30201, porun plazo de 1 (un] afio forzosoque se inickaba a partir
del 01 de junio de 2021 hasta el 30 de junio de 2022 los inmuebles de mi
propiedad, ubkcades en Depay

Miar W™ 271 O] ESLACIONATTHENLD T MITHRE £ A Mariscal La a1 nN*
275, ambaos en la Urbanizacidn Santa Crug, distrito de Miraflores, provinda
y_departamento de Lima: cuyos dominios, de linderos y medidas
perimétricas de los inmuebles se epcuentran inscritos en las Partidas N°
12116003 y 12116084 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima; asi
como tamiién, de la adenda al contrato de arrendamiento suscrita ante la
misma notaria de fecha 11 de octubre de 2022, donde se amplic el plazo de
arrendamiento por 6 [seis) meses forzosos del 01 de julio al 31 de diciembre
de 2022,




1.2 |las partes intervinientes en el contrato de arrendamiento nos acogimos a la

cliusula de allanamiento a futdro conforme se estipula en i3 cdéusula
décimo octava del referido contrato de arrendamiento, en la gque |2
arrendataria se aliana desde el momento de su firma en él a I3 demanda
Judicial de ALLANAMIENTO A FUTURO para desocupar el inmueble por las
causales de vencimieénto de contrato o por incumplimiento del paga de [a
renta gue en esta primera causal es mi caso; y como proceso de
acumulacion objetiva originaria de pretension ef incumplimiente del pago
de la renta.

Cabe sefialar gue el contrato de arrendamiento cumple con los requisitos
exigides con la denominada "Clausula de allaramiento a futura®; toda vez,
gue éste consta en el contrato y s& encuentran con firmas legalizadas ante
la Notaria Cruzado.

De acuerdo a las precisiones realizadas por el Pleno Jurisdiccional Nacional
Ciwil v Procesal Civil del afio 2017, se acordd que los procesos de desalofo
con cldusula de -allanamiento futuro, que “El Acta de Concillacidn
Extrajudicial no es exigible en el proceso de desalojo regulado en el articulo
594" del Cédigo Procesal Civil, en tanto se trata de un proceso especial y
rapido. Asimismo, tampaco proceden las excepciones v defensas previas
planteadas por la parte demandada, por lo que el juez debe declarar de
plano su improcedencia”,

1.3 No obstante, haberle solicitada directamente que desocupe los bienes

Inmuebles materia de litis por el vencimiento del plazo de arrendamiento
en reiteradas oportunidades la demandada siempre se ha negado, e mas,
con una actitud descortés y desafiante, mostrando asi el no tener interés y

voluntad de desocupar los bienes inmuebies en el plazo conforme a lo
establecido en el contrato de arrendamiento y la adgnda al contrato.

1.4 No habiéndose resuetto el conflicto de intereses inter subjetivos en forma

definitiva, he guedado legitimada para demandar el desalojo derivado de
contrato con cdiusula de allanamiento a futuro por causal de vencimiento

de contrato, para que se me restituyan la posesion de los inmuebles

¥ L
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1.5 Por otra lado, la demandada ha incumplido con el pago de la renta mensoal

por e arrendamiento de los bienes inmuebles los meses de octubre,
noviembre y diciembre de 2072 y enero de 3023, haciendo un fotal de
§/9,200.00 {Nueve mil doscientos y 00f100 Soles) a razén de 5/2,300.00
{Dos mil trescientos y 00/100 Soles) por mes.

FUNDAMENTOS DE DERECHO:
Amparo midemanda en las siguientes normas:

2.1 Articulo 594° del Cddigo Civil que dispone:

[ 4

En los contratos de arrendamiento. de inmuebles, con firmas
legalizadas ante notario publico o juez de paz, en aguellos lugares
donde no haya notaric pablico, que cofitengan una clausula de
allanamiento a futuro del arrendatario, para la restitucidn del bien
por conclusion del contrato o por resolucidn del misme por falta de
pago conforme a ko establecido en el articulo 1697 del Cadigo Civil, &l
luez notifica la demanda al arrendatario para que, dentro del plazo
de seis dias, acredite |3 vigencia del contrato de arréndamiento o la
cancelacion del alguiler adeudado.

vencido el plazo establecido sin gue se acredite lo sefialado en el
parrafo anterior, el Juez ordena el lanzamiento en quince dias habiles,
de conformidad con el articulo 593 del Codigo Procesal Civil.

Es competente para conocer la solicitud de restitudon del inmueble,
en contratos con clausulas de allanamiento, el Juez del lugar donde
se encuentra el bien materia del contrato.
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La deuda del arrendatarlo judicialmente reconocida origina la
inscripcion del demandado en ef Registro de Deudores Judiciales

Morosos.”

2.2 5i el articulo 585° del C.P.C., dispone: "La restitucion de un predio se tramita
con arreglo a lo dispuesto para el proceso sumarisimo y las precisiones
indicadas en este Subcapitulo.

23 Y, ol articulo 1699 del C.C. dispone: “El arrendamiento de duracion
detarminada cencluye al vencimiento del plazo establecido por fas partes,

5irn QUe $ea NECesarie @niso previo de ninguna de eflas.”

2.4 Entonces, es evidente que estoy amparada por la ley para demandar el
DESALOIO derivada de contrato con clausula de allanamiento a futuro por
causal de vencimiento de contrato, de conformidad af articulo 5° de la Ley
30201 gue modifica el articulo 594 del Cadigo Procesal Civil, en que la
arrendataria se allana desde el momento de su firma en el presente
contrato a la demanda judicial de ALLANAMIENTO A FUTURD para
desocupar el inmueble por las causales en este caso de vencimientg de
contrata. -

2.5 De acuerdo a lo establecido por el articulo 330" y siguientes del CP.C,
respecto al allanamiento y reconocimiento dende el demandado puede

expresamente allanarse o reconocer la demanda por su incumplimienta.

2.6 De conformidad con lo gue dispone el articulo 586" del C.P.C. "Puede
demandar: el propietario, el arrendador, el administrader ¥ todo aquel gue,
tenga derecho a la restitucidn de un predio”™, por lo que estoy en capacidad
procesal para demandar la restitucion del predio arrendado. Asimismo,
tiene capacidad procezal para ser demandado el arrendatario, el sub-
arrendatario, el precario o cualguier otra persona a quien le es exigible la
restifucion.

%ya

b,
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2.7 Invocoa favor de mi pretension, lo dispuesto en e articulo 1681° incisos 11,
def C.C. que impone la obligacion del amendatario a cumplir fas demas
obfigaciones que estableica la ley o el contrato; con sujecion a fas normas

que los regulan,

1B Procesalmente, me amparo en lo dispuesto en e inciso 4) del articulo 546°
def C.P_C. y demas normas del subcapitulo 4 del mismo Codigo Adjetivo,

2.9 De acuerdo a {as precisiones realizadas por el Pleng Jurisdiccional Nacional
Civit y Procesal Civil def alfo 2017, se acordt que los procesos de desalojo
con cléusuls de allanamiento futuro; que “El Acta de Conciliacion
Extrajudicial no es exigible en el proceso de desalojo regulado en el articulo

‘594" del Codigo Procesal Civil, en tanio se trats de un proceso especial y
rapido. Asimismo, tampoco proceden las excepciones ¥ defensas previas
planteadas por la parte demandada, por lo que el juez debe declarar de
plano su improcedencia”.

. MEDIOS PROBATORIOS QUE OFREZCO:
3.1 En mérito al contrato de arrendamiento de fecha 26 de junio de 2021, con
objeto de probar el vinculs contractual, obligaciones contractusales
demandadas y la legitimidad para obrar de demandante y demandada.

3.2 El mérito a la adenda al contrato de arrendamiento de fecha 01 de octubre
de 2022, pars probar la existencia de la ampliacion del plazo de

arrendamiento

3.3 En mérito 3 las Partidas Registrales N®12116093 y 12116084 del Registro
de Propiedad Inmueble de Lima, expedida por la SUNARP, que acradita al
titular def inmueble,

3.4 Enmérito a los 4 recibos de arrendamiento impagas por los meses de
octubre, noviembre, diclembre de 2022; v, de enero de 2023,

33



v,  VviAPROCIDIMENTAL:
Proceso Especial de conformidad con el articulo 594° numeral 4 del C.P.C.,
modificada por Ley N°30201.

V. COMPETENCIA JURISDICCIONAL:
Es de competencia el Juer de Paz Letrado de conformidad al articulo 547" del
Cadigo Procesal Civil y del pendltima parrafo del articulo 594° del mismo Cadige
acotado establece “Es competente para conocer |a soficitud dé restitucion del
inmushle, en contrates con clausula de allanamiento, el juez del lugar donde se
encuentra el bien materia del contrata™.

V. ANEXOS:

1.a. Copia simple de DM de la recurrente

1.b. Contrato de arrendamiento de fecha 26 de junio de 2021

1.c. Adenda al Contrato de arrendamiento de fecha 01 de octubre de 2022

1.d. Partidas Registrales N°12116093 y 12116084 del Registro de Propiedad
Inmueble de Lima del Registro de Predios de Lima.

1.e. Recibos de Arrendamiento impagos i

1.f, Pago de fa Tasa Judicial por ofrecimiento de pruebas y Cédulas de

Motificacion suficientes.

POR LO EXPUESTD:
Al juzgado pldo admitir a tramite la presente y darle el trémite que corresponde.

PRIMER OTROSI DIGO: Que, al amparo de lo dispuesto en el articulo 80° del CF.C. otorgo al
abogado VICTOR HUGD PACHECO CASTILLO, con Registro CAL 69581 las facultades de
represantacion que faculta el articule 74° del C.P.C. inclusive para firmar escritos y recursos
impugnativos sin necesidad de autorizacidn expresa, conforme a lo dispuesto en el articulo 2307
del TUD de ka LOP), declarando estar instruida de la representacién que olorgo y sus afectos,
para cuyo efecto reitero mi domicilio procesal indicado en fa introduccian del presente escrito:

h
i
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SEGUNDO OTROS!I DIGO: Que autorizo a la Abogada Margot Pilar Anaya Pinto, identificada con
DNI N° 0BBD3429, v Registro CAL 87255 para realizar los actos de procuraduria que sean

pertinentes en este proceso como son el revisar el expedients, sacar copias, copias certificadas,
gestionar y recoger oficios, notificaciones, recoger anexos, entre otros.

i.'m‘;g,,.;! de Febrero de 2023,
e el

T

| DNI N 07712637
[
il
A
VICTOR HUGD CASTILLO
ABOGADO
CAL 69581
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Anexo 2. Declaratoria de originalidad de autoria

bd) DECLARACION JURADA DE AUTORIA Y DE ORIGINALIDAD DEL TRABAJO DE
ﬁ INVESTIGACION

Uriversi ; VERSION: 01 \

el . CODIGO: UPNW-GRA-FOR-033 } T {  FECHA: 29/06/2023

Yo, Alexander Roman Muiioz Anaya egresado de la Facultad de Derecho y
Ciencia Politica, declaro que el trabajo académico “EJERCICIO DEL DERECHO
DE ACCION DE LA CLAUSULA DE DESOCUPACION EXTRAJUDICIAL EN LOS

CONTRATOS DE ARRENDAMIENTO" Asesorado por el docente: Abel Marcial

Oruna Rodriguez DNI: 07966332 ORCID: 000-0001-6380-1014 tiene un indice de
similitud de VEINTE (20 %) con codigo verificable 0id:14912:243096524 en el
reporte de originalidad del software Turnitin.

Asi mismo:

1.

Se ha mencionado todas las fuentes utilizadas, identificando correctamente las citas
textuales o parafrasis provenientes de otras fuentes.

. No he utilizado ninguna otra fuente distinta de aquella sefialada en el trabajo.
. Se autoriza que el trabajo puede ser revisado en busqueda de plagios.
. El porcentaje sefialado es el mismo que arrojé al momento de indexar, grabar o hacer el

deposito en el turnitin de la universidad y,

. Asumimos la responsabilidad que corresponda ante cualquier falsedad, ocultamiento u

omisién en la informacion aportada, por lo cual nos sometemos a lo dispuesto en las
normas del reglamento vigente de la universidad.

_plgiX

Alexander Roman Mufioz Anaya Abel Marcial Oruna Rodriguez

FIRMA Y NOMBRE ESTUDIANTE FIRM#A Y NOMBRE DOCENTE

Lima, 30 de Junio de 2023
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Anexo 3. Reporte del Informe de similitud.

NOMBRE DEL TRABAJO

Formato del Trabajo de Suficiencia Profe
sional_actualizado Mufioz (B)-2.docx

RECUENTO DE PALABRAS
4972 Words

RECUENTO DE PAGINAS
12 Pages

FECHA DE ENTREGA
Jun 30, 2023 1:12 PM GMT-5

@ 20% de similitud general

Reporte de similitud

AUTOR

RECUENTO DE CARACTERES
27188 Characters

TAMANO DEL ARCHIVO
156.8KB

FECHA DEL INFORME
Jun 30,2023 1:13 PM GMT-5

El total combinado de todas las coincidencias, incluidas las fuentes superpuestas, para cada base ¢

* 19% Base de datos de Internet
+ Base de datos de Crossref
» 7% Base de datos de trabajos entregados

» 2% Base de datos de publicaciones

» Base de datos de contenido publicado de Crossr

Resumen
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