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Resumen 

Debido a la situación económica, algunos arrendatarios no pagan la renta a tiempo teniendo 
en algunos casos el contrato vencido rechazando desocupar el bien inmueble en posesión, 
por lo que el arrendador ve vulnerado su derecho como propietario complicándose con la gran 
demora en los procesos judiciales en materia de desalojo, por la gran carga procesal que 
existe. Esta investigación tuvo como propósito determinar la influencia del ejercicio del 
derecho de acción de la cláusula de desocupación extrajudicial en los contratos de 
arrendamiento. La metodología aplicada fue cualitativa de tipo descriptivo, donde se 
recolectaron datos sin medición numérica, se identificaron los problemas de investigación, los 
objetivos y se exploró las deficiencias en el conocimiento. Los resultados implican la 
identificación de un caso de estudio en el que se contrastó la teoría con la posición de diversos 
autores con respecto a la acción y al contrato. Se concluyó que sí existe influencia del ejercicio 
del derecho de acción de la cláusula de desocupación extrajudicial en los contratos de 
arrendamiento y sobre todo en las prestaciones recíprocas 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 

 
I.- Introducción 

En Estados unidos los desalojos han aumentado en más del 30 % hacia este año y muchos 

de ellos comienzan a extenderse por más de meses, se podría decir que, hasta años, para 

que se vean procesados en las cortes (Casey, 2021). 

En Alemania, muchos propietarios dejan los avisos de terminación en el buzón del inquilino 

sin ningún cargo de recibido, lo que también se presentaría en el tribunal como prueba de 
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recepción del aviso, las empresas inmobiliarias a menudo no incluyen un poder notarial 

original del propietario, por lo que un rechazo inmediato de la terminación por parte del 

inquilino puede llevar a la invalidez de la terminación, 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 práctica demuestra que muy pocos 

despidos cumplen los estrictos requisitos formales y, por lo tanto, a menudo son ineficaces 

(Kopinski & Ramm, 2022). 

En Italia las disposiciones reglamentarias permiten a los jueces indicar plazos que oscilan 

entre un mínimo y un máximo, por lo que no se puede predecir las indicaciones concretas del 

magistrado individual. Aún peor es la fase ejecutiva, que sigue a la validación del desalojo, y 

está dirigida a la recuperación material de la propiedad, y existen diferencias significativas en 

el tiempo entre las diversas áreas del país, y debe tenerse en cuenta la sobrecarga de los 

procedimientos de desalojo en los tribunales ubicados en distritos con alta densidad de 

población como, Turín, Milán y Lodi (SoloSfratti, 2017). 

En la capital mexicana, los desalojos se incrementaron en más 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 corrupción, la falta de justicia 

efectiva, la demora en asuntos relacionados a controversias y esa inseguridad jurídica que 

crea ciertas dudas acerca de beneficios que esperan ciertas compañías y personas, en 

relación con las mejoras y crecimiento, así también como garantizando y cumpliendo todo lo 

estipulado dentro de los contratos en proyectos de inversión privada. (Sastoque & Culma, 

2020) 

En Argentina hasta el año 2019, los juicios de desalojo se demoraban más de siete meses 

en resolverse. Hoy en día, las trabas administrativas, extienden el proceso a 

aproximadamente dos años, siendo así 24 meses en que los arrendadores no perciben alguna 

remuneración y tampoco cuentan con su inmueble para alquilarlo otra vez, lo que empeora la 

situación del mercado inmobiliario, y esa demora que toma un proceso de desalojo, agregado 

la nueva legislación de arrendamiento, pone en alerta a los arrendatarios quienes finalmente 

deciden dejar de arrendar y prefieren vender la propiedad. (Soriano, 2021) 

En Perú 1 de cada 4 arrendatarios es moroso y el 30% se queda en el inmueble sin pagar, 

en su mayoría son adultos mayores que buscan una pensión para poder vivir, señaló el 

abogado en el programa RTV Economía (La República, 2019). 

Como diagnóstico de esta investigación se indica que existe la intención 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 vía legal, de no hacerlo podría conllevar 
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a multas innecesarias e inclusive demandas y finalmente extendiendo la estadía de aquel 

inquilino (Inmuebles24, 2022). 

En cuanto al pronóstico se puede ver claramente que los juicios significan futuros procesos 

que pueden ir desde el aporte de pruebas del que exige la desocupación del inmueble, así 

como también puede ser el aval de un juez, quien con su jurisprudencia determinará si el juicio 

y el desalojo son procedentes, así lo menciona Leonardo González, analista inmobiliario del 

Real Estate de Propiedades.com (El Financiero, 2022). 

Este tema es importante porque refleja un fenómeno jurídico criticado por la sociedad. El 

derecho regula las relaciones sociales y genera atención por parte de la comunidad. A través 

de la investigación jurídica, se vela por la adaptación del derecho a la sociedad que ordena, 

con el optimismo de que el cambio social aporte mejoras jurídicas y viceversa y así mismo su 

importancia radica en investigar el derecho, porque siempre es mejor pensar antes de actuar 

y no lo contrario (González, 2020). 

En la actualidad, tanto la libertad como la soberanía se originan en el conocimiento, y tiene 

como herramienta fundamental a la ciencia, la cual se afronta a la ignorancia y así se 

incrementa la capacidad de resolver conflictos (Ruiz, 2010). 

Respecto de la justificación teórica, según Bavaresco (2001), la definición de concepto 

menciona la noción del manejo de las variables, donde estas son aceptadas y se saca del 

autor que se ha revisado para la investigación. En líneas generales, describe conceptualmente 

lo que se quiere evaluar como variable. (Artigas & Robles, 2010). En relación con la 

justificación teórica, aclara conceptos y nos lleva a la noción de doctrina referente al tema de 

investigación. (Álvarez, 2020) 

La teoría sistematiza la noción acerca de una realidad o fenómeno, noción que diversas 

circunstancias se dispersa y no se encuentra planificado, otra justificación de la teoría que 

está muy vinculada con la explicación es la predicción, es decir, se realizan inferencias a futuro 

para saber cómo se desarrollarían ciertos fenómenos en diferentes circunstancias. 

(Hernández, Fernández, & Baptista, 2006) 

Para Bernal (2010), se aplica una justificación práctica cuando el progreso de la 

investigación soluciona un problema, o propone algún método para resolverlo, usualmente los 

estudios de investigación cuentan con una justificación práctica, debido a que detallan y 

describen alguna dificultad o problema, y se proponen estrategias dar una solución real. 

Según Cerda (2000), se analiza la metodología desde el razonamiento utilizado de la 

examinación de los métodos, grupo de aspectos que se aplica en el transcurso de la 

investigación. Por ende, es común mencionar a la metodología como esa agrupación de 

aspectos funcionales que son esenciales para la elaboración de un estudio. (Bernal, 2010) 

Se traza la siguiente pregunta como problema general de investigación: ¿de qué manera 

influye el ejercicio del derecho de acción de la cláusula de desocupación extrajudicial en los 

contratos de arrendamiento? y como problemas específicos: ¿de qué manera influye el acto 
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discrecional del ejercicio del derecho de acción de la cláusula de desocupación extrajudicial 

en los contratos de arrendamiento?; ¿de qué manera influye la situación jurídica del ejercicio 

del derecho de acción de la cláusula de desocupación extrajudicial en los contratos de 

arrendamiento?; y, ¿de qué manera influye el ejercicio del derecho de acción de la cláusula 

de desocupación extrajudicial en las prestaciones recíprocas de los contratos de 

arrendamiento? 

Se plantea el siguiente objetivo general: determinar la influencia del ejercicio del derecho 

de acción de la cláusula de desocupación extrajudicial en los contratos de arrendamiento; y, 

como objetivos específicos: determinar la influencia del acto discrecional del ejercicio del 

derecho de acción de la cláusula de desocupación extrajudicial en los contratos de 

arrendamiento; determinar la influencia de la situación jurídica del ejercicio del derecho de 

acción de la cláusula de desocupación extrajudicial en los contratos de arrendamiento; y, 

determinar la influencia del ejercicio del derecho de acción de la cláusula de desocupación 

extrajudicial en las prestaciones recíprocas de los contratos de arrendamiento. 

 
II.- Presentación del caso jurídico 

2.1.- Antecedentes 

En concordancia con las tesis internacionales, en Chile, Cortés (2020), tiene como propósito 

analizar y evaluar las normas que rigen los contratos de arrendamiento de inmuebles urbanos 

para su actualización 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 mediación. 

Valencia (2021) en la tesis que sustentó ante la Universidad Católica de Santiago de 

Guayaquil, tiene como objetivo clasificar el desalojo y detallar de forma concisa el proceso a 

seguirse en cada uno de estos y así hacer efectiva la resolución final que haya sido emitida 

por la autoridad jurisdiccional, administrativa facultada, o por un árbitro, y concluye que ningún 

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 

coacción para que se cumplan las obligaciones reciprocas. 

Según Molina (2017), en su tesis sustentada en la Universitat Rovira i Virgili de España, 

propone una normativa que funcione, la cual sería imprescindible para mejorar la problemática 

del arrendamiento que existe en el mercado europeo, y concluye que es necesario reformar 

el mercado de alquiler español 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 así superar la tendencia pendular de la legislación sobre arrendamiento 

urbano para conseguir un equidad real de derechos y obligaciones de los contratantes. 
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En relación con tesis nacionales, Cajusol (2018) en su tesis de la Universidad Católica 

Santo Toribio de Mogrovejo de Chiclayo, tiene el propósito de analizar los procesos de 

desalojo regulados en la legislación peruana, así mismo concluye que, en Perú, los procesos 

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

Decreto Legislativo 1177, no contribuyen de forma positiva la protección del arrendador ya 

que no puede recuperar su bien en un tiempo prudente, deviniendo así controversias que solo 

se resuelven en vía judicial, y debido a eso la carga procesal se incrementa innecesariamente. 

Para Vega (2017) en la tesis que sustentó para el grado de maestro, tiene como objetivo 

analizar el cuarto pleno casatorio civil en relación con el desalojo y usucapión, así pues, 

concluye que el Cuarto Pleno Casatorio lejos de facilitar una solución de las controversias que 

ocasiona  el  desalojo  y  la  prescripción  adquisitiva,  irónicamente  genera  sentencias 

contradictorias atropellando así el principio de predictibilidad. 

Para Chávez (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 actuación omisiva de los jueces, factores 

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

 
2.2.-  Fundamento del tema elegido 

Para la primera categoría denominada Derecho de Acción, se sustenta con la Teoría de la 

Acción de Chiovenda (1935), por el cual se considera a la acción como un acto discrecional, 

que crea una condición necesaria de ley que influye en una situación jurídica, la acción es un 

derecho autónomo que procura el bien garantizado por la ley y existe en sí en forma empírica, 

y busca descubrir su realidad material y objetiva. (Daza, 2009) 

En cuanto a la primera subcategoría denominada acto discrecional según Dromi (1985); 

tiene lugar cuando la ley deja a libre criterio la decisión de contenerse o proceder, o en qué 

circunstancia proceder o cómo proceder, lo mismo pasará cuando la ley de la libertad de 

actuar ya sea por provecho, menester, igualdad, razonabilidad, exigencia de interés u orden 

público. (Sánchez, s.f.) 

En cuanto a la segunda subcategoría señalada como situación jurídica, la posición de 

Bonnecase (s.f.); define a esta como la manera de ser ante una norma, situación que pone a 

favor o desventaja la normativa de un sistema legal y le otorga privilegios y obligaciones 

propias al desempeño de esa institución. (Enciclopedía Jurídica, 2020) 

Sobre la segunda categoría denominada Contrato, orientada en la Teoría del Contrato de 

Messineo (1968), indica que existen características 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 jurídicas adjudicables a todos los contratos, 

las reglas propias de contratos con prestaciones recíprocas, contratos conmutativos, contratos 

de ejecución continuada, etc.; y, por último, las reglas exclusivas del contrato de locación. Así, 

al analizar un contrato en específico, se deberán tener en cuenta las reglas comunes y propias 

a los distintos grupos de contratos. (Orrego, 2015) 

Sobre la primera subcategoría denominada contenido, según Lafaille (1918) el contenido 

de un contrato es un acto jurídico bilateral, causado, con contenido patrimonial, que regula los 

derechos de los contratantes. (Cabrera, 2014) 

Sobre la segunda subcategoría denominada normas jurídicas, según Von Wrigth (1951), 

las normas jurídicas se determinan por su carácter, que clasifica la prescripción de 

determinadas acciones como obligatorias, impedidas, optativas o aceptadas. (Cárdenas, 

2010) 

Sobre la tercera subcategoría denominada prestaciones recíprocas, según Ortiz (2021); 

son vínculos jurídicos, en cuya virtud una de las partes contratantes con calidad de acreedor, 

puede compeler a la otra parte con calidad de deudor, la realización de una conducta, 

denominada obligación o prestación que radica básicamente en dar, hacer o no hacer. 

 
2.3.-  Aporte y desarrollo de la experiencia 

 
Esta investigación tiene enfoque cualitativo, porque se recolectaron datos sin medición 

numérica, los cuales resultan ser trascendentales para establecer un problema de estudio, 

también los objetivos, así mismo permite formular preguntas, justificar, y explorar defectos en 

el conocimiento; una investigación cualitativa en relación con el contexto procura entender los 

fenómenos, examinándolos a partir del criterio de los que participan en su espacio puro. 

(Hernández-Sampieri & Mendoza, 2018) 

Yin (2009), menciona al estudio de caso como la investigación experimental de un 

acontecimiento, donde se utilizan múltiples métodos de recopilación de datos, ya que implica 

un estudio en profundidad de un fenómeno. Cabe señalar que un estudio de caso no es igual 

a un procedimiento de acumulación de datos, sino una estrategia de investigación o diseño 

para estudiar una unidad social. (Priya, 2019). 

Según McCombes (2022), el diseño descriptivo procura describir con precisión y 

sistemáticamente una población, situación o fenómeno, también absuelve preguntas como de 

qué, dónde, cómo y cuándo, mas no preguntas de por qué. Para este diseño se puede utilizar 

diversidad de métodos de investigación para una variable o más, pero en una investigación 

experimental, el investigador no manipula ninguna variable, sólo las mide y observa. 

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

inmobiliaria, al analizar tanto la constitución como el código 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 contraprestación importante debe ser por escrito y notariado. 

En cuanto al orden cronológico, el proceso se inició 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 notificación 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 petición 

de la arrendadora, de desocupar y entregar el inmueble arrendado, debido a que no se 

cumplió con el pago de tres meses de renta y el contrato se encuentra vencido. 

Se procedió a analizar el contrato de arrendamiento, en el cual se identificó que existía una 

cláusula de allanamiento a futuro por causal de vencimiento de contrato, por lo que se inició 

la demanda. 

Este caso estuvo a cargo del abogado Víctor Hugo Pacheco Castillo y el practicante de 

derecho Alexander Róman Muñoz Anaya, que asistió en la revisión, análisis y solución de 

este, encontrando soluciones guiándonos en la Constitución Política, el Código Civil y el 

Código Procesal Civil. 

 
 
 
 

 
Tabla I 

Matriz de categorización o apriorística 
 

Problema 
General 

Problemas 
Específicos 

Objetivo 
General 

Objetivos Específicos Categorías Sub categorías Metodología 

 ¿De qué 
manera influye 
el acto 
discrecional del 
ejercicio del 
derecho  de 
acción de la 
cláusula de 
desocupación 
extrajudicial en 
los contratos de 
arrendamiento? 

¿De qué 
manera influye 
la situación 
jurídica   del 
ejercicio del 
derecho  de 
acción de la 
cláusula de 
desocupación 
extrajudicial en 

 Determinar   la 
influencia del acto 
discrecional del 
ejercicio del derecho 
de acción de la 
cláusula  de 
desocupación 
extrajudicial en los 
contratos  de 
arrendamiento. 

Determinar   la 
influencia de  la 
situación jurídica del 
ejercicio del derecho 
de acción de la 
cláusula  de 
desocupación 
extrajudicial en los 
contratos  de 
arrendamiento. 

Determinar la 
influencia del 

Derecho de 
acción 

Acto 
discrecional 

Situación 
jurídica 

Enfoque 
cualitativo 

Método/diseño 
Descriptivo 

Técnica 
Estudio de caso 
y búsqueda de 
información a 

través de 
literatura 

Instrumento 
                  Guía de caso 

¿De qué 
manera influye 
el ejercicio del 
derecho de 
acción de la 
cláusula de 
desocupación 
extrajudicial en 
los contratos de 
arrendamiento? 

Determinar la 
influencia del 
ejercicio del 
derecho de 
acción de la 
cláusula de 
desocupación 
extrajudicial en 
los contratos 
de 
arrendamiento. 

 

  Contratos  

Escenario de 

estudio: 
   Prestaciones 

recíprocas 
 Demanda de 

 desalojo 

 derivado de 

 clausula de 
 allanamiento 
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los contratos de 
arrendamiento? 

¿De qué 
manera i influye 
el ejercicio del 
derecho  de 
acción de la 
cláusula de 
desocupación 
extrajudicial en 
las 
prestaciones 
recíprocas de 
los contratos de 
arrendamiento? 

ejercicio del derecho 
de acción en las 
prestaciones 
recíprocas de los 
contratos de 
arrendamiento. 

por causal de 

vencimiento de 

contrato 

EXP.00566- 

2023-0-1809- 

JP-CO-05 

Fuente: Elaboración propia (2023) 
 

 
Presentación del reporte de caso jurídico 

 
Es el caso de Isabel Tobalina (arrendadora) que demanda a Mercedes Jaramillo Lazo 

(arrendataria), por desalojo derivado de contrato con cláusula de allanamiento a futuro por 

causal de vencimiento de contrato, cláusula que tendría influencia, ya que permitiría actuar de 

forma inmediata. 

La arrendadora a criterio discrecional acciona en contra de la arrendataria, por desalojo 

derivado de contrato con cláusula 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 situación jurídica actúa conforme al artículo 5° de la 

ley 30201 que modifica el artículo 594° del Código Procesal Civil. Cuando la demanda haya 

sido admitida, se notificará al demandado, para que demuestre que tiene un contrato vigente 

o la cancelación de deuda en un plazo de seis días, terminado el plazo, de no acreditarse la 

vigencia o cancelación de deuda, se ordenará el lanzamiento en 15 días hábiles, según el 

artículo 593 del C.P.C. 

De esta manera, queda evidenciada la influencia del ejercicio de derecho de acción en las 

prestaciones recíprocas, ya que con fecha 26 de junio del 2021, ante notaría, las partes 

intervinientes del contrato se acogieron a la cláusula de allanamiento a futuro conforme lo 

indica la cláusula décimo-octava del mencionado contrato, la arrendataria debe desocupar el 

inmueble por incumplimiento o término del contrato. 

 
Tabla II 

Resultados 
 

Objetivos Resultados 
Determinar la influencia del 
ejercicio del derecho de acción 
de la cláusula de 
desocupación extrajudicial en 
los contratos de 
arrendamiento. 

En el caso de Isabel Tobalina (arrendadora) que demanda a Mercedes Jaramillo Lazo 
(arrendataria), por desalojo derivado de contrato con cláusula de allanamiento a futuro por 
causal de vencimiento de contrato. En donde, la existencia de una cláusula de desocupación 
extrajudicial en el contrato de arrendamiento tendría influencia, ya que permitiría actuar de 
forma inmediata sin la necesidad de recurrir a la intervención de un juez. 

Determinar la influencia del 
acto discrecional del ejercicio 

La arrendadora a criterio discrecional acciona en contra de la arrendataria, por desalojo 
derivado de contrato con cláusula de allanamiento a futuro por causal de vencimiento de 
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del derecho de acción de la 
cláusula de desocupación 
extrajudicial en los contratos 
de arrendamiento. 

contrato, a su vez por falta de pago correspondiente a los meses de octubre, noviembre, 
diciembre de 2022 y enero de 2023. 

Determinar la influencia de la 
situación jurídica del ejercicio 
del derecho de acción de la 
cláusula de desocupación 
extrajudicial en los contratos 
de arrendamiento. 

La arrendadora al encontrarse en esta situación jurídica actúa conforme al artículo 5° de la 
ley 30201 que modifica el artículo 594° del Código Procesal Civil. Una vez admitida la 
demanda, el juez notificará al demandado, para que en seis días acredite la vigencia del 
contrato de arrendamiento o la cancelación de deuda, vencido el plazo, si no se acredita la 
vigencia o cancelación de deuda, el Juez ordenará el lanzamiento en 15 días hábiles, de 
conformidad con el artículo 593 del C.P.C. 

Determinar la influencia del 
ejercicio del derecho de acción 
en las prestaciones recíprocas 
de los contratos de 
arrendamiento. 

Queda evidenciada la influencia del ejercicio de derecho de acción en las prestaciones 
recíprocas, ya que con fecha 26 de junio del 2021, ante notaría, las partes intervinientes del 
contrato se acogieron a la cláusula de allanamiento a futuro conforme lo indica la cláusula 
décimo-octava del mencionado contrato, la arrendataria debe desocupar el inmueble ya sea 
por incumplimiento o vencimiento del contrato. 

Fuente: Elaboración propia (2023) 
 

 
III.- Discusión 

 
En referencia al objetivo general de la investigación, que es determinar la influencia del 

ejercicio del derecho de acción de la cláusula de desocupación extrajudicial en los contratos 

de arrendamiento. en la primera categoría, tenemos la posición de Chiovenda (1935) ; que 

considera la acción; como un acto discrecional, que da vida a la condición necesaria de ley 

que puede influir en una situación jurídica, posición que vinculada a la teoría 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 cláusulas 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 cláusula de desocupación extrajudicial en el contrato de arrendamiento 

tendría influencia, ya que permitiría actuar de forma inmediata sin la necesidad de recurrir a 

la intervención de un juez. 

En cuanto al primer objetivo específico que es determinar la influencia del acto discrecional 

del ejercicio del derecho de acción de la cláusula de desocupación extrajudicial en los 

contratos de arrendamiento; en el que se estudia la primera subcategoría, que es el acto 

discrecional, donde la ley deja a libre criterio el obrar o abstenerse en una situación jurídica, 

según lo indica Dromi (1985); de manera que, se aprecia el vínculo de las teorías de la acción 

y de contrato, con el caso de Isabel Tobalina, que actúa a criterio potestativo de hacer 

ejercicio de la cláusula de allanamiento a futuro por causal de vencimiento de contrato. 

En cuanto al segundo objetivo específico que es determinar la influencia de la situación 

jurídica del ejercicio del derecho de acción de la cláusula de desocupación extrajudicial en los 

contratos de arrendamiento; en el que se estudia la segunda subcategoría denominada 

situación jurídica que se entiende como la manera de ser de cada uno frente a una regla de 

derecho según lo indica Bonecase(s.f.), se evidencia en el caso de Isabel Tobalina que existe 

relación entre la teoría de la acción, y la del contrato y sobre todo con el acto discrecional, 
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debido a que la demandante actúa potestativamente al ver que las reglas de derecho se 

vulneran. 

En cuanto al tercer objetivo específico que es determinar la influencia del ejercicio del 

derecho de acción de la cláusula de desocupación extrajudicial en las prestaciones recíprocas 

de los contratos de arrendamiento en el que se estudia la tercera subcategoría que son las 

prestaciones recíprocas que según Ortiz (2021) son vínculos jurídicos en cuya virtud una de 

las partes contratantes, con calidad de acreedor, puede compeler a la otra parte con calidad 

de deudor, la realización de una conducta, denominada obligación o prestación que radica 

básicamente 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 notaría, las partes intervinientes del 

contrato se acogieron a la cláusula de allanamiento a futuro conforme lo indica la cláusula 

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 acción de la cláusula de 

desocupación extrajudicial en los contratos de arrendamiento; en virtud que la teoría de la 

acción de Chiovenda (1935); y la teoría del contrato bajo la óptica de Messineo (1968), 

permiten comprobar el objetivo general de esta investigación aplicado al caso de Isabel 

Tobalina, en contra de Mercedes Jaramillo Lazo, por desalojo derivado de contrato con 

cláusula de allanamiento a futuro por causal de vencimiento de contrato. 

Segunda. Se ha determinado la influencia del acto discrecional del ejercicio del derecho de 

acción de la cláusula de desocupación extrajudicial en los contratos de arrendamiento, porque 

en el caso de estudio de Isabel Tobalina, se contrasta la teoría de la acción de Chiovenda 

(1935) y la posición de Dromi (1985), lo que ha permitido corroborar el primer objetivo 

específico de esta investigación, con el caso de Isabel Tobalina, que actúa a criterio 

potestativo al hacer ejercicio de la cláusula de allanamiento a futuro por causal de vencimiento 

de contrato. 

Tercera. Se ha determinado la influencia de la situación jurídica del ejercicio del derecho de 

acción de la cláusula de desocupación extrajudicial en los contratos de arrendamiento, porque 

el caso de estudio se refleja en la teoría de Chiovenda (1935); y la posición de Bonnecase 

(s.f), que ha permitido corroborar el segundo objetivo específico de esta investigación del caso 

de Isabel Tobalina, que al haberse vencido el contrato y falta de pago de la renta, se origina 

una situación jurídica donde el arrendatario debe desocupar el inmueble, y al no realizarse 

esta figura, se crea el escenario perfecto para aplicar el derecho de acción. 

Cuarta. Se ha determinado la influencia del ejercicio del derecho de acción de la cláusula de 

desocupación extrajudicial en las prestaciones recíprocas de los contratos de arrendamiento, 

ya que, en el caso de estudio de Isabel Tobalina, en base a la teoría de Messineo (1968) y la 
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posición de Ortiz (2021), ha permitido corroborar el tercer objetivo específico de esta 

investigación que Isabel Tobalina tiene un contrato de arrendamiento con una cláusula que 

indica la obligación de pago de renta mensual y así 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 limitación, el no poder acceder a 

información en otros idiomas y bases de datos restringidas como algunos repositorios de 

universidades privadas, por lo que es recomendable que continue el estudio y valoración de 

este tema y sobre todo el de la subcategoría de situación jurídica, porque así existirá un mejor 

entendimiento de lo que refiere y conlleva. 
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Anexo 1. Documento que sustenta el estudio de caso 
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Anexo 3. Reporte del Informe de similitud. 
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