Universidad
Andina Repositorio Digital

del Cusco

UNIVERSIDAD ANDINA DEL CUSCO

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

TESIS

“EXIGIBILIDAD DE LA CONCILIACION EXTRAJUDICIAL PREVIA EN

LOS PROCESOS DE DESALOJO CON CLAUSULA DE ALLANAMIENTO

ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 594 DEL CODIGO PROCESAL CIVIL
PERUANO”

PRESENTADO POR:

Bach. Fernandez Fernandez, Thais Samanta
Bach. Luque Huillca, Nadiuska Yoselin

Tesis para optar el Titulo Profesional de Abogado
ASESOR:

Dr. Martiarena Gutiérrez, Leoncio

CUSCO- PERU
2022

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS



Universidad
Andina Repositorio Digital

del Cusco

AGRADECIMIENTO
Expresar agradecimiento a aquellas personas cercanas a nuestro entorno, las cuales
nos incentivaron a cumplir satisfactoriamente con el presente proyecto, mediante su

apoyo y compafiia.

A nuestros docentes universitarios que, con su vocacion de servicio y dedicacion,
infundieron en nosotras abrazar esta bella carrera del Derecho a lo largo de los afios
dentro de nuestras aulas universitarias, que con cuyo incentivo inculcaron en nosotras
formacion para poder elaborar el presente trabajo de investigacion, brindandonos su

conocimiento basado en una ardua preparacion.

A todas nuestras amistades formadas dentro de las aulas universitarias con quienes
emprendimos conjuntamente una nueva etapa compartiendo vivencias, conocimientos y

sobre todo su compafiia.

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS




Universidad
Andina Repositorio Digital

del Cusco

DEDICATORIA

A Dios por guiarme en este camino de la vida
A mi sefiora madre Sofia por su apoyo constante en mi formacion; y
haber cumplido un doble rol importante en mi vida, como es el ser madre y padre
mediante esfuerzo y dedicacion.
En memoria de mi abuelita “mama Queta”, quién hizo de mi
la persona que soy hoy por hoy, quien mediante su amor

sembrd en mi; virtudes que jamas olvidaré

Nadiuska Yoselin Luque Huillca

A Dios porque guio mi camino furtivamente
en toda mi vida. A mi familia que mediante su incentivo constante me impulsaron a
superarme dia a dia.
A mis sefiores padres Gladiz y Efrain, por su apoyo inquebrantable,
confianza y sobre todo amor con el que me educaron, quienes

mediante su ardua motivacion formaron a la persona que soy en la actualidad.

Thais Samanta Fernandez Fernandez

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS




Universidad

Andina Repositorio Digital
del Cusco
INDICE

AGRADECIMIENTO ..ottt ettt ettt sttt st at et st b st sb e sat et e b sbe e e e e ii
DEDICATORIA ..ttt ettt st st st s e s st et e et e et e sabesanesaees iii
CAPITULO I: INTRODUCCION ...ttt eeses s senesses s sessesssses s sssassassnens 15
1.1.  Planteamiento del ProbIEMa........ccoieieieiiiieee et 15
1.2.  Formulacion del problema..........c.ccioieieiiiicieeceeeee e e 17
1.2.1. Problema general ...........ooveiiiiie e s 17
1.2.2. Problemas eSPeCIiTiCOS. ......ceoiriirieiriiiriee e 17
1.3. JUSHIFICACION ..ottt 17
1.3.1. CONVENIENCIA ...ttt ettt 18
1.3.2. RelevanCia SOCIAL...........coeiiiriiriee s 18
1.3.3. IMPHCANCIAS PraCLICAS. ....ccuerveveieiieieeiirieteieee sttt 19
1.3.4.  ValOr TEOMCO.c..ueieiiiieiicitce ettt 19
1.3.5. Utilidad MetodOIOGICA .......ccveeveeeeeieiricteeiesie ettt st nens 19
1.4, Objetivos de 1a INVESIGACION.........cccevveieiriseeeee e 20
141, ODJELIVO GENEIAL ...ttt 20
1.4.2.  ODbjetivos ESPECITICOS ...cuecveiriiieeeese ettt 20
CAPITULO 11: MARCO TEORICO ...ttt sttt 21
2.1, ANLECERUBNTES ...ttt ettt sttt b e et b et b et ne e 21
2.1.1.  Antecedentes INtErNACIONAIES .........cccovveiriiiiiieinieie s 21
2.1.2.  Antecedentes NaCIONAIES .........ccccereirieuiriiiriiec e 24
2.2, BASES TEOMCAS ...eveueeeieeeiirieieteie ettt ettt sttt ettt b ettt b e etens 29
2.2.1. Derecho Procesal CiVil ..........coeiriiirinicieineeeeese s 29
2.2.2. I 00 1T= Y o IR 29
2.2.3. Tutela jurisdiccional feCtiVa........ccveviecieciceee e 31
2.24. Bl CONAT0 ...ttt 32
2.2.4.1. Elementos del CoNtrato..........coeverieieirinerieieieeseseee e 33
2.2.4.2. Clasificacion del CONLrato ...........coovveerieiriienineeeee e 34
2.2.4.2.1. Contrato privado y contrato administrativo...........ccceeeeveveieeieneneceenen, 34
2.2.4.2.2. Contratos consensuales, formales y reales..........ccoovvvveeerenencenieseecenne 35

2.2.4.2.3. Contratos con prestaciones a cargo de una sola parte y contratos con
PreStaCiONES FECIPIOCAS. ....vecveeerererriireerestesteeeetesteeseesestesseessessesteessesesseeseessesesseessenns 37
2.2.4.2.4. Contratos 0NeroSoS Y gratUitoS.......ccveveeveerreeireeseesieesieeseesreeseesseesseeneeens 37
2.2.4.2,5. Contratos conmutativos Yy aleatorios.........ccovveeevvereseeieereseeeneseseenens 38
2.2.4.2.6. Contratos principales y contratos aCCeSOri0S......cccveeevverrerrerrerrereeeenens 38
2.2.4.2.7. Contratos de ejecucion instantanea y contratos de tracto sucesivo........... 38
iv

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS




Universidad

Andina Repositorio Digital
del Cusco

2.2.4.2.8. Contratos individuales y contratos COIECHIVOS ..........ccevveveireecievesieeiein, 39
2.2.4.2.9. Contratos de libre discusion y contratos de adhesion...........c.cccceevevvevneene 40
2.2.4.2.10. Contrato preparatorio y contrato definitivo ..........cccoeeveeereniencnicnieenens 40
2.2.4.2.11.  Contrato dirigid0.......cceeeeeeriiiieieieseeeees et 41
2.2.4.2.12.  CONrato fOrZ0SO ......ccveveiruiriirieieieie ettt 41
2.2.4.2.13. Contrato normativo y CONrato tiP0.......cceevevveeeerienienieeeenereneieeeieneens 41
2.2.4.2.14. Contrato abStraCto.......c.cecereruirieieieereseee e 42
2.2.4.2.15. Contratos nominados y contratos innOMIiNados..........ccccceeeevevereeeenens 42
2.2.4.2.16. CONratoS CIVIIES ...c..oveuieiiriiieieceee et 43
2.2.5. AcCiOn, Pretension Y DemMaNnda..........ccccueeriereeieisenesieeeeeesesseseeese e ssesaeeesens 44
2.2.5.1. DEMANUA ....c.coveiireeiiieice s 45
2.2.5.1.1. Requisitos de [a Demanda............ccecverrereereniseeieie e 45
2.2.6. Proceso 08 DESAl0JO.......ceueeriireieeieierieeeee ettt 48
2.2.6.1. FINAIIAA ... 49
2.2.6.2. Antecedentes del proceso de desalojo en el Perdl .......cccoevvevveeveievnieevennnn, 50
2.2.6.3. Tipos de procesos de desalojo en el Perl ........c.ccecveveeeeveniecieececeseeien, 51
2.2.6.3.1. El Proceso de desalojo SUMAriSimO .........ccccceveuereeenireninenieenenieeeeeeeenes 52
A, Partes del PrOCESO .....ovveieeeieieseeeeere ettt nes 53
B, CAUSAIES ...t 54
LT O0] 141 01=] (<] o] T USRS 55
2.2.6.3.2. El Proceso Unico de Ejecucion de Desalojo...........cccocuevrverrreernrerenen. 55
A, CAraCTrISTICAS .. .c.vevieereiereietette ettt 56
B.  ParteS del PrOCESO .....ccuveueeriiicteetecteste ettt sttt e be e 57
. CAUSAIES ... 57
D.  REQUISITOS. ..c.eeuieuieiirtiteiee ettt sttt enes 58
O 0] 401 011 (=1 o - ST ST 59
2.2.6.3.3. Desalojo con Intervencion Notarial ..........ccccceeveeeeviieeceeieieeiece e, 59
A, ParteS del PrOCESO ......cveuirrirririeieieert e 59
B.  CaraCteriStiCaS. .....oveveuiuirerieieiiiriri ettt 59
C. CAUSEIES ...t 60
TR O] ] 011 (=1 o - U 60
B EAPAS et 60
F.  Requisitos de procedibilidad...........ccooeevevirieieiiriceeee e 61
2.2.7.  Conciliacion extrajudiCial............ceverireeieniieeeeeeeeee e 62
2.3 HipOtesSiS de trabajO ....cc.eveeeeieiiriiieieeeee e 62
2.3.1.  HIPOLESIS GENEIAL.....eiiiiieiiieieieteete et 62
\

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS




Universidad

Andina Repositorio Digital
del Cusco

2.3.2. HipOtesis @SPECITICAS......ccveiiiiieieeee e e 63

2.4 Categorias A EStUIO .......evveeeeeeiriesieee ettt sttt te st este s e seenees 64
2.5 DefiNiCION de tEIMINOS.......coueirieiirieiiieteeese ettt 64
TR B (= To U] - o o TSR 64
2.5.2 Conciliacion extrajudiCial ..........c.cceoiiiereieieeece e e 65
2.5.3 Proces0 de DESAI0JO........couerueieuiriirierieieieeet sttt 65
2.5.4 Clausula de allanamiento...........oeeeeirieirieinieireeree e 65
RIS T=To U To = Yo I TV Lo [T USSR 66
2.5.6 ACLO JUMAICO ...veuveeeieie ettt sttt ettt et e et s beeasebesteebeenbesbesaeennenns 66
2.5.7 CONLIALO ...ttt sttt sttt s b ettt s b e st b e sbe e b e sb e ebe et e nresaeeneenes 66
TR T Lo Ao oo PSS 67
2.5.9 POSESION ...ttt 67
CAPITULO HEMETODO ...ttt sttt st ettt ettt st eteebeeteea 68
3.1 Disefio MEtOAOIOGICO .......coveuiirieirieeie ettt 68
3.2 DiSEA0 CONEXTUAL ..ottt 69
3.2.1. Escenario eSpacio tEMPOIAl ........ccceeeeviiiiiiieiecececee et st 69
3.2.2UNidad(eS) 08 ESTUAIO ....cveveueeeieiieierieieieeteei ettt 69

3.3 Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos ..........ccovoveveveerrniecinneeeeerereeeeenes 70
3.4 Plan de analiSis de Tat0S ...........coveririeirieirieiceree ettt 70
CAPITULO IV: DESARROLLO TEMATICO ..ttt 71
SUBCAPITULO I: ASPECTOS GENERALES ...ttt 71
4.1.1. Contratos de arreNdamiento.........cccoueerieuerinierinreinieirietnie e 71
SUBCAPITULO II: LA CONCILIACION EXTRAJUDICIAL......cccoteieeieieeneeeeeeieeenn 74
SUBCAPITULO I1l: DESALOJO CON CLAUSULA DE ALLANAMIENTO FUTURO ..81
4.3.1. Regulacion NOIMALIVA .........coeeriririreireieieeieese et 82
N o 14 (=TS0 [ I o] 0071 o LTSRS 83
4.3.3. CAUSAIES ...ttt 83
4,34, REQUISITOS. ... .eveueeiieiietestet ettt ettt sttt b b s et b e sb e sne s seenes 85
4.3.5. PrOCEAIMIENTO ...veueeieetirteeet ettt ettt ettt sa ettt b st sn e enes 87
4.3.6. Requisitos de procedibilidad para la demanda ...........cccceeveveriieecenienececece e, 87

SUBCAPITULO IV: FUNDAMENTOS FACTICOS Y JURIDICOS PARA LA
REGULACION DE LA EXIGIBILIDAD DE LA CONCILIACION PREVIA EN

PROCESOS DE DESALOJO CON CLAUSULA DE ALLANAMIENTO......ccccccevevrrrnnee. 89
4.4.1 Claridad en la regulacion NOrMALiVa. ...........cceveeieveereieciere e 90
4.4.2 Uniformidad de los criterios jurisdiCCionales. ..........cccooeveeirinenenieieeineneneeeeeeen 91
4.4.3 Derecho a una tutela jurisdiccional efectiVa. ........ccccevvveeeiereviseeere e 92

vi

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS




Universidad

Andina Repositorio Digital
del Cusco
4.4.4 Principio de celeridad y economia procesal. ........cccecvveeeeveniiceecieneseeeeese e 94
4.4.5. Debates juridicos del tema en CUBSTION. ........ccevveieiririeieieeeese e 95
CAPITULO V: RESULTADO Y ANALISIS DE LOS HALLAZGOS.......cceoteiieieeieeieeiens 98
5.1. Resultados de EStUAIO.........ccoueuiirieinieiricinictc et 98
5.2. AnAlisis de 10S hallazgos........ccveeeviiiiiiieececeece et st 98
5.2.1. Entrevistas a: jueces de paz letrado y civiles, abogados especialistas en la materia,
JUSHICIADIES. 1.ttt sttt et et re et e neennenes 98
5.2.2. Andlisis de expedientes JUdICIAIES .........ccuevirieeerieiiceeecese e 125
CONCLUSIONES ...ttt sttt sbe e she e s he e s ae e s bt e st saeesaeesane e 134
RECOMENDACIONES........ot ottt et e sae e sbe e b e sbe e sbeesbeesbaesaeenaees 136
EXPOSICION DE MOTIVOS ...ttt et sssans 137
BIBLIOGRAFIA ...ttt sttt sassnanans 140
ANEXOS ..ttt ettt ettt bttt ettt bt e bt e be e bt e be e beeteeteen 146
1. Matriz de CONSISLENCIA .....cveuerreiiieiirieiiiee ettt 147
vii

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS




Universidad
Andina Repositorio Digital

del Cusco

INDICE DE TABLA

Tabla 1Categorias de eSTUIO .........ccvie it 64

Tabla 2 Sr(a). juez en su desempefio judicial ;ha tratado procesos de desalojo con clausula de
AHANAMIENTO TULUIO? ...ttt sttt ettt st et e eesne e e eneas 98

Tabla 3Sr(a). juez ¢cree usted que existe falta de claridad en la norma respecto a los procesos
de desalojo con clausula de allanamiento? ........ceccveviieeieriiriceere e 99

Tabla 4. Sr(a). juez ;considera usted que el acta de conciliacion extrajudicial es un requisito de
procedibilidad para una demanda de desalojo con clausula de allanamiento?..............cccuen.e... 100

Tabla 5 Sr(a). juez ¢considera que la falta de claridad de la norma respecto a si €s 0 no requisito
de procedibilidad el acta de conciliacion en los procesos de desalojo con clausula de
allanamiento, vulnera el principio de economia y celeridad procesal? ..........ccccovevereerieennn 102

Tabla 6 ;opina usted que la falta de una correcta regulacion respecto a la exigibilidad de la
conciliacion extrajudicial previa como requisito para la interposicion de una demanda de
desalojo con clausula de allanamiento, ocasiona inseguridad juridica? .........c.ccoceevvevenvreennnne. 103

Tabla 7 Sr(a). juez ¢ usted considera que deberia regularse si es exigible o no la conciliacién
extrajudicial como requisito para la interposicion de una demanda de desalojo con clausula de
AITANAMIENTIO? ...ttt b ettt ettt s b ettt b s b st st et enenaens 105

Tabla 8 Sr(a). juez ¢qué efectos considera que produciria la regulacién de la exigibilidad de la
conciliacion extrajudicial como requisito para la interposicion de una demanda de desalojo con
Clausula de allanamiIENTO? .......c.evueiieeeiee ettt sttt s reesaeaesresreenee e 106

Tabla 9 Sr.(a) abogado(a) ¢conoce usted en que consiste el proceso de desalojo con clausula de
Allanamiento @ TULUFO? ......c.ocueeeieiececee ettt st st s te s e et esnesseensenes 107

Tabla 10 Sr.(a) abogado(a) ¢cree usted que existe falta de claridad en la norma respecto a los
procesos de desalojo con clausula de allanamiento? ..........ccceeviiveeeecieieceeece e 108

Tabla1l Sr.(a) abogado(a) ¢considera usted que el acta de conciliacion extrajudicial es un
requisito de procedibilidad para una demanda de desalojo con clausula de allanamiento? ...... 110

Tabla 12 Sr.(a) abogado(a) ¢considera que la falta de claridad de la norma respecto a si €s 0 no
requisito de procedibilidad el acta de conciliacion en los procesos de desalojo con clausula de
allanamiento, vulnera el principio de economia y celeridad procesal? ........c.ccccoovevveveneevennene. 111

Tabla 13 ¢;considera usted que la falta de una correcta regulacion respecto a la exigibilidad de la
conciliacion extrajudicial previa como requisito para la interposicion de una demanda con
clausula de allanamiento, ocasiona inseguridad juridica al justiciable? ...........cccceeveveieevennene. 113

Tabla 14 Sr.(a) abogado(a) ¢usted considera que deberia regularse si es exigible o no la

conciliacion extrajudicial como requisito para la interposicion de una demanda de desalojo con
Clausula de allanamMIENTO? ..........coiiiriiieieeee ettt s eneas 114

viii

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS




Universidad
Andina Repositorio Digital

del Cusco

Tabla 15 Sr.(a) abogado(a) ¢qué efectos considera que produciria la regulacién de la
exigibilidad de la conciliacién extrajudicial como requisito para la interposicion de una
demanda de desalojo con clausula de allanamiento?............cceovvererieiieieeseseeeeee e 116

Tabla 16 Sr. Ciudadano en su funcién como arrendador ¢ha oido hablar de los contratos de
arrendamiento con clausula de allanamiento fULUIO? ........cccoeiiiiiieieie e 117

Tabla 17 En relacién a la pregunta anterior ;ha empleado algin contrato de arrendamiento con
la clausula de allanamiento FULUIO? ........cooirierieieirese e e 118

Tabla 18 Sr. ciudadano ¢c6mo arrendador ha interpuesto alguna vez una demanda de desalojo
con clausula de allanamiento fULUIO?.......c.ocueeeeciciceeeeeeeeree et 119

Tabla 19 Sr. Ciudadano ¢ha considerado al acta de conciliacion extrajudicial previa como
requisito para la procedibilidad de su demanda?...........ccocvveeevereriecenie s 120

Tabla 20 Sr. Ciudadano, respecto a la pregunta anterior ¢ha tenido Ud. algun problema al
momento de interponer su demanda sobre en un proceso de desalojo con clausula de
AHTANAMIBNTIO? ...t b ettt b ettt b s bttt e e ene e 122

Tabla 21 Sr. Ciudadano ¢Conoce Ud. a personas que hayan tenido algln incidente con los
procesos de desalojo con clausula de allanamiento fUtUrO? .........ccccvevvvereneceieirese e 123

Tabla 22 Diga Ud. ¢ Alguna vez se ha sentido desamparado por el Estado, como forma de

barrera burocrética al acudir Ud. en busca de tutela jurisdiccional? ............ccccceeveveceieeeennene 124
Tabla 23 Expediente judicial N° 538-2021-Cl........cccciririeiirininenicieieeeeseieeeesie e 125
Tabla 24 Expediente judicial N® 322-2021-Cl.........cccecevieieiieiiseeiesre ettt 126
Tabla 25 Expediente judicial N° 2226-2022-Cl..........cooevueriririneneeieieieseseeieeeese e 128
Tabla 26 Expediente Judicial N® 2506-2021-Cl .......c.cocvvirieiieririeeierieseeeeiesie e 129
Tabla 27 Expediente Judicial NO 280-2022-Cl .........cccoeeieeiecieree e ete et 131

ix

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS




Universidad
Andina Repositorio Digital

del Cusco

INDICE DE GRAFICOS

Grafico N° 1 Sr(a). juez en su desempefio judicial ¢ha tratado procesos de desalojo con clausula

0 AllANAMIENTO TUTUIO? ...ttt ettt ettt ettt e e e e e ettt e e e e e ettt e e e e eeeetaneeeeeesrannrreeeens 99

Grafico N° 2 Sr(a). juez ¢cree usted que existe falta de claridad en la norma respecto a los

procesos de desalojo con clausula de allanamiento? ..........cccveveiiiiciecie s 100

Grafico N° 3 Sr(a). juez ¢considera usted que el acta de conciliacion extrajudicial es un

requisito de procedibilidad para una demanda de desalojo con clausula de allanamiento? ...... 101

Grafico N° 4 Sr(a). juez ¢considera que la falta de claridad de la norma respecto a si €s 0 no
requisito de procedibilidad el acta de conciliacion en los procesos de desalojo con clausula de

allanamiento, vulnera el principio de economia y celeridad procesal? .........c..cccccevvvevveieiinnenn, 102

Gréafico N° 5, la falta de una correcta regulacién respecto a la exigibilidad de la conciliacion
extrajudicial previa como requisito para la interposicion de una demanda de desalojo con

clausula de allanamiento, ocasiona inseguridad juridica en el justiciable? ............cccocecerirnnne. 104

Grafico N° 6 Sr(a). juez ¢usted considera que deberia regularse si es exigible o no la
conciliacion extrajudicial como requisito para la interposicion de una demanda de desalojo con

ClAUSUIA dE AlIANAMIENTO? ... .ottt e e e et et et e e e et e e et e e e e e e eaeeeeeanns 105

Grafico N° 7Srta. juez ¢ qué efectos considera que produciria la regulacion de la exigibilidad de
la conciliacion extrajudicial como requisito para la interposicion de una demanda de desalojo

€oN ClAUSUIA d& AllaNAMIENTO? ...ttt e e e et e e e e e et r e e e e e e aeees 106

Gréafico N.° 8. Sr.(a) abogado(a) ¢ conoce usted en que consiste el proceso de desalojo con

clausula de allanamiENtO & FULUIO?..........eeee ettt e et e et e e et e e e e e e e e e e e e 108

Grafico N° 9 Sr.(a) abogado(a) ¢ cree usted que existe falta de claridad en la norma respecto a

los procesos de desalojo con clausula de allanamiento?............ccceveivieieieieiesie s 109

Grafico N° 10 Sr.(a) abogado(a) ¢considera usted que el acta de conciliacion extrajudicial es un

requisito de procedibilidad para una demanda de desalojo con clausula de allanamiento? ...... 110

Gréafico N.° 11 Sr.(a) abogado(a) ¢,considera que la falta de claridad de la norma respecto a si es
0 no requisito de procedibilidad el acta de conciliacién en los procesos de desalojo con clausula

de allanamiento, vulnera el principio de economia y celeridad procesal?............c.ccccoceovreunnne 112

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS



file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657283
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657283
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657284
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657284
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657285
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657285
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657286
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657286
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657286
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657287
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657287
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657287
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657288
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657288
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657288
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657289
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657289
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657289
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657290
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657290
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657291
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657291
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657292
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657292
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657293
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657293
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657293

Universidad
Andina Repositorio Digital

del Cusco

Gréafico N° 12¢considera usted que la falta de una correcta regulacion respecto a la exigibilidad
de la conciliacién extrajudicial previa como requisito para la interposicién de una demanda con

clausula de allanamiento, ocasiona inseguridad juridica al justiciable?..........c..ccccecerveivrivinnnnen 113

Grafico N° 13 Sr.(a) abogado(a) ¢usted considera que deberia regularse si es exigible o no la
conciliacion extrajudicial como requisito para la interposicion de una demanda de desalojo con

ClAUSUIA dE AllANAMIENTO? ... .veieeseeee ettt ettt r et e e sttt esab bt e e serr et e ssbreessasresesasreeeesens 115

Gréafico N° 14 Sr.(a) abogado(a) ¢ qué efectos considera que produciria la regulacion de la
exigibilidad de la conciliacion extrajudicial como requisito para la interposicion de una

demanda de desalojo con clausula de allanamiento?...........cccooiverercieein s 116

Grafico N° 15 Sr. Ciudadano en su funcién como arrendador ¢ha oido hablar de los contratos de

arrendamiento con clausula de allanamiento FULUIO? .......ccvvviieiiii et 117

Gréafico N° 16 En relacidn a la pregunta anterior ;ha empleado algin contrato de arrendamiento

con la clausula de allanamiento FULUIO?. ........ov oot 118

Grafico N° 17 Sr. ciudadano ¢como arrendador ha interpuesto alguna vez una demanda de

desalojo con clausula de allanamiento fUtUFO? ..........ccocviiieiiciciecece s 120

Gréafico N° 18 Sr. Ciudadano ¢ha considerado al acta de conciliacion extrajudicial previa como

requisito para la procedibilidad de su demanda?...........cccccoviiiiiiciiiiicic s 121

Gréafico N° 19 Sr. Ciudadano, respecto a la pregunta anterior ¢ha tenido Ud. algin problema al
momento de interponer su demanda sobre en un proceso de desalojo con clausula de

o L E L L0 AL TT 01 (0 AT TR 122

Grafico N° 20 Sr. Ciudadano ¢Conoce Ud. a personas gque hayan tenido algun incidente con los

procesos de desalojo con clausula de allanamiento fUtUro? ........cccccecveveii i 123

Gréafico N° 21 Diga Ud. ¢;Alguna vez se ha sentido desamparado por el Estado, como forma de

barrera burocratica al acudir Ud. en busca de tutela jurisdiccional? ............ccccooeonviincincnnn 124

Xi

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS



file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657294
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657294
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657294
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657295
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657295
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657295
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657296
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657296
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657296
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657297
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657297
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657298
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657298
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657299
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657299
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657300
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657300
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657301
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657301
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657301
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657302
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657302
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657303
file:///C:/Users/HP/Downloads/TESIS%20%20DESALOJO%20CON%20CLAUSULA%20DE%20ALLANAMIENTO%20FUTURO%20(3).docx%23_Toc120657303

Universidad
Andina Repositorio Digital

del Cusco

RESUMEN

Dentro del Cddigo Procesal Civil Peruano se pueden advertir varias deficiencias
legales, siendo una de ellas la que se aprecia en su articulo 594 en el cual se regula el
desalojo con clausula de allanamiento, modificado por la ley 30201 (Ley que modifica el

articulo 594 del Codigo Procesal Civil).

La deficiencia legal del articulo 594 versa sobre si al momento de la presentacion de
la demanda ante el 6rgano jurisdiccional es necesario adjuntar o no como uno de los
requisitos de procedibilidad el acta de conciliacidn extrajudicial previa, debido a que la
norma no es clara al respecto; pues se debe tener en cuenta que el articulo 594 del Codigo
Procesal Civil ha sido modificado por la ley N° 30201 con la finalidad de que el
ciudadano que acuda al 6rgano jurisdiccional obtenga su pretension de forma mas célere,
no obstante, el desalojo con clausula de allanamiento se encuentra regulado dentro del

titulo que regula el proceso sumarisimo.

La falta de claridad en la norma previamente descrita trae como consecuencia la falta
de uniformidad en los criterios jurisdiccionales de los magistrados, tal como se aprecia
en el Pleno Jurisdiccional Civil y Procesal Civil del afio 2017, lo que consecuentemente
ocasiona inseguridad juridica al ciudadano que acude al érgano jurisdiccional en busca

de un debido proceso.

En el presente trabajo de investigacion se busca conocer si es necesario regular la
exigibilidad de la conciliacion extrajudicial previa en los procesos de desalojo con
clausula de allanamiento, debido al problema descrito en los parrafos anteriores, ademas
de conocer cuales serian los fundamentos juridicos-sociales que justificarian tal

regulacion, asimismo se busca conocer cuéles serian los efectos que conllevaria la
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regulacién de si es 0 no un requisito de procedibilidad de la demanda, el acta de

conciliacion extrajudicial en los procesos de desalojo con clausula de allanamiento.

PALABRAS CLAVE: Desalojo, Codigo Procesal Civil, Posesion, Propiedad

Conciliacion, Ley, Proceso Sumario.
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ABSTRACT

The Peruvian Code of Civil Procedure contains several legal deficiencies, one
of them being Article 594, which regulates the eviction with a clause of acceptance, as

amended by Law 30201 (Law that amends Article 594 of the Code of Civil Procedure).

The legal deficiency of article 594 is related to whether or not at the time of
filing the lawsuit before the court it is necessary to attach the prior extrajudicial
conciliation act asone of the procedural requirements, since the law is not clear on this
matter; It must be taken into account that article 594 of the Code of Civil Procedure
has been modified by Law No. 30201 with the purpose that the citizen who goes to the
jurisdictional body obtains his claim in a more expeditious manner, however, the
eviction with acceptance clause is regulated within the title that regulates the summary

proceeding.

The purpose of this research work is to determine whether it is necessary to
regulate the enforceability of the prior extrajudicial conciliation in eviction proceedings
with an "allanamiento” clause, due to the problem described in the preceding
paragraphs,as well as to determine the legal-social grounds that would justify such
regulation, and todetermine the effects that would result from the regulation of whether
or not the extrajudicial conciliation act in eviction proceedings with an "allanamiento”

clause is a requirement of admissibility of the lawsuit.

KEY WORDS: Eviction, Civil Procedure Code, Possession, Conciliation

Property, Summary Process Law.
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CAPITULO I: INTRODUCCION

1.1.Planteamiento del problema

Si bien es cierto, una de las manifestaciones previas al inicio de un proceso judicial
es la figura de la conciliacidn, la cual quien a estricta definicion de Roberto Bianchi “Es
un procedimiento no formal, voluntario y bajo condiciones de confidencialidad,
conducido por un tercero imparcial y aceptado por las partes de una disputa, que facilita
el dialogo entre las mismas haciendo posible un acuerdo convenido con aquellas.
(BIANCHI, 20121).

Por lo que cabe considerar por otra parte que, “[...] el valor de este procedimiento
estd en que permite a dos 0 mas adversarios examinar un problema tanto en privado como
en reuniones conjuntas, con el objetivo de crear una solucion en que todos ganen y que
responda suficientemente a los intereses (individuales y comunes) y les permite descartar
otras salidas como juicios o el recurso a la fuerza, acordando en cambio concretar
voluntariamente el plan acordado” (SLAIKEU, 2021)

Dentro de ese orden de ideas es que cabe contextualizar el presente proyecto,
debido a que en el afio 2014 con la creacién de la ley 30201 que modifica el articulo 594
del Cédigo Procesal Civil, surgieron a la luz ciertas deficiencias legales, entre ellas si el
acta de conciliacion es un requisito de procedibilidad a la hora de interponer una demanda
de desalojo con clausula de allanamiento, problema que alcanzo mayor notoriedad con la
publicacion del Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil del afio 2017 en el

departamento de Lambayeque.

Es asi que en funcidn de lo planteado, se debe tener en cuenta que el desalojo con

clausula de allanamiento es un proceso especial y rapido , pues la finalidad de la creacion
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de la ley 30201 es que el justiciable recupere mas rapido su bien ,empero al estar regulado
por el articulo 594 del Codigo Procesal Civil, implica que se encuentra dentro del Titulo
Il — Proceso Sumarisimo, por tanto se rige a las reglas que contenga dicho proceso como
tal , el cual “[...] acorde con el avance de la disciplina procesal, debe contar con los
espacios minimos para el ejercicio correcto de un debido proceso” . (COCA GUZMAN,

2021)

Por consiguiente “El proceso sumarisimo justamente cuenta con las etapas:
demanda, contestacion, audiencia Unica y sentencia. Siendo asi que las materias
contenidas en un proceso sumarisimo suelen obedecer o0 a su urgente atencion y/o a su
relativa ausencia de complejidad del contenido de fondo de la Litis”. (TANTALEAN O,

2016)

Ahora bien, la Ley 26872 — Ley de Conciliacion- sefiala expresamente a los
supuestos y materias no conciliables de la conciliacion en su articulo 7-A literal i) solo a
los casos de desalojo previstos en el Decreto Legislativo N° 1177- Decreto Legislativo
que establece el Régimen de Promocién del Arrendamiento para Vivienday en la Ley N°
28364 — Ley que regula el Contrato de Capitalizacion Inmobiliaria y sus modificatorias;
sin embargo no hace mencién alguna al desalojo con clausula de allanamiento “ Desalojo
Express” , teniendo en cuenta ademas que al estar el mismo dentro del Titulo del proceso
sumarisimo — del cual ya se refirid lineas arriba- este deberia de direccionarse bajo los
parametros de un proceso sumarisimo, del cual le compete, tanto mas si se toma en
consideracion a la demanda del desalojo como “ [...] una facultad procesal sin contenido
sustantivo y la base de su ejercicio radica en la proteccidn posesoria otorgada al poseedor
mediato, para la cual se prevé un trdmite sumario destinado a recuperar la posesion

desplazada” (SANCHEZ PALACIOS P, 2001). Siendo que, por tanto, la finalidad de un

16

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS




Universidad
Andina Repositorio Digital

del Cusco

proceso de desalojo es el poder conseguir la restitucion de un bien inmueble, ello de

conformidad con el Articulo 585 del Cadigo Procesal Civil.

1.2.Formulacion del problema

1.2.1. Problema general

- ¢Es necesaria la regulacion de la exigibilidad de la conciliacién extrajudicial
previa en los procesos de desalojo con clausula de allanamiento establecido

en el articulo 594 del Cédigo Procesal Civil Peruano?

1.2.2. Problemas especificos

- ¢Cuales son los fundamentos facticos para regular la exigibilidad de la
conciliacion extrajudicial previa en los procesos de desalojo con clausula de
allanamiento establecido en el articulo 594 del Cddigo Procesal Civil
Peruano?

- ¢Cudles son los fundamentos juridicos para regular la exigibilidad de la
conciliacion extrajudicial previa en los procesos de desalojo con clausula de
allanamiento establecido en el articulo 594 del Codigo Procesal Civil
Peruano?

- ¢Cuales son los efectos que produciria la regulacion de la exigibilidad de la
conciliacion extrajudicial previa en los procesos de desalojo con clausula de
allanamiento establecido en el articulo 594 del Cédigo Procesal Civil

Peruano?

1.3.Justificacion
El presente proyecto de investigacion gira en torno al desalojo con clausula de
allanamiento futuro regulado en el articulo 594 del Codigo Civil Peruano, la relevancia

de este proyecto consiste en si es exigible o no el acta de conciliacion extrajudicial previa
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al momento de interponer la demanda, resulta relevante puesto que es un problema real y
actual, teniendo en cuenta que se pudo visualizar deficiencias legales desde la creacion
de la ley 30201 que modifica el articulo 594 del cddigo procesal civil peruano, problema
del cual se observo mayor relevancia con la publicacién del Pleno Nacional Jurisdiccional

Civil y Procesal Civil del afio 2017 llevado a cabo en el departamento del Lambayeque.

1.3.1. Conveniencia

La falta de claridad en la norma respecto a si es exigible o no el acta de
conciliacion extrajudicial previa en los procesos de desalojo con clausula de allanamiento
trae como consecuencia la inseguridad juridica en el justiciable, debido a que los jueces
al momento de aplicar las leyes y calificar las demandas formulan diversos criterios sobre
si corresponderia 0 no exigir el acta de conciliacion extrajudicial previa, lo cual termina
en una informacion confusa entregada al ciudadano al momento de interponer su demanda
ante el érgano judicial. Es en razon a ello, que vemos por conveniente realizar la presente
investigacion, debido a que esta busca analizar los argumentos tanto juridicos como
sociales que determinen la necesaria regulacion de la exigibilidad del acta de conciliacion
extrajudicial previa en los procesos de desalojo con clausula de allanamiento. Para asi,

unificar el criterio de los jueces y otorgar seguridad juridica al ciudadano.

1.3.2. Relevancia Social

Con el transcurso del tiempo se han ido evidenciando varias deficiencias legales ,
dentro de las cuales se halla el proceso de desalojo con clausula de allanamiento, cuyo
estudio realizado en el presente trabajo de investigacion logra alcanzar una gran
relevancia social respecto del planteamiento que se propone, puesto que mediante su
andlisis busca dar un mayor enfoque en el aseguramiento del orden publico, asi como
garantizar celeridad y/o proteger al justiciable que presume ser propietario sobre el bien

inmueble en cuestion. A ello tanto mas, si se toma en consideracién que el presente
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proyecto resulta siendo un estudio no antes desarrollado en el sistema juridico peruano y

del que a consecuencia no cuenta con minimos 0 mayores estudios especificos.

1.3.3. Implicancias Practicas

La presente investigacion podria ayudar a dilucidar las dudas sobre si es necesario
regular la exigibilidad o no de la conciliacién extrajudicial previa en los procesos de
desalojo con clausula de allanamiento, pues al no estar clara la norma resulta relevante
resaltar las deficiencias de nuestro ordenamiento juridico ya que de esa manera se
permiten las reformas normativas pertinentes, y como consecuencia se permitiria
satisfacer el interés legitimo del arrendador en el desalojo previamente mencionado -

desalojo con clausula de allanamiento- de manera pronta y eficaz

1.3.4. Valor Teorico

Esta investigacion busca subsanar los vacios legales actuales; concernientes a la
conciliacion extrajudicial previa como requisito de procedibilidad en los procesos de
desalojo con clausula de allanamiento, ya que existe discrepancia en los criterios
emitidos por los operadores juridicos —magistrados y letrados— , pues por un lado se
considera su exigibilidad dado que este tipo de desalojo esta regulado dentro del proceso
sumarisimo; sin embargo, por otro lado no se toma en consideracion el objetivo de la
creacion de la ley 30201 que modifica el articulo 594 del CPP. Coadyuvando asi con esta

investigacion dar una mayor dilucidacién de la materia en cuestion.

1.3.5. Utilidad Metodoldgica
Teniendo en cuenta que el presente proyecto de investigacion trata acerca de un
tema no muy tratado, ayudaria a la creacion de un nuevo instrumento para la recoleccion

de datos o para analisis para posteriores investigaciones relacionados al tema.
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1.4.0Objetivos de la Investigacion

1.4.1. Objetivo general
- Determinar si es necesaria la regulacion de la exigibilidad de la conciliacion
extrajudicial previa en los procesos de desalojo con clausula de allanamiento

establecido en el articulo 594 del Cédigo Procesal Civil Peruano.

1.4.2. Obijetivos Especificos

- Determinar cuéles son los fundamentos facticos para regular la exigibilidad
de la conciliacién extrajudicial previa en los procesos de desalojo con clausula
de allanamiento establecido en el articulo 594 del Cédigo Procesal Civil
Peruano.

- Determinar cuéles son los fundamentos juridicos para regular la exigibilidad
de la conciliacion extrajudicial previa en los procesos de desalojo con clausula
de allanamiento establecido en el articulo 594 del Codigo Procesal Civil
Peruano.

- Determinar cuales son los efectos que produciria la regulacion de la
exigibilidad de la conciliacion extrajudicial previa en los procesos de desalojo
con clausula de allanamiento establecido en el articulo 594 del Cddigo

Procesal Civil Peruano.
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CAPITULO II: MARCO TEORICO

2.1.Antecedentes
2.1.1. Antecedentes Internacionales
e Tesis: “JURISPRUDENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO EN MATERIA
DE DESAHUCIOS DERIVADOS DE LA LEY DE ARRENDAMIENTOS
URBANOS”
e  Autor: Alicia Escudero Redondo
e Presentado para: Para optar el grado de master universitario en acceso a la
profesion de abogado
e  Universidad: Universidad de Alcala
e Lugar: Espaiia
e Afio: 2020

Resumen:

“En el presente trabajo analizo una de las principales consecuencias de los
contratos de arrendamientos urbanos, como es el desahucio. Para empezar y
como punto de partida he hecho una breve clasificacion de los arrendamientos
en general y de los arrendamientos urbanos en particular, a continuacion, y ya
refiriéndome al procedimiento de desahucio propiamente dicho, me he centrado
en los aspectos mas controvertidos del procedimiento, clases y particularidades,
asi como en su regulacion, evolucion y modificaciones que ha sufrido la misma

y, en la doctrina jurisprudencial que hay al respecto, haciendo especial hincapié

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS

21




Universidad
Andina Repositorio Digital

del Cusco

en los desahucios por falta de pago y los desahucios por expiracion del plazo
contractual. Haciendo una breve mencion del desahucio por precario y de las

ocupaciones ilegales” (ESCUDERO REDONDO, 2020)

« Tema: LAS FORMAS ALTERNATIVAS DE RESOLUCION DE
CONFLICTOS: UN ANALISIS DESDE EL AMBITO DE LAS
RELACIONES SOCIALES Y DE LOS PRINCIPIOS DE LA
ADMINISTRACION DE JUSTICIA EN COLOMBIA.

»  Autor: Maria de Jesus Illera Santos

* Presentado para:

*  Universidad:

* Lugar: Colombia.

« Afo: 2017.

«  Tesis para optar el grado de Doctorado.

* Resumen:

“La vida de las personas se desarrolla a través de la interaccion social, lo que propicia
la convivencia entre las mismas y refleja a su vez la necesidad de vivir en
comunidad. Por lo anterior, la naturaleza social del hombre y la necesidad de obtener
la satisfaccion de sus necesidades particulares y comunes, se materializan en una
gran variedad de situaciones relacionales entre las cuales se encuentran las de tipo
conflictivo. Las personas han tenido que aprender a convivir con el conflicto y por
ende a identificar diversas formas para abordarlo, gestionarlo y resolverlo. En ese
proceso, se han identificado histéricamente diversas formas de solucion que van
desde los modelos de autotutela y/o autodefensa hasta los heterocompositivos,
pasando por los autocompositivos. Las formas de resolucion de conflictos, vistas

desde el derecho, han sido tradicionalmente heterocompositivas. En el Estado
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colombiano, la administracién de justicia se materializa a través de una de las ramas
del poder publico, la judicial. Asi, la administracion de justicia es considerada una
funcion publica que debe ejercerse como propia y habitual y de manera permanente
por las corporaciones y personas dotadas de investidura legal, con las excepciones
que establece la ley. En ese orden, la rama judicial en Colombia, esta constituida por
cinco jurisdicciones: ordinaria, contenciosa administrativa, constitucional,
disciplinaria y especial integrada por la jurisdiccion de paz y jurisdiccion indigena.
De las cuatro primeras, se desprenden la Corte Suprema de Justicia, el Consejo de
Estado, la Corte Constitucional y el Consejo Superior de la Judicatura. La funcion
jurisdiccional puede ser ejercida ademas por otras autoridades, como el Congreso de
la Republica, las autoridades administrativas y los particulares que actien como
conciliadores o arbitros habilitados por las partes, conforme a los reglamentos de
ley. La administracion de justicia por particulares fundamentada en la Constitucion
Politica de 1991, introduce un nuevo modelo de justicia, alternativo a la justicia
ordinaria, en el que figuras como la conciliacion en derecho y la conciliacién en
equidad resultan ser formas autocompositivas de resolucion de conflictos, al lado del
arbitraje y la amigable composicidn, que siendo formas alternativas de resolucién de
conflictos también responden al modelo heterocompositivo. Las razones que
fundamentaron el desarrollo de estas formas alternativas de resolucion de conflictos
en el contexto internacional, al revisar tanto el sistema anglosajén como el
continental, permiten concluir que su desarrollo e implementacion obedece a la
insatisfaccion frente al sistema de impartir justicia. En nuestro pais, uno de los
fundamentos generalizados fue precisamente poner remedio a la congestion de los
despachos judiciales y por ende fortalecer el acceso a la justicia, resolviendo también

la lentitud y los costos de la justicia estatal forma (...)” (ILLERA SANTOQOS, 2017).
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2.1.2. Antecedentes Nacionales

o Tesis: “LA FALTA DE UNIFORMIDAD DE CRITERIOS JUDICIALES
SOBRE COMPETENCIA EN MATERIA DE DESALOJO Y SU
REPERCUSION SOBRE EL PROCEDIMIENTO DE DESALOJO
GENERADO POR LA CLAUSULA DE ALLANAMIENTO FUTURO”

e Autor: Edwin Soto Guevara

e Presentado para: Para optar el grado académico de maestria en la Universidad
de Piura

e Lugar: Piura

e Afio: 2018

e Conclusiones:

“PRIMERA: El tema de la competencia guarda plena vigencia en la actualidad
a la luz de exigencias de indole constitucional que imponen al Estado garantizar
derechos fundamentales, siendo uno de ellos el de la tutela jurisdiccional
efectiva en su manifestacion de acceso a la justicia, lo cual queda diluido ante
la incertidumbre del juez competente para conocer casos como el objeto de
investigacion: el desalojo. La investigacion ejecutada es una de las primeras
que procura evidenciar la urgente necesidad de reflexion sobre el régimen de
los mecanismos para recuperar la posesion de los bienes, pues, tras ello esta un

derecho fundamental, como es el de la tutela jurisdiccional efectiva.

SEGUNDA: La legislacion peruana comprende tres tipos de procesos de

desalojo: 1°) el “desalojo ordinario”, regulado en los articulos 546 inciso 4, y
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585 a 593 del Cédigo Procesal Civil; 2°) el “desalojo express”, por la
invocacion de la previa estipulacion de la clausula de allanamiento futuro en el
contrato de arrendamiento y que se activa en base a la invocacion de dos
causales: 1°) el vencimiento del plazo de duracion determinado del contrato; y,
2°) la falta de pago de la renta de 2 meses y 15 dias, segun el Cédigo Procesal
Civil y la Ley N° 30201; y, 3°) el “Proceso Unico de Ejecuciéon de Desalojo”,
regulado en los articulos 14 y 15 del Decreto Legislativo N° 1177, Decreto
Legislativo que establece el Régimen de Promocion del Arrendamiento para
Vivienda y 13.5 del Decreto Supremo N° 017-2015-VIVIENDA, Decreto
Supremo que aprueba el Reglamento del Decreto Legislativo N° 1177, Decreto
Legislativo que establece el Régimen de Promocion del Arrendamiento para
Vivienda. Asimismo, tenemos la reivindicacion como un mecanismo adicional
dirigido a la restitucion de la posesion de bienes por parte de quien no cuenta
con titulo posesorio alguno, habiendo ampliado la jurisprudencia el ambito de
debate en aquel proceso, por ejemplo, para dilucidar concurrencia de titulos de

propiedad (mejor derecho de propiedad).

TERCERA: La amplia gama de procesos de desalojos refleja dos hechos
concretos: 1°) la preocupacion legitima del legislador por hacer frente a una
problematica derivada de la no pronta recuperacion del bien entregado de
buena fe mediante un contrato de arrendamiento o, incluso, sin mediar acuerdo
alguno con el propietario; y, 2°) la torpe y cadtica propuesta de 68 solucién a
la problematica descrita, ante la diversidad de mecanismos procesales y falta
de uniformizacion de criterios de competencia por parte de los jueces, como el
fijado por el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil 2017, que

dispuso que tras la comunicacién del arrendado al arrendatario, incluyendo la
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invitacion a conciliar, el ocupante se convierte en precario y, por ende, ya no
puede demandarsele desalojo por vencimiento de plazo o falta de pago y aplicar
la competencia por la cuantia, pues, ahora primaré la materia; criterio aceptado

por los Jueces de Paz Letrados, pero rechazado por los Jueces Civiles 0 Mixtos.

Ante la situacion descrita, surge la necesidad de uniformizar aquella variedad
de criterios en materia de competencia, estableciendo la existencia de un solo
proceso judicial para las pretensiones de restitucién de la posesion de bienes
inmuebles, indistintamente de la cuantia, ausencia o presencia de fuente
obligacional, etc., todo ello ante la necesidad de ofrecer plena seguridad
juridica al momento de ejercitar el derecho a la tutela jurisdiccional efectiva”

(SOTO GUEVARA, 2019).

e Tesis: “LA FICCION DE LA OBLIGATORIEDAD EN LA CONCILIACION
EXTRAJUDICIAL EN PERU”

e Autor: Karen Iris Ruiz de Varillas

e Presentado para: Para optar el titulo profesional de abogado

e Lugar: Lambayeque

e Afio: 2020

e Conclusiones

“PRIMERO: Se ha determinado que la Ficcion de la Obligatoriedad de la
Conciliacion Extrajudicial existe, pero que afortunadamente puede prevenirse
en base a la modificacion del inciso) a del art® 7-A de la Ley de Conciliacion

Extrajudicial.

SEGUNDO: Analizando la Normatividad aplicable a la Conciliacion

Extrajudicial se ha determinado que, la ficcion de la obligatoriedad de la
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conciliacion extrajudicial se da por limitar los lugares de notificacion del

invitado a Unicamente su domicilio.

TERCERO: La Obligatoriedad de la Conciliacion Extrajudicial se da gracias a
que ésta es recogida como requisito de admisibilidad, es por ello que el hecho
de que exista una forma de eximir tal requisito, hace que la obligatoriedad se

vuelva una ficcion.

CUARTO: Se puede asegurar que existe una relacion entre la ficcion de la
obligatoriedad de la Conciliacion Extrajudicial y una Modificacién en el

inciso) a del articulo 7-A de la Ley 26872” (RUIZ DE VARILLAS, 2020).

e Tesis: “LA INEFICACIA DE LA LEY N° 30201, EN LOS PROCESOS
SOBRE DESALOJO POR FALTA DE PAGO, PARA LA RESTITUCION
OPORTUNA DEL BIEN EN EL PLAZO LEGAL, EN EL SEGUNDO
JUZGADO DE PAZ LETRADO DE HUANUCO PERIODO ENERO -
JULIO DE 2017~

e Autor: Alejandro David Curi Rocca

e Presentado para: Para optar el titulo profesional de abogado

e Lugar: Huanuco

e Afio: 2017

e Conclusiones

“ PRIMERO: En los procesos sobre Desalojo por Falta de Pago, interpuestos
por ante el Segundo Juzgado de Paz Letrado de la Corte Superior de Justicia
de Huénuco, en el periodo en el periodo de enero de julio de 2017, para la
restitucién de inmuebles con contratos de arrendamiento con firmas legalizadas

ante Notario Publico o Juez de Paz en aquellos donde no haya notario publico
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0 juez de paz, que contengan una clausula de allanamiento a futuro del
arrendatario, el juez no ordena el lanzamiento en quinces dias habiles de

conformidad con el articulo 593 del Cddigo Procesal Civil.

SEGUNDO: Las razones por la cual no se ejecuta el lanzamiento en el plazo
de quince dias habiles, previsto en la norma antes citada, pese a contar con
contratos de arrendamiento con firmas legalizadas que contienen clausula de
allanamiento a futuro del arrendatario, es la aplicacién del articulo 554 del
Codigo Procesal Civil, sobre Audiencia Unica, al sefialar: Contestada la
demanda o transcurrido el plazo para hacerlo, el juez fijara fecha para la
audiencia de saneamiento, pruebas y sentencia, la que debera realizarse dentro
de los diez dias siguientes de contestada la demanda o transcurrido el plazo

para hacerla, bajo responsabilidad

TERCERO: No se cumple con el plazo establecido en el cuarto ,parrafo del
articulo 594 del Codigo Procesal Civil, modificado por el articulo 5 de la Ley
N° 30201, toda vez que al sefialarse fechay hora para la diligencia de audiencia
Unica, el proceso ineludiblemente culminara con declaraciéon sobre el fondo
contenida en sentencia, la misma que por el principio de pluralidad de
instancias, es objeto de ser revisado por el superior en grado, en este caso por
el juzgado especializado en el civil, quien previa audiencia de vista de causa

emitird sentencia de vista.

CUARTO: Estando a los veinte expedientes revisados y analizados en la
presente investigacion sobre desalojo por falta de pago, seguidos por ante el
Segundo Juzgado de Paz Letrado de la Corte Superior de Justicia de Huanuco,

en el periodo en el periodo de enero a julio de 2017, para la restitucion de
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inmuebles con contratos de arrendamiento con firmas legalizadas ante Notario
Publico o Juez de Paz en aquellos donde no haya notario pablico o juez de paz,
que contengan una clausula de allanamiento a futuro del arrendatario, fueron
tramitados por el lapso minimo de uno a dos afios, y otros se encuentran
pendientes de sentencia, de lo que se infiere que la Ley N° 30201 es ineficaz
para una pronta restitucion de bien inmueble sujeto a contrato de
arrendamiento, dentro del plazo de quince dias que prevé el articulo 594 del

Cadigo Procesal Civil” (CURI ROCCA, 2017)

2.2.Bases Tedricas
2.2.1. Derecho Procesal Civil

El presente trabajo de investigacion se encuentra dentro de la rama del Derecho
Procesal Civil por las caracteristicas que emergen de la misma, ello es en razon a que el
proyecto en cuestion aplica procedimientos propios de los que se regulan en la normativa
antes sefalada; la cual reglamenta la actuacion -de los sujetos- ante el Organo
Jurisdiccional para conseguir la tutela de los derechos en asuntos de naturaleza civil; y

asi impedir se violen garantias fundamentales.

2.2.2. Laposesion

A fin de poder entender la precitada es necesario contextualizar lo que se entiende
por posesion, la cual a apreciacion de Gunther Gonzales indica que “La posesion no es,
pues, la simple reunién del corpus y el animus, lo que implicaria para cada una de estas
dos condiciones una existencia previa, sino que el corpus es el hecho de la voluntad; no
existe en el pasado, al modo que la palabra no existe antes de ser pronunciada. El corpus
y el animus son entre si como la palabra y el pensamiento. En la palabra toma cuerpo el

pensamiento, hasta entonces puramente interno; en el corpus toma cuerpo la voluntad,
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hasta aquel momento puramente interior; ninguno de los dos existia antes de entonces
para la percepcion. La relacion de lugar no tiene otra importancia, que la de ser la
condicion indispensable de la voluntad de poseer; pero no se convierte en corpus, sino
desde que la voluntad le imprime el sello de la relacion posesoria” (GONZALES

BARRON, 2013).

Cabe considerar, por otra parte, que esta se compone de dos vertientes como son:
teoria subjetiva de la posesion y teoria objetiva de la posesion.

e Siendo asi que la Teoria Subjetiva de acuerdo al jurista Savigny se basa en que “La
posesion estd compuesta por dos elementos inseparables: el corpus y el animus.
Definiendo al corpus como la posibilidad fisica de actuar sobre la cosa, disponer y
defenderla frente a cualquier amenaza o accion de terceros. El segundo elemento es
animus domini, entendiendo como tal al &nimo e intensién de querer la cosa como
suya, poseer como propietario, no reconociendo en nadie méas un derecho mejor que

el suyo respecto a la cosa” (GONZALES BAZAN, 2020).

Por otro lado, Gonzales Barrdn, sustenta que “Por exigencia de esa voluntad
cualificada, solo eran poseedores el duefio, el que actuaba como duefio
(possesio ad usucapionem), el usurpador y el ladron. Sin embargo, en el
derecho romano se reconocia también como poseedores al enfiteuta, al
superficiario, al acreedor prendario y al precarista; ninguno de los cuales tenia
animus domini. Es asi que, para salvar la unidad de su teoria, Savigny
denomind a estos supuestos andmalos como “poseedores derivados”, por
cuanto el titular originario enajenaba la posesion para para determinados

efectos practicos. Segun esta teoria, las otras categorias de sujetos que
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tuviesen contacto con el bien (por ejemplo: arrendatarios, usufructuarios,
depositarios) eran “tenedores”, y no gozaban de la proteccion posesoria.
Determinando Savigny que la cuestion definitoria entre la “posesion” y la
“tenencia” es el animus domini, salvo en los casos ya sefialados de los

poseedores derivados” (GONZALES BARRON, 2013).

e  Ahora bien, respecto a la segunda vertiente se tiene a la Teoria Objetiva, de la cual
de acuerdo a Maria Ramirez “La teoria objetiva, niega que la posesion requiera de
un animus domini como elemento de determinacion exclusiva para la calificar la

posesion” (RAMIREZ CRUZ, 2004).

De este modo Karl VVon lhering, indica que “El corpus es la mera relacion del
lugar con la cosa; y el animus es el acto por el cual la voluntad se aprovecha
de esa relacion, y hace de ella una relacion de posesion. Colocandose de este
modo el corpus y el animus en una sola y Unica posicion, como dos elementos
completamente independientes, a riesgo de caer en el error de creer que el
corpus seria posible sin el animus al modo como el animus es posible sin el
corpus. De esta manera, la mera relacion de lugar adquiere la importancia de
un factor que precede al animus, que le prepara el lecho, en el cual aquel no

tiene mas que acostarse” (GONZALES BAZAN, 2020)

2.2.3. Tutela jurisdiccional efectiva

Como necesaria alusion cabe citar al Codigo Procesal Civil, el cual regula de entre
otros aspectos el derecho de defensa o el derecho de contradiccién como una garantia
integrante de la tutela jurisdiccional efectiva, sefialando en el Titulo Preliminar -articulo
I- del CPC, que “Toda persona tiene derecho a la tutela jurisdiccional efectiva para el
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ejercicio o defensa de sus derechos o intereses, con sujecion a un debido proceso”

(CODIGO PROCESAL CIVIL, 2021)

Al respecto es también la Corte Suprema de Justicia de la Republica quién sefiala
que “El derecho a la tutela jurisdiccional es un concepto abstracto distinto a la relacion
material discutida en el proceso, y se agota cuando las partes mediante el derecho de
accion hacen valer sus pretensiones al incoar la demanda, contestar la misma, al
reconvenir, y de acuerdo a otras formas procesales para hacerla valer conforme prevé la
ley procesal, por tanto el sentido de fallo justo o injusto no depende de esta institucion
procesal sino de otras categorias sustanciales y procesales que se desenvuelven en el

proceso y terminan con la sentencia” (SOTO GUEVARA, 2019)

2.2.4. El contrato
De acuerdo con la normativa civil peruana, se define al contrato como “el acuerdo
de dos o mas partes para crear, regular, modificar o extinguir una relacién juridica

patrimonial” (CODIGO CIVIL, 2022)

Siendo asi que, a igual modo Anibal Torres, coincide en indicar que dichas
manifestaciones de voluntad se traslucen en derechos u obligaciones; y del que asi “(...)
Estos son los efectos del contrato. De alli que el contrato sea obligatorio en cuanto se
haya manifestado (expresado) en é1. Los derechos que adquieren las partes y las
obligaciones que contraen son los expresados en el contenido del contrato. Los efectos
contractuales son los que aparecen expresados en el contrato, que por ser juridicos se
encuentran amparados por el ordenamiento juridico. El deudor no puede eximirse del
cumplimiento de la obligacién, salvo por mutuo acuerdo con el acreedor, o por las causas
previstas en la ley (p.ej., nulidad, resolucion, etc)” (TORRES VASQUEZ, Teoria General

del Contrato - Tomo |1, 2012)
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Es asi que, coincidimos en sefialar que el contrato, es una figura con caracter de
acuerdo legal, en donde se manifiesta de comun acuerdo entre dos 0 mas personas -sujetos

intervinientes- la voluntad de celebrar una relacion juridica determinada.

2.2.4.1.Elementos del Contrato

Como elementos esenciales se tiene los siguientes:

= Consentimiento

3

De acuerdo con Francisco Xavier, se entiende al consentimiento como ‘“un
acuerdo de varias voluntades, en el que pueden concurrir dos 0 mas individuos para
expresar de manera expresa, principalmente a través de su firma o rabrica autografas, su
conformidad para crear, transmitir, modificar o extinguir derechos y obligaciones. En este

tipo de consentimiento, existe un intercambio de prestaciones juridicas, ya sea de <dar>

de <hacer> o de <no hacer>". (ARREDONDO GALAN, 2014).

Y del que como también enfatiza en sefialar la normativa civil en su articulo 1359°
que “No hay contrato mientras las partes no estén conformes sobre todas sus
estipulaciones, aunque la discrepancia sea secundaria”. Por lo que de acuerdo al articulo
1373° del mismo cuerpo normativo “El contrato queda perfeccionado en el momento y

lugar en que la aceptacion es conocida por el oferente”. (CODIGO CIVIL, 2022)

Consideramos por tal que, dicho elemento cobra gran realce al entenderse que sin
consentimiento no puede hablarse de celebracidn contractual, puesto que sin la misma

solo se plantearia un acuerdo unilateral y no bilateral voluntario.
= Objeto
A este sentido Alpa “destaca que la orientacion prevaleciente es que la nocion de

objeto quede absorbida dentro de aquélla [...] Se entiende como contenido del contrato

el que las partes han modelado en ejercicio de su libertad de configuracion interna, con
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las limitaciones, desde luego, que esta libertad tiene dentro del actual concepto de
socializacion del Derecho contractual, que se materializa mediante el Codigo civil”

(ALPA, 2015)

Es asi que es necesaria la referencia al Codigo Civil Peruano en su articulo 1402°,
el cual indica que “El objeto del contrato consiste en crear, regular, modificar o extinguir
obligaciones” 'y del que por otro lado no debe de perderse énfasis en lo sefialado por el
articulo 1403° de la aludida normativa, ello es que “La obligacion que es objeto del
contrato debe ser licita. La prestacion en que consiste la obligacion y el bien que es

objeto de ella deben ser posibles” (CODIGO CIVIL, 2022)

= Forma
En base al articulo 1411° del Codigo Civil Peruano “Se presume que la forma que
las partes convienen adoptar anticipadamente y por escrito es requisito indispensable para

la validez del acto, bajo sancién de nulidad” (CODIGO CIVIL, 2022)

2.2.4.2.Clasificacion del contrato

Es importante abarcar el desarrollo de la clasificacion que le comprende al
contrato, puesto que permite entender a mejor amplitud los diversos grupos que le
engloban; y del que como sefiala Etienne Louis “las clasificaciones son necesarias, en
primer lugar, porque las reglas a aplicar varian segun el tipo de la operacion, y en segundo
lugar, por la infinita variedad de los contratos que es por si misma consecuencia del gran

principio de la libertad contractual [...]” (JOSSERAND, Derecho Civil - Tomo Il, 1975)
Sefialando a dicho modo lo siguientes:

2.2.4.2.1. Contrato privado y contrato administrativo

e Contrato privado
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Debe de tomarse en consideracién como primer enfoque que el acto juridico
privado se encuentra regulado por las normas concernientes al ambito del derecho
privado. Siendo asi que, a cita de Anibal Torres, se sefiala que “El contrato privado
es el acto o negocio juridico celebrado entre particulares, el cual, debido a que las
partes contratantes se encuentran en una situacion de igualdad juridica, genera
relaciones juridicas de coordinaciéon, regidas por el Derecho privado (Cdédigo civil,
leyes comerciales, etc.)." (TORRES VASQUEZ, Teoria General del Contrato -

Tomo 11, 2012)

e Contrato administrativo

A modo de predmbulo cabe sefialar que este tipo de contratos se encuentran
regulados por los lineamientos concernientes del Derecho Publico, en donde se
entablard una relacion de sujecion de los particulares ante el ente pablico (Estado,
municipios, etc) y del que a contexto y cita de la Ley de Procedimiento
Administrativo General LEY N° 27444 se indica que “El contrato administrativo es
un acto administrativo celebrado entre un dérgano del Estado, en ejercicio de sus
funciones administrativas, con otro érgano administrativo o con un particular con
una finalidad de satisfacer el interés general” (DIARIO OFICIAL DEL
BICENTENARIO - EL PERUANO, 2022).

Por lo que, del parrafo antes citado se disgrega entonces que, este tipo de
contrato es un acto administrativo dado entre un 6rgano del Estado -en cumplimiento
de sus ocupaciones administrativas- con un particular u otro drgano administrativo

con el propdsito de cumplir el interés general.

2.2.4.2.2. Contratos consensuales, formales y reales

e Consensuales
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Citando al maestro Torres Vasquez, considera que: “A los actos bilaterales o
plurilaterales no formales se les denomina consensuales, cuando se perfeccionan por
el simple consentimiento, por ejemplo, la compraventa que se perfecciona por el
simple acuerdo entre vendedor y comprador, sin necesidad de la entrega del bien ni
el pago del precio, ni de la observancia de ninguna formalidad. Tienen como
contraparte a los llamados actos reales, que son aquellos que se perfeccionan con la

entrega del bien” (TORRES VASQUEZ, Acto Juridico, 2001)

Opinando a ese entender que el consentimiento resulta siendo un elemento
fundamental en todo contrato, pero del que sin embargo en la presente al hacer
alusion a los contratos consensuales, debemos de comprender que no se toma de
referencia tacita la palabra “consensual” como sindnimo de consentimiento, sino a la
figura concerniente a un contexto de “acuerdo”, por lo que no se requerird una
exigencia de forma, que si puede tener otras figuras como: la compraventa,

arrendamiento, mutuo, comodato.

e Formales

Si bien en el parrafo anterior se hablo de la figura del “acuerdo”; es en este tipo
de contratos donde no solo se toma en cuenta el consensualismo como una figura que
beneficie la rapidez de las transacciones, ya que ello no garantizaria el formalismo

contractual (ad solemnitatem).

De acuerdo con Anibal Torres, se contextualiza que los “Contratos formales
son aquellas para cuya celebracion el ordenamiento juridico sefiala una forma. La
forma prescrita por el ordenamiento puede ser probatoria (ad probationem) o
solemne (ad solemnitatem). (TORRES VASQUEZ, Teoria General del Contrato -

Tomo 11, 2012)
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e Reales

(DE LA PUENTE Y LAVALLE, 2017) En este tipo de figura se requiere
necesariamente la entrega de la cosa material, por lo que su perfeccionamiento se
materializa con dicha entrega -del bien en cuestidn-; y del que por cual resulta siendo
este un elemento esencial constitutivo y no un solo mero acto de ejecucion, puesto

que sin la entrega; el contrato no se consideraria perfeccionado.

2.2.4.2.3. Contratos con prestaciones a cargo de una sola parte y contratos con
prestaciones reciprocas.
e Contrato con prestacion unilateral
Este tipo de contrato resulta materializdndose mediante una prestacion unilateral,
es decir; donde solo una de las partes se obligara a realizar la accion de dar, hacer y
no hacer; en favor de la otra parte. (TORRES VASQUEZ, Teoria General del

Contrato - Tomo 11, 2012)

e Contrato con prestaciones reciprocas

Son aquellas en las cuales se da un tipo de prestacion mutua o reciproca ya que
ambas partes integrantes de la misma, se exigiran el cumplimiento de la prestacion
de favor de la otra, entendiéndose asi la figura de la prestacion y contraprestacion -
el acreedor es al mismo tiempo deudor y de igual modo; el deudor al mismo tiempo

es acreedor. (TORRES VASQUEZ, Teoria General del Contrato - Tomo |1, 2012)

2.2.4.2.4. Contratos onerosos y gratuitos

Los contratos onerosos, son aquellos en los cuales se generaran mutuamente
ventajas y desventajas entre las partes, ello es decir que "[...] los sacrificios que realizan
las partes estdn compensados o0 encuentran su equivalente en el beneficio que obtienen”.

(DIEZ PICAZO, 1989)
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Por otro lado, se considera que los contratos gratuitos o también “Llamados
contratos lucrativos, se contraponen a los contratos onerosos porque una de las partes
asume una obligacion proponiéndose beneficiar a la otra parte sin recibir nada a cambio.
Asi, la donacién pura es un contrato gratuito y unilateral; pero la donacion que impone
una carga al donatario, aunque sigue siendo contrato gratuito, es bilateral”.

(ENCICLOPEDIA JURIDICA, 2022).

2.2.4.2.5. Contratos conmutativos y aleatorios
Se entiende por Contrato Conmutativo a aquel contrato en el cual las prestaciones
que se plantean entre las partes son claras desde el instante que se celebra el acto juridico,

como es el caso del contrato de compraventa de un bien.

Asimismo, como siguiente punto se entiende por Contratos Aleatorios, a aquellos
que surgiran cuando la prestacion dependa de un acontecimiento futuro e incierto y del
que, al momento de contratar no se sabe a medida exacta las ganancias o pérdidas; ello
hasta el momento que se realice este acontecimiento futuro. (TORRES VASQUEZ,

Teoria General del Contrato - Tomo 11, 2012)

2.2.4.2.6. Contratos principales y contratos accesorios
De forma concreta, sefialamos que Los contratos Principales, son aquellos que
adquieren perfeccién independiente, es decir, existen por si solos ya que su presencia no

depende de la existencia de otros actos.

Siendo asi que a conceptualizacion de Louis “L0S contratos Accesorios, son
aquellos cuya existencia depende de la preexistencia de otros contratos a los cuales

acceden” (JOSSERAND, Derecho Civil - Tomo 11, 1975).

2.2.4.2.7. Contratos de ejecucion instantanea y contratos de tracto sucesivo

e Contratos de ejecucién instantanea
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Se tiene que “El contrato es de ejecucion instantanea cuando, para que cumpla con
su funcion social o econdmica, la prestacion o prestaciones son posibles de ejecutarse en
un solo momento, tan luego como el acto queda perfeccionado o en un momento ulterior.
Con estos contratos se persigue la satisfaccion de necesidades que no son duradera”.

(TORRES VASQUEZ, Teoria General del Contrato - Tomo 11, 2012)

e Contratos de tracto sucesivo
Segun Planiol y Ripert sefalan que “El contrato es de cumplimiento instantaneo
cuando la realizacion de las prestaciones que incumben a cada parte se lleva a cabo en un
instante dado, en la época escogida por las partes. Tal es el caso de la venta de un objeto
o0 de un lote Unico, pagadera de una sola vez, aun cuando sea con sujecion a un plazo".

(PLANIOL & RIPERT, 2002).

2.2.4.2.8. Contratos individuales y contratos colectivos

Los contratos individuales, son aquellos en el cual los efectos que se producen se
vinculan Unicamente a las partes intervinientes en su celebracion, por lo que, en la aludida
va a presidir el principio de la relatividad del contrato, el cual refiere que los contratos
solo originan efectos entre las partes que lo celebran. (DE LA PUENTE Y LAVALLE,

2017).

Sin embargo, cuando nos referimos a los Contratos Colectivos, aludimos a
aquellos que produciran efectos para las partes que participaron de su celebracion y para
otras que no prestaron su venia, 0 que incluso discreparon, oponiéndose al
perfeccionamiento del contrato, no rigiendo por tal en la misma el principio de relatividad

del contrato. (DE LA PUENTE Y LAVALLE, 2017)
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2.2.4.2.9. Contratos de libre discusion y contratos de adhesion

El contrato de Libre Discusion, consiste en aquel contexto en donde ambas partes
contratantes uniforman sus intereses econdmicos; resultando por tal ser un contrato
moldeable puesto que las partes intervinientes asientan contextos bajo los cuales serian
sefialadas las clausulas -el precio, los modos de pago, etc- en el contrato que vallasen a
firmar; recordando que las clausulas tomaran una figura de ley entre las partes (TORRES

VASQUEZ, Teoria General del Contrato - Tomo 11, 2012)

De igual modo, de acuerdo al articulo 1390° del Codigo Civil, se contextualiza
que es Contrato de Adhesion “cuando una de las partes, colocada en la alternativa de
aceptar o rechazar integramente las estipulaciones fijadas por la otra parte, declara su

voluntad de aceptar”. (CODIGO CIVIL, 2022)

2.2.4.2.10. Contrato preparatorio y contrato definitivo

De acuerdo con Javier Rodriguez se indica que “El Codigo Civil de 1984, ha
consagrado la institucion de Los Contratos Preparatorios, como el comun denominador
de cualquier contrato que se desee celebrar en el futuro, y se reduce, en consecuencia, a
preparar y asegurar situaciones juridicas que comprometen a las partes a la formalizacién
0 ejecucion de un contrato posterior. Su funcion es de garantia para asegurar el
cumplimiento de un contrato a realizarse a futuro. Se utiliza normalmente un contrato
preparatorio cuando existen algunas dificultades de hecho o de derecho que impiden
concluirlo en el mismo acto, pero si resulta recomendable que las partes aseguren su

celebracion futura”. (RODRIGUEZ VELAR, 2018)

Siendo asi que, por consecuente entendemos que el Contrato Definitivo; resulta
siendo el celebrado en observancia de la obligacion creada por el contrato preparatorio

desarrollado en el parrafo anterior.
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2.2.4.2.11. Contrato dirigido

En concepto de Arturo Alessandri se define como aquel “reglamentado y
fiscalizado por los poderes publicos en su formacién, ejecucién y duracion o aquel en que
el poder pablico establece la fijacion predeterminada y oficial de algunas de sus

principales condiciones”. (ALESSADRI RODRIGUEZ, 2022)

2.2.4.2.12. Contrato forzoso

Los Contratos Forzosos son “el resultado no de la voluntad de las partes sino de
una norma legal que obliga a crear una relacion entre dos sujetos privados en materia de
obligaciones y bienes igualmente privados. Como se pudo ver, los contratos forzosos
afectan no sélo la libertad de determinar el contenido del contrato sino incluso la libertad

de contratar o no contratar”. (DIEZ PICAZO & LEON, s.f)

2.2.4.2.13. Contrato normativo y contrato tipo

El contrato normativo o también conocido como contrato reglamentario o
contrato marco. “Es el acuerdo entre dos o mas partes por el cual establecen las normas o
principios que van a servir de marco dentro del cual debe ubicarse el eventual o eventuales
contratos a concertarse en el futuro entre ellas. Regula situaciones susceptibles de
repetirse y crea una autodisciplina de normas particulares, en cuanto no contravengan
normas legales imperativas. (TORRES VASQUEZ, Teoria General del Contrato - Tomo

11, 2012).

Asimismo, se designa como Contrato de Tipo “al celebrado por las partes con el
esquema contractual completo de los eventuales contratos futuros que entre ellas
celebren, de manera que, en los contratos futuros, las partes no tienen nada mas que

agregar que su firma. Se pueden hacer adiciones 0 modificaciones en el contrato tipo,
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pero no Son necesarias para que se perfeccione el contrato”. (TORRES VASQUEZ,

Teoria General del Contrato - Tomo 11, 2012)

2.2.4.2.14. Contrato abstracto
El denominado “Contrato abstracto es aquel contracto cuyos efectos se producen

con independencia de la causa como consecuencia de la voluntad de las partes [...]”

(DICCIONARIO JURIDICO DE DERECHO, 2022)

Por lo que resulta siendo también conocido como el <no causado al contrato>
siendo aquel en el que la causa no estara presente como una figura fundamental, ya que

la existencia de la misma resulta siento irrelevante.

2.2.4.2.15. Contratos nominados y contratos innominados

Segun Marco Antonio, se tiene que “Son <nominado> aquellos contratos que
poseen un nombre o0 denominacion que permite su identificacion y, de manera correlativa,
diferenciarlos de otros; nombre o denominacion que es comunmente aceptado y que,
precisamente por ello, en algunos casos (cuando el contrato es tipificado) es recogido por
la ley dado su empleo constante y generalizado. Pero el nombre contractual no es una
simple ocurrencia de partes, sino que con toda palabra sirve para designar algo, siendo
ese “algo” lo que le da precisamente su contenido o significado. Asi, en materia de
contratacion, el nombre de un contrato nominado representa un conjunto de reglas de uso
difundido y aceptado que regulan el respectivo negocio. En dicho orden de ideas, tanto la
compraventa como el arrendamiento son contratos nominados, asi como la fianza y el
mandato, el arrendamiento financiero (leasing) y el fideicomiso (trust), por cuanto en
todos y cada uno de ellos respectivo nombre representa la aplicabilidad de un conjunto

de reglas que se han ido generando y agrupando de acuerdo con las necesidades del
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proceso de intercambio de bienes y servicios, pudiéndose llegar al extremo de ser

incorporadas a la legislacion (proceso de tipificacion legal)”. (ORTEGA PIANA, s.f.)

A otro contexto se tiene que, los Contratos Innominados o atipicos, a definicion
de Anibal Torres son aquellos que, “No tienen regulacion legal, se deben a la inventiva
de las personas, quienes pueden realizarlos por estar permitidos por el Derecho. Los
contratos previstos, pero no disciplinados, técnicamente, son innominados. Por mas que
tenga un nombre en el Derecho positivo, no por ello tienen la calidad de nominados. El
ordenamiento juridico, aunque se mencione, no ha dispuesto para ellos un esquema

particular”. (TORRES VASQUEZ, Teoria General del Contrato - Tomo I1, 2012).

Siendo un ejemplo claro del contrato innominado, un casual contrato de
inversiones dentro del cual se estipule una clausula -de entre muchas otras- que prohiba
a un inversionista B, retirar un monto definido antes de haber alcanzado una meta exacta.
Por lo que, del ejemplo antes referido; se puede apreciar que, si bien dicho contrato no
figura en ninguna ley, alcanza su perfeccion en base a la libertad contractual de las partes
en donde las mismas mediante su firma, se obligan a cumplir con los acordado,

incluyendo a ello excentricidades.

2.2.4.2.16. Contratos civiles

Se puede mencionar como algunos, los siguientes:

Contratos de compraventa

Contrato de Arras

Contrato anticresis

Contrato de Depésito

Contrato de fianza o aval

Contrato de donacion
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= Contrato de permuta
= Contrato de préstamo

= Contratos por arrendamiento

2.2.5. Accion, Pretension y Demanda
Corresponde previamente conceptualizar cada una de las definiciones antes
sefialadas, de las cuales, si bien implicitamente pareciera no guardar una relacion entre

las mismas, resulta siendo todo lo contrario, debido a una existe concatenacion.

Por lo que, a valoracion de Juan Galvez, se entiende por el derecho de accion
que “Toda persona -y por ello sujeta de derechos- se encuentra en aptitud de exigir del
Estado tutela jurisdiccional para un caso concreto; sea conflicto de intereses o
incertidumbre juridica” (MONROY GALVEZ, La formacion del Proceso Civil Peruano,
2004). Coincidiendo asi que el derecho de accion es aquella potestad por la cual cada

sujeto puede solicitar tutela jurisdiccional al Estado.

Asimismo, respecto a la Pretension; es Hernando Davis, quien sefiala que la
misma es “el efecto juridico concreto que el demandante (en los procesos civiles,
laborales y contenciosos administrativo) o el querellante o denunciante y el estado a través
del juez o de fiscal, segun el sistema vigente (en los procesos penales), persiguen con el
proceso, efecto al cual se quiere vincular al demandado (si lo hay) o al imputado y luego

procesado” (RIOJA BERMUDEZ, 2017)

Y del que por ultimo segiin Alexander “[..] la demanda al igual que cualquier acto
procesal que efectué alguna de las partes o terceros legitimados en el proceso tiene por
objeto la constitucion o extincion de derechos y cargas procesales que deben de realizarse
de acuerdo con las normas procesales vigentes. Como todo acto procesal que se introduce

al proceso, estos deben contar con determinadas caracteristicas y requisitos para su
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confeccidn, caso contrario sera objeto de rechazo por parte del Juez, por ello se debe tener
en consideracion determinados requerimientos que debe contener antes de evitar que el
érgano jurisdiccional pueda desecharlos sin tomar en cuenta nuestra pretension por el

incumplimiento de un deber de parte.” (RIOJA BERMUDEZ, 2017)

2.2.5.1.Demanda

Es asi que consideramos necesario muy aparte de lo desarrollado en la tematica
anterior, arribar a un concepto exacto respecto del concepto que nos aborda y es el de “La
Demanda” la cual a ilustracion de Juan Monroy se valora que “El derecho de accion ha
sido caracterizado como abstracto, siendo asi, requiere de una materializacion para ser
expresado dentro de un proceso. Esta expresion concreta es la demanda, que no es otra
cosa, entonces, que el acto juridico procesal mediante el cual una persona, en ejercicio de
su derecho de accion, manifiesta su voluntad de solicitar tutela juridica al Estado. Si bien
la demanda corno expresion del derecho de accién esta dirigida al Estado, su contenido
mas importante, la pretensién procesal -manifestacion de voluntad por la cual un sujeto
exige algo a otro, esta dirigida al demandado.” (MONROY GALVEZ, REVISTAS

PUCP, 1994)

Considerando asi que es en la demanda aquel acto procesal por el cual cualquier

ciudadano de a pie inicia dicha accién en busca de poder obtener tutela judicial efectiva.

2.2.5.1.1. Requisitos de la Demanda

Al referirnos a la misma, aludimos a aquellas de fondo y forma:
A. Requisitos de Fondo

Pasamos a desarrollar las misma en estructura de lo realizado por Santiago Mamerto,

los cuales son:

= Capacidad del demandante
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» Capacidad del demandando

= Competencia del Juez

= Haberse escogido el procedimiento adecuado (del cual el Juez puede corregir el
error del demandante y adecuar el procedimiento al sefialado en la Ley)

= Prueba del derecho a representar al demandante, si se demanda a nombre de otro

= Prueba de representacion del demandado.

= Cuando la Ley exige que se demande a varias personas o se trata de litisconsorcio
necesario, debe dirigirse la demanda contra todas ellas

= En los casos que la Ley exija la prueba inicial del interés sustancial del
demandante para formular sus pretensiones y del demandado para contradecirlas
y de la legitimacion en la causa de las partes, estos seran:

- LaLegitimidad para Obrar. - Este concepto refiere a la titularidad que tiene
el sujeto activo para poder interponer una demanda; demostrando de este
modo su legitimo derecho de accionar.

- El Interés para Obrar. — Es decir, la necesidad inmediata y actual de tutela
juridica.

- Posibilidad Juridica. — Refiere a la necesidad que toda pretension procesal
tenga sustento en el derecho positivo o el ordenamiento juridico, es decir
que sea un caso justiciable.

= Que no exista una indebida acumulacion de pretensiones o subjetiva de partes.
(LLANCARI ILLANES, 2010)

A. Requisitos de forma

Las cuales pasan a ser desarrolladas en base a lo regulado por el articulo 424 y 425 de

nuestro Cddigo Procesal Civil:

Avrticulo 424.- Requisitos de la demanda
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“La demanda se presenta por escrito y contendra:
1.- La designacion del Juez ante quien se interpone.

2.- El nombre, datos de identidad, direccién domiciliaria, domicilio procesal del
demandante y el domicilio procesal electrdnico, constituido por la casilla electronica

asignada por el Poder Judicial de acuerdo a la Ley 30229.

3.- EI nombre y direccion domiciliaria del representante o apoderado del demandante,

si no puede comparecer 0 N0 comparece por si mismo.

4.- El nombre y direccion domiciliaria del demandado. Si se ignora esta Gltima, se
expresard esta circunstancia bajo juramento que se entenderd prestado con la

presentacion de la demanda.
5.- El petitorio, que comprende la determinacion clara y concreta de lo que se pide.

6.- Los hechos en que se funde el petitorio, expuestos enumeradamente en forma

precisa, con orden y claridad.

7.- La fundamentacion juridica del petitorio.

8.- El monto del petitorio, salvo que no pudiera establecerse.
9.- El ofrecimiento de todos los medios probatorios.

10.- La firma del demandante o de su representante o de su apoderado y la del
abogado, la cual no sera exigible en los procesos de alimentos y de declaracion
judicial de paternidad. El secretario respectivo certificara la huella digital del

demandante analfabeto.” (CODIGO PROCESAL CIVIL, 2021)
Articulo 425.- Anexos de la demanda

“A la demanda debe acompanarse:
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1.- Copia legible del documento de identidad del demandante y, en su caso, del

representante.

2.- El documento que contiene el poder de iniciar el proceso, cuando se actle por

apoderado.

3.- Los medios probatorios que acrediten la representacion legal del demandante, si

se trata de personas juridicas o naturales que no pueden comparecer por si mismas.

4.- Los medios probatorios de la calidad de heredero, conyuge, curador de bienes,
administrador de bienes comunes, albacea o del titulo con que actle el demandante,
salvo que tal calidad sea materia de un conflicto de interés y en el caso del

procurador oficioso.

5.- Los documentos probatorios. Si el demandante no dispusiera de algin medio
probatorio, describe su contenido, indicando con precision el lugar donde se

encuentran y solicitando las medidas pertinentes para su incorporacion al proceso.

6.- Copia certificada del acta de conciliacién extrajudicial, en los procesos
judiciales cuya materia se encuentre sujeta a dicho procedimiento previo.”

(CODIGO PROCESAL CIVIL, 2021)

2.2.6. Proceso de Desalojo

Marianella Ledesma indica que “el desalojo es una pretension de orden personal,
tendiente a recuperar el uso y goce de un bien inmueble que se encuentra ocupado por
quien carece de titulo para ello, sea por tener una obligacién exigible de restituirlo o por

revestir el caracter de un simple precario”. (COCA GUZMAN, 2021).

Por otro lado, en palabras de Alberto Hinostroza define el desalojo como “(...)

aquel proceso que promueve una persona (el titular del derecho de propiedad, el
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arrendador, el comodante, el administrador, etc.) contra otra que ocupa indebidamente un
bien, a efecto de que lo deje a disposicion de la primera, pues su finalidad es la restitucion
de bienes muebles e inmuebles (Art. 596 del Cddigo Procesal Civil). En el proceso de
desalojo no se discute la propiedad sino el derecho que se tiene al uso, goce y posesion

del bien.” (SOTO GUEVARA, 2019)

En este sentido entendemos que el desalojo en un proceso por el cual se busca
recuperar un predio, especificamente  en lo que respecta al uso y goce de un bien
inmueble pues se debe resaltar que en el proceso de desalojo no se discute quien es el

propietario del bien inmueble sino lo que se discute es la posesion.

2.2.6.1.Finalidad

Silvia MORALES, indica que la finalidad de este tipo de procesos es: “(...) lograr
la desocupacion de un bien inmueble a quien no tiene derecho de ocuparlo, sea porque
quien lo reclama es propietario o porque se tiene un derecho acreditado, a diferencia de
quien lo ocupa. (...) es un proceso donde la acreditacion de las afirmaciones que se
pretenden valer deben ser reales y evidentes para lograr la restitucion del bien.”

(CAJUSOL GARCIA, 2018)

Por su parte Antonio Pinto menciona “El juicio de desalojo es un proceso especial
que se sustancia por el procedimiento establecido para el sumarisimo, no existiendo
norma alguna que disponga otro procedimiento se debe entender que se refiere al proceso
sumarisimo, como es el caso de inadmisibilidad de la reconvencion. (LUNA CORONEL,

2021)

Tiene por objeto recuperar o reintegrar en el uso y goce (tenencia) de un inmueble
a quien reclama su libre disposicién frente a quien no tiene ningln titulo, pero se

encuentra ocupando sin derecho a permanecer en él y sin pretensiones a la posesién.”
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Por lo tanto, la finalidad del proceso de desalojo es la recuperacion de quien tiene
derecho al uso y goce sobre el bien inmueble de quien carece de este; consideramos que
una definicion mas acertada sobre la finalidad de proceso de desalojo la tiene Gunther
Gonzales quien afirma que el desalojo es: “(...) un mecanismo juridico destinado a
proteger las situaciones juridicas en las que un poseedor (mediato) requiere la devolucion
del bien entregado en forma temporal a un poseedor (inmediato). La controversia en el
desalojo queda centrada, pues, en una cuestion muy especifica y delimitada: la obligacion

de restitucion del bien (...).” (GONZALES BARRON, 2016) .

2.2.6.2.Antecedentes del proceso de desalojo en el Pera
Previamente a tratar los tipos de desalojo existentes en el Perl, consideramos
pertinente hacer referencia al antecedente del desalojo establecido en el Codigo Procesal

Civil Peruano, para un mejor entendimiento del tema desarrollado.

El proceso de desalojo se encontraba regulado en el Codigo de Procedimientos
Civiles de 1912 bajo el termino de desahucio y dentro de este el proceso llamado “aviso
de despedida”, cuya finalidad era tal como sefiala Gabriela Osorio “poner fin a los
contratos de plazo indeterminado , continua (...) ambos procesos resolvian las
controversias derivadas del arrendamiento, pero con el afiadido de que también podrian
ser conocidos, bajo ese mismo molde, los conflictos andlogos de usufructuario, usuario,
superficiario o precario(...), esto es, todos los casos en los que habian titulos temporales
que exigian la restitucion. Por tanto, el desalojo se convirtio, en lineas generales, en el
instrumento procesal de tutela de la posesion mediata, a efecto de lograr la devolucién

del bien.” (OSORIO, 2021)

Es decir, tanto el proceso de desahucio como el proceso de aviso de despedida

tenian como finalidad la devolucién del bien que se encontraba en posesion del poseedor
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mediato al demandante; ademas se debe resaltar que si bien las causales del proceso de
desahucio y las causales del proceso de desalojo por arrendamiento  son semejantes en
cuanto al incumplimiento del pago de la renta y la terminacién del contrato de
arrendamiento; sin embargo a diferencia del proceso de desalojo por arrendamiento en
el desahucio  en palabras de Julio Pozo “ (...) el legislador pretendio tipificar en un
primer momento toda causal existente que pudiese originar un desalojo , tal como la

habitacion y el usufructo(...)” (POZO SANCHEZ J., 2021)

Posteriormente Gabriela Osorio que a su vez cita a Gunther Gonzales sefala “en
el transcurso de su extensa vigencia de mas de ocho décadas, las normas sobre desahucio
y aviso de desahucio fueron objeto de modificaciones, ampliaciones y normas
complementarias, tanto para suspender los lanzamientos en forma temporal, como para
establecer reglas procesales especiales, sea para los predios rurales o para los urbanos, La
ultima de esas normas fue el Decreto Ley 21938, o ley de inquilinato de inmuebles para
vivienda, que si bien fue derogada por el Decreto Legislativo 709, del afio 1991, sin
embargo, mantuvo vigencia ultraactiva hasta el 31 de diciembre de 2014, para los predios
cuyo valor de auto-avallo, a la entrada en vigor de la nueva norma, llegaba al tope de S/.

2,880 nuevos soles” (OSORIO, 2021)

2.2.6.3. Tipos de procesos de desalojo en el Peru

Actualmente se encuentran regulados 4 procesos de desalojo , siendo el primero
el desalojo surgido en el Cadigo Procesal Civil de 1993, este se encuentra normado bajo
el titulo del proceso sumarisimo , por lo que en teoria se trata sobre sobre un proceso
breve y répido , como indica Marianella Ledesma “por la simplicidad de la pretension, la
norma sefiala que la restitucion del predio se tramita bajo las reglas de un procedimiento

breve y sencillo, como es el sumarisimo, ello en atencion al principio de economia
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procesal; sin embargo, las reglas de este procedimiento se hacen extensivas a la
restitucion de bienes muebles e inmuebles distintos a los predios, como sefiala el articulo

596 del CPC.” (LEDESMA NARVAEZ M. , 2008)

Sin embargo la teoria no siempre se encuentra plasmada a la realidad, siendo
este uno de esos casos, pues es conocido que los procesos de desalojo donde se supone
que el propietario(demandante) deba recuperar la posesion de su bien inmueble en forma
célere y sencilla -debido a que estan regulados bajo el titulo del proceso sumarisimo-
llegan a durar incluso afios ;es por ello, que en necesidad de corregir tal desperfecto y
entre otros, se originan los otros procesos de desalojo; el proceso de desalojo con clausula
de allanamiento, el proceso unico de ejecucion de desalojo y el proceso de desalojo con
intervencion notarial; encontramos curioso que a la entrada de vigencia de cado de estos

procesos sea bajo el nombre de “desalojo express”.

Al respecto Julio Pozo refiere que es “innegable que los cuatro procesos de
desalojo vigentes hayan surgido de clamores incesantes como resultado de las graves
deficiencias que hasta el momento se presentan. Sin embargo, dentro de esas causas, fue
una la que tomo especial consideracién, debido al agravio que representaba y representa
para el justiciable accionante. Con estas afirmaciones nos referimos al arrendamiento y
sus dos causas de desalojo, vencimiento de contrato y falta de pago”. (POZO SANCHEZ

1., 2021)

Si bien nuestra investigacion gira en torno al proceso desalojo con clausula de
allanamiento consideramos adecuado desarrollar de forma previa, breve y general los
otros tres tipos de desalojo a efectos de entender de mejor manera el tema que se pretende

desarrollar.

2.2.6.3.1. EIl Proceso de desalojo sumarisimo
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Regulado en el subcapitulo 2 del capitulo Il-disposiciones especiales — del
proceso sumarisimo en el Codigo Procesal Civil, tal como sefala el articulo 585 de la
norma referida este tipo de proceso se tramita de acuerdo a lo dispuesto en el proceso

sumarisimo y las precisiones indicadas en el subcapitulo 2.

Con respecto al proceso sumarisimo Tantalean Odar indica que “El proceso
sumarisimo, acorde con el avance de la disciplina procesal, debe contar con los espacios
minimos para el ejercicio correcto de un debido proceso. En efecto, un proceso bien
llevado cuenta, cuando menos, con un espacio para demandar, un espacio para

contradecir, una audiencia de discusion y evaluacién y la sentencia del caso”.

Continua” Como se puede apreciar, el proceso sumarisimo justamente cuenta
con las etapas: demanda, contestacion, audiencia unica y sentencia. Las materias
contenidas en un proceso sumarisimo suelen obedecer 0 a su urgente atencion y/o a su
relativa ausencia de complejidad del contenido de fondo de la litis.” (TANTALEAN

ODAR, 2016).

A. Partes del proceso

El 586 del Codigo Procesal Civil establece:

Sujeto activo: el propietario, el arrendador, el administrador y todo aquel que,
salvo lo dispuesto en el Articulo 598(Todo aquel que se considere perturbado o despojado
en su posesion puede utilizar los interdictos, incluso contra quienes ostenten otros
derechos reales de distinta naturaleza sobre el bien objeto de la perturbacion), considere

tener derecho a la restitucion de un predio.

Sujeto pasivo: el arrendatario, el subarrendatario, el precario o cualquier otra

persona a quien le es exigible la restitucion. (CODIGO PROCESAL CIVIL, 2021)
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Sobre la excepcidn planteada por el articulo 598, Fort Ninamancco refiere “Ante
esta interrogante, lo mejor es apegarse al texto de la ley, de manera que el proceso de
desalojo no deberia ser empleado por quién ha sido victima de un despojo. Todo aquel
que considere tener derecho a la restitucién de un predio puede valerse del proceso de
desalojo, a menos que se trate de una victima de despojo, la cual tendra que valerse del

interdicto (de recobrar).” (COCA GUZMAN, 2021)

En tal sentido, pueden demandar el desalojo “el propietario, el arrendador, el
administrador” y “todo aquel que considere tener derecho a la restitucion de un predio”,
siempre que no sea un despojado. Si el propietario, el arrendador o el administrador
perdieron el predio en virtud de un acto de despojo, tienen que plantear un interdicto de
recobrar, no un desalojo.” (COCA GUZMAN, 2021)

B. Causales

Las causas por las cuales se puede interponer una demanda en este tipo de
proceso son:

- Falta de pago de la renta 0 merced conductiva en el arrendamiento (supuesto
que guarda concordancia con el articulo 1697 del 1984)

- Vencimiento de contrato de arrendamiento (este supuesto guarda relacion con
el articulo 1699 del Cddigo Civil, que regula el fin del arrendamiento de
duracion determinada)

- Precarios. (POZO SANCHEZ J. , 2021, pag. 39)

El articulo 1697 del Codigo Civil refiere:
“El contrato de arrendamiento puede resolverse: 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
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alquiler se conviene por periodos menores a un mes, basta que venzan tres periodos.”

(CODIGO CIVIL, 2022)

Por su parte el articulo 1699 sefiala:

“El arrendamiento de duracion determinada concluye al vencimiento del plazo
establecido por las partes, sin que sea necesario aviso previo de ninguna de ellas.”

(CODIGO CIVIL, 2022)

Con lo referente a precario Julio Pozo advierte “en la actualidad el precario esta
casi reservado para el proceso sumarisimo toda vez que los supuestos que giran en torno
al arrendamiento, han sido acogidos por otras vias .” (POZO SANCHEZ J. , 2021, pég.
46)

C. Competencia
Al respecto de que magistrados pueden conocer este tipo de procesos, el articulo

547 de nuestro Codigo procesal civil sefiala;

- Si la renta es mayor de 5 URP 0 no exista cuantia, son competentes los jueces
civiles.

- Silarentaes hasta 5 URP, son competentes los Jueces de Paz Letrados.
2.2.6.3.2. EIl Proceso Unico de Ejecucion de Desalojo

El Proceso de desalojo se encuentra regulado en el Decreto Legislativo N° 1177,
Decreto Legislativo que establece el régimen de promocion del arrendamiento para
vivienda mediante el contrato de arrendamiento de inmueble destinado para vivienda,
publicado el 18 de julio de 2015y aprobado mediante Decreto Supremo Decreto Supremo

N° 017-2015-VIVIENDA.
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Como sefiala Christian Cardenas” el proceso unico de ejecucion tiene como fin
que se cumpla con un derecho que ya ha sido reconocido en un titulo ejecutivo, a
diferencia del proceso cognitivo o de conocimiento, en el que se persigue la constitucion,

declaracion o extincion de una relacion juridica”. (CARDENAS MANRIQUE, 2018).

Tal como su mismo nombre lo indica, este tipo de proceso de desalojo se tramita

en la via del proceso Unico de ejecucion de desalojo.

A. Caracteristicas

- Es solo para aquellos contratos que indica el Decreto Legislativo N° 1177 esto
quiere decir: el contrato de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda, el
contrato de arrendamiento de inmueble destinado a vivienda con opcién de
compra y el contrato de arrendamiento - financiero (leasing) de inmueble
destinado a vivienda.

- Los contratos se celebran mediante formularios ,siendo estos el Formulario Unico
de Arrendamiento de Inmueble Destinado a Vivienda, abreviado con las siglas
FUA, el Formulario Unico De Arrendamiento Con Opcion de Compra de
Inmueble Destinado a Vivienda— FUAO y el Formulario Unico de Arrendamiento
- Financiero (leasing) de Inmueble Destinado a Vivienda , abreviado con las siglas
FUAL; dichos formularios adquieren mérito de ejecucion siempre que estén
suscritos ante un notario o en su defecto ante un Juez de Paz Letrado.

- Lacopia certificada de los formularios suscritos ante un notario, se inscribe en el
Registro Administrativo de Arrendamiento para Vivienda — RAV. (DECRETO

LEGISLATIVO N°1177, 2015)
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B. Partes del proceso
El Decreto Legislativo N° 1177, Decreto Legislativo que establece el Régimen de

promocion del Arrendamiento para Vivienda indica en su articulo 14:

Sujeto activo: aquel arrendador quien celebra uno de los contratos estipulados en el D.L.

N° 1177

Sujeto pasivo: el arrendatario o quien posea el inmueble arrendado, que haya celebrado
uno de los contratos estipulados en el Decreto Legislativo N° 1177. (DECRETO

LEGISLATIVO N°1177, 2015)

C. Causales
De acuerdo al articulo 14 de Decreto Legislativo N° 1177 el arrendatario se puede

acoger en este tipo de desalojo, por cualquiera de las siguientes causales.

- Conclusion del contrato por vencimiento del plazo contractual, sustentada en el
formulario respectivo (FUA, FUAO o FUAL.)

- Laterminacion del contrato por acuerdo entre las partes sustentada en acta con
firmas legalizadas.

- Incumplimiento de pago de alquiler convenido o alquiler periédico acordado por
dos meses seguidos, dentro del plazo que estipula el contrato, sustentada en la
resolucion del contrato comunicada mediante carta notarial adjuntando el estado
de cuenta de la cuenta de abono.

- Falta de pago de los conceptos complementarios -mantenimiento, servicio de
agua, entre otros-, por seis meses seguidos, dentro del plazo establecido en el
contrato, sustentada en la resolucion del contrato comunicada mediante carta
notarial adjuntando el extracto de cuenta o la liquidacion del saldo deudor emitida

por la empresa respectiva.
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- Uso del inmueble a fin distinto al de vivienda, sustentada en la resolucion del
contrato comunicada mediante carta notarial adjuntando el documento de

constatacion policial respectivo. (DECRETO LEGISLATIVO N°1177, 2015)

Sobre dichas causales Julio Pozo comenta “Llama nuestra atencién dos (2)
novedades: (i) la primera: ahora se podra demandar el desalojo (por terminacion del
contrato) siempre que se dejen de pagar dos (02) meses consecutivos; es decir, no
sera de aplicacion lo establecido por el articulo 1697 del Cddigo Civil que
meridianamente refiere al incumplimiento de no menos de dos meses y quince (02) (15)
dias; (ii) la segunda, ahora se podra invocar el desalojo por terminacion del contrato
siempre que hubiera un incumplimiento de por lo menos seis (6) en el pago de las
denominadas cuotas de mantenimiento ordinarias a que esta obligado el propietario o
poseedor que cuenta con una vivienda que forma parte de un condominio o edificio regido
por la Ley N.° 27157” (POZO SANCHEZ J. E., Breves comentarios al nuevo Proceso

Unico deEjecucion de Desalojo, 2015)

D. Requisitos
El literal D del articulo 14 del (DECRETO LEGISLATIVO N°1177, 2015) refiere

que a la demanda de desalojo se debe acompafiar:

El formulario respectivo ya sea el FUA FUAO Y FUAL

El reporte del RAV

- El documento sustentatorio respectivo dependiendo de la causal de desalojo,
ademas de los requisitos

- Anexos previstos en los articulos 424(requisitos de la demanda) y 425 (anexos de
la demanda) del Cédigo Procesal Civil.

- Este tipo de proceso de desalojo no requiere del acta de conciliacion extrajudicial

previa.
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E. Competencia
Es competente para conocer el proceso unico de ejecucion de desalojo el Juez de
Paz Letrado o el juzgado que haga sus veces de la jurisdiccion donde se ubique el

inmueble arrendado. (DECRETO LEGISLATIVO N°1177, 2015)

2.2.6.3.3. Desalojo con Intervencion Notarial

El 24 de abril del 2019 se public6 la Ley N°30933 Ley que regula el
Procedimiento Especial de Desalojo con Intervencion Notarial, teniendo por objeto
establecer y regular el procedimiento especial de desalojo mediante la intervencion de

notario y con ejecucion judicial.

A. Partes del proceso
Sujeto activo: puede ser el arrendador, el administrador y todo aquel que considere tener

derecho a la restitucién de un buen inmueble

Sujeto pasivo: el arrendatario el aquel que se ha sometido expresamente al Procedimiento

Especial de desalojo Con Intervencion Notarial. (LEY N° 30933, 2019)

B. Caracteristicas

- Este procedimiento alcanza a cualquier tipo de contrato de arrendamiento sin
importar su finalidad (vivienda, comercio, industria, etc.) siempre que el inmueble
“se encuentre individualizado de manera inequivoca” y se consigne las referencias
precisas de su ubicacion. (SANTILLAN GARCIA, 2019).

- En el contrato de arrendamiento debe contener una clausula de allanamiento a
futuro, una clausula de sometimiento expreso a lo establecido por la ley N°30933,
esto quiere decir, que las partes se someten a la competencia del notario para la

constatacion de las causales y la ejecucion del desalojo por parte del juez de paz
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letrado y el ndmero, tipo y moneda de la cuenta de abono abierta, donde el

arrendatario abone la renta. (LEY N° 30933, 2019).

C. Causales

- Vencimiento del plazo del contrato de arrendamiento.

- Incumplimiento del pago de la renta de acuerdo a lo establecido en el contrato de
arrendamiento. Si no se ha establecido plazo alguno, se aplica lo dispuesto en el
inciso 1 del articulo 1697 del Cédigo Civil, el cual indica el plazo de dos meses y

quince dias. (LEY N° 30933, 2019)

D. Competencia
La ley N°30933 en su articulo 3 sefiala que son competentes:
- Los notarios, dentro de la provincia en la que se ubica el bien inmueble arrendado.
- Eljuez de paz letrado del distrito en el que se ubica el bien inmueble arrendado.
(LEY N° 30933, 2019)
E. Etapas
Este tipo de desalojo se caracteriza por tener dos etapas: etapa notarial y etapa

judicial, reguladas en el articulo 8 y 9 respectivamente de la ley 30933.

Previamente se cursa carta notarial al arrendatario requiriendo la restitucion del
bien inmueble por el vencimiento del plazo o por la resolucion del contrato por falta de

pago, segun corresponda.

Etapa Notarial: El arrendador presenta la solicitud ante el notario y cumplidos los
requisitos notificara al arrendatario, el cual debe acreditar no estar dentro de alguna de las
causales de la ley. Posteriormente con la respuesta del arrendatario el notario constata si

se configura alguna de las causales de la ley, de ser asi, extiende un acta no contenciosa -
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dicho acta constituye titulo ejecutivo especial- por ultimo, remite la copia legalizada del

expediente al juez de paz letrado. (LEY N° 30933, 2019)

Se debe resaltar que el notario no reemplaza al juez , es decir no realiza
funciones jurisdiccionales solo constata si se configura alguna de las causales
establecidas en la ley (el vencimiento del plazo del contrato de arrendamiento o por la
resolucion del contrato por falta de pago), tal como sefiala Julio Pozo julio “el proceso en
comentario no se define como una nueva via notarial en la que el notario sea quien dirima
cuestiones controversiales ;muy por el contrario , la labor del funcionario pablico se limita
estrictamente a intervenir para constatar hechos y dar fe de los actos , en atencion claro ,

a la naturaleza de sus funciones publicas” (POZO SANCHEZ J., 2021, pag. 84).

Etapa Judicial: Terminada la etapa notarial, el interesado formula solicitud de
lanzamiento dirigida al juez de paz letrado ,el juez con dicha solicitud y las copias
legalizadas del expediente remitidas por el notario, emite la resolucion judicial en la cual
se ordena el lanzamiento y la orden de descerraje en caso de resistencia al cumplimiento
del mandato judicial o de encontrarse cerrado el inmueble, posteriormente el juez cursa

oficio a la PNP para que preste asistencia y garantia para la ejecucion del desalojo.

Terminado el lanzamiento el demandante puede solicitar el pago de costas y costos del
proceso, asi como el de los servicios notariales derivados del desalojo (LEY N° 30933,

2019)

F. Requisitos de procedibilidad
El articulo 4 de la ley refiere:
- El inmueble materia de desalojo notarial debe encontrarse individualizado de
manera inequivoca; y en el contrato de arrendamiento debe consignarse las

referencias precisas de su ubicacion.
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- El contrato de arrendamiento debe estar contenido en el Formulario Unico de
Arrendamiento de Inmueble destinado a Vivienda (FUA), creado por el Decreto
Legislativo 1177, Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocion del
Arrendamiento para Vivienda; o en escritura pablica. En este caso, el contrato de
arrendamiento puede estar destinado a vivienda, comercio, industria u otros fines.

- Las modificaciones o adendas al contrato de arrendamiento deben cumplir con la

misma formalidad que el contrato primigenio. (LEY N° 30933, 2019)

2.2.7. Conciliacion extrajudicial

Vicente Sanches sefiala que la conciliacién extrajudicial “Es un mecanismo
alternativo de solucién de conflictos, por el cual un conciliador les asiste en la busqueda
de una solucion consensual a un conflicto: los acuerdos adoptados obedecen unica y
exclusivamente a la voluntad de las partes. La conciliacion no es un acto jurisdiccional y
es un procedimiento independiente a la conciliacion que regula el Codigo Procesal Civil™.
(SANCHEZ VASQUEZ, Conciliacion Extrajudicial Preguntas Frecuentes, 2017).

A su vez Marianella Ledesma refiere que “la conciliacion es un acto juridico
cuya base es el concierto de voluntades de las partes que se hallan en conflicto, de manera
que, a partir del ordenamiento juridico, permite la autodeterminacion de las partes con el
objetivo de obtener un efecto practico que se halla protegido en la solucion del conflicto”

(LEDESMA NARVAEZ M. L., 2012)

2.3 Hipotesis de trabajo
2.3.1. Hipotesis general

La falta de claridad en la norma respecto a si en los procesos de desalojo con
clausula de allanamiento es necesaria el acta de conciliacion extrajudicial como

requisito para la interposicion de la demanda, ocasiona inseguridad juridica al justiciable;
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por lo que, a razon de ello resulta siendo necesario regular la exigibilidad de conciliacion
extrajudicial en tales procesos, permitiendo de este modo seguridad juridica al justiciable,
ya que se unificarian las opiniones jurisdiccionales de los magistrados respecto del

presente tema.

2.3.2. Hipdtesis especificas
a) Los fundamentos facticos para regular la exigibilidad de la conciliacion extrajudicial

previa en los procesos de desalojo con clausula de allanamiento.

-Incertidumbre en el justiciable.

-Falta de uniformidad de los criterios jurisdiccionales emitidos por los jueces al
momento de calificar este tipo de demandas.

- La falta de claridad de la regulacién normativa del desalojo contenido en el

articulo 594 del Codigo Procesal Civil.

b) Los fundamentos juridicos para regular la exigibilidad de la conciliacién extrajudicial

previa en los procesos de desalojo con clausula de allanamiento
-Vulneracion al derecho a una tutela jurisdiccional efectiva.
-Vulneracion al principio de celeridad y economia procesal.
-El pleno jurisdiccional Civil y Procesal Civil del afio 2017.

c). Los efectos que produciria la regulacion de la exigibilidad de la conciliacion

extrajudicial previa en los procesos de desalojo con clausula de allanamiento

- Permitiria al justiciable la obtencion mas célere de su pretension.
- Eliminaria la incertidumbre juridica y generaria uniformidad en las decisiones

jurisdiccionales emitidas por los jueces.
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2.4 Categorias de estudio

Tabla 1 Categorias de estudio

Categorias de estudio Subcategorias de estudio
C1 Proceso de desalojo con clausula de - Caracteristicas
allanamiento - Sujetos
- Regulacién normativa
C2 Conciliacion extrajudicial - Caracteristicas
- Sujetos

- Regulacion normativa

C3 Factores facticos y juridicos para la - Claridad en la regulacion
regulacion normativa de la conciliacion normativa.
extrajudicial como requisito o no de - Uniformidad de los criterios
procedibilidad en el proceso de desalojo con jurisdiccionales.
clausula de allanamiento - Derecho a una tutela jurisdiccional
efectiva.
- Principio de celeridad y economia
procesal.
- Debates juridicos del tema en
cuestion.

2.5 Definiciéon de términos

2.5.1 Regulacion

De acuerdo a lo expresado por Javier Sanclemente en su libro Las nociones de
regulacion y reglamentacion en derecho econémico ¢ ldentidad o antagonismo? citando
a la Sentencia de la Corte Constitucional de Colombia, refiere que “La regulacion es una
actividad continua que comprende el seguimiento de la evolucion del sector
correspondiente y que implica la adopcién de diversos tipos de decisiones y actos
adecuados tanto a orientar la dindmica del sector hacia los fines que la justifican en cada
caso como a permitir el flujo de actividad socio-econémica respectivo. La funcion de
regulacion usualmente exige de la concurrencia de, a lo menos, dos ramas del poder
publico y es ejercida de manera continua por un 6rgano que cumple el régimen de

regulacién fijado por el legislador, que goza de una especial autonomia constitucional o
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independencia legal, segun el caso, para desarrollar su mision institucional y cuyo ambito
de competencia comprende distintos tipos de facultades” (SANCLEMENTE

ARCINIEGAS, 2017).

2.5.2 Conciliacién extrajudicial
El Ministerio de Justicia y Derechos Humanos indica que “La conciliacion es un
medio alternativo al proceso judicial para resolver un conflicto de manera rapida y
econdmica, a través del didlogo, mediante un conciliador que facilita la comunicacion
entre las partes, lo que permite superar las diferencias y llegar a acuerdos para satisfacer

a todas las partes” (Ventajas y beneficios de la conciliacion extrajudicial, 2018)

2.5.3 Proceso de Desalojo

Desalojo segun Lino Cornejo, citado por Alberto Hinostroza considera que “el
juicio de desalojo... es aquel que tiene por objeto una pretension tendiente a recuperar el
uso y goce de un bien inmueble que se encuentra ocupado por quien carece de titulo para
ello, sea por tener una obligacion exigible de restituirlo o por revestir el caracter de simple

intruso, aunque sin pretensiones a la posesion”. (HINOSTROZA MINGUEZ, 2016).

2.5.4 Clausula de allanamiento

Julio Pozo afirma “Se trata, por tanto, de un reconocimiento a futuro por parte
del arrendatario, de que, en caso de incurrir en alguno de los 2 supuestos comentados,
dejara facultado al arrendador para optar por una via de desalojo especial. Asi, a nuestro
modo de ver, el término allanamiento es utilizado, para definir este reconocimiento o
aceptacion futura y no puede equipararse, para su entendimiento, a la figura del
allanamiento como mecanismo autocompositivo de solucion de conflicto de intereses o

su reflejo en el proceso civil, como forma especial de conclusion del proceso.” (POZO
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SANCHEZ J. E., Breves apuntes sobre el nuevo "desalojo express" para los inquilinos

bajo la clausula de allanamiento futuro, 2014)

2.5.5 Seguridad juridica

Raul Chaname refiere que “(Teoria General del Derecho). Garantias de
estabilidad en el tréfico juridico, permite el libre desenvolvimiento de los particulares,
desterrando la inhibicion por incertidumbre” asimismo el autor senala “respeto a las
normas establecidas por parte de la autoridad, sujetdndose a la normatividad” contintia
diciendo “imparcialidad, rectitud e independencia del Poder Judicial en el desempefio de

sus funciones” (CHANAME ORBE, 2014).

2.5.6 Acto juridico

Respecto al Acto Juridico Anibal Torres menciona “El acto juridico es el acto
humano, voluntario, licito, con manifestacion de voluntad, destinada a producir efectos
juridicos consistentes en “crear, regular, modificar o extinguir relaciones juridicas (...)”
asimismo el autor refiere “En otros términos, el acto juridico es la manifestacion de
voluntad dirigida a producir efectos juridicos que el ordenamiento reconoce y tutela”

(TORRES VASQUEZ, 2015).

2.5.7 Contrato

Raual Chaname “Acto juridico bilateral que incide sobre relaciones juridicas de
naturaleza patrimonial” asimismo sefiala que es el “acuerdo de naturaleza patrimonial”
continta indicando que es el “acuerdo de voluntades por medio del cual, en virtud de la

autonomia de la voluntad, los interesados crean derechos y obligaciones” (CHANAME

ORBE, 2014).
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2.5.8 Uso y goce

Cabe contextualizar la referida, que de acuerdo a lo citado en el articulo 923°del
Cadigo Civil Peruano, la misma se encontraria contenida dentro de lo que concierne la
nocion de propiedad, indicando asi que “La propiedad es el poder juridico que permite
usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia con el
interés social y dentro de los limites de la ley”. (CODIGO CIVIL, 2022) La negrita nos

corresponde.

Siendo que, por consecuente a lo antes sefialado es necesario remontarnos a
identificar la figura del usufructo, la cual a viva cita del articulo 999° del mismo cuerpo
normativo antes sefialado, se precisa que “El usufructo confiere las facultades de usar y
disfrutar temporalmente de un bien ajeno. Pueden excluirse del usufructo determinados
provechos y utilidades. El usufructo puede recaer sobre toda clase de bienes no

consumibles, salvo lo dispuesto en los articulos 1018 a 1020”. (CODIGO CIVIL, 2022)

2.5.9 Posesion
La terminacion de posesion, segiin Jos¢€ Castan “[...] es un estado de hecho por
el cual alguien tiene una cosa en su poder y que es apariencia o imagen normal y natural

del derecho de propiedad” (SOTO GUEVARA, 2019).

Por otra parte, Diego Espin, contextualiza a la posesion como “[...] el
poder de mero hecho ejercicio sobre la cosa, que encuentra la proteccion del
ordenamiento juridico con independencia de su legitimidad” (SOTO

GUEVARA, 2019).
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CAPITULO III: METODO

3.1 Disefio metodoldgico

El presente trabajo de investigacion es del tipo CUALITATIVO, por las mismas
caracteristicas a las cuales el actual proyecto se orienta, el cual no esta direccionado a un
estudio estadistico que le corresponde netamente a los trabajos de investigacion
cuantitativa; mas al contrario el presente trabajo resulta encontrando un estandar de
investigacion correspondiente al analisis de disertacién de teorias y estudios, que

conlleven a alcanzar sus objetivos.

Para LeCompte (1995), la investigacion cualitativa podria entenderse como “una
categoria de disefios de investigacion que extraen descripciones a partir de observaciones
que adoptan la forma de entrevistas, narraciones, notas de campo, grabaciones,
transcripciones de audio y video cassettes, registros escritos de todo tipo, fotografias o

peliculas y artefactos”. (LECOMPTE, 1995)

La presente investigacion procura ser juridica dogmatica propositiva, puesto
que después del correspondiente analisis se buscara formular una propuesta de
modificacion normativa sobre la exigibilidad de la conciliacion extrajudicial previa en el
proceso de desalojo contenido en el articulo 594 del Cddigo Procesal Civil Peruano, cuya
modificacion que se pretende proponer versard sobre la ley 26872-ley de conciliacion-
en su articulo 7-A -materias no conciliables - justificando dicha propuesta de
modificacion a través de los fundamentos tanto facticos como juridicos asi como los

efectos que le acarrea .
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Al respecto Tantalean Odar define a las investigaciones juridicas dogmaticas
propositivas como “aquellas en donde se formula una propuesta de modificacion,
derogacion o creacion de una norma juridica, se encuentran en este tipo de investigaciones
como una clase de las mas resaltantes, a tal punto que se suele reducir a la investigacion
juridico dogmaética como la investigacién propositiva, lo cual no es del todo correcto;
puesto que puede haber investigaciones dogmaticas sin necesidad de culminar en una

propuesta”. (TANTALEAN ODAR, 2016).

3.2 Disefio contextual

El trabajo en cuestion corresponde a un disefio contextual descriptivo, puesto
que se desarrollara como funcién eje de la misma, el analizar, detallar o describir la
situacion que le antecede, por lo que se analizara el proceso de desalojo contenido en el
594 del CPC vy si en este proceso es necesaria la regulacion de la no exigibilidad de la

conciliacion previa al momento de la interposicion de la demanda.

3.2.1. Escenario espacio temporal
El presente trabajo tiene como espacio temporal la Republica del Pert desde la
vigencia de la Ley 30201- Ley que crea el registro de deudores judiciales morosos — afio

2014.

3.2.2 Unidad(es) de estudio
La presente investigacion tiene como unidad de estudio a los operadores
juridicos de la ciudad del Cusco, tales como: los magistrados (jueces civiles y jueces de

paz letrado), los abogados y los justiciables.

Cabe sefialar que seran 6 operadores de justicia (magistrados), 7 letrados que

Ilevaron procesos correspondientes al caso, y 5 justiciables.
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3.3 Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

Para el trabajo en cuestion se emplearan las siguientes técnicas de recoleccion de datos:

a) Andlisis e interpretacion de expedientes judiciales de la ciudad de Cusco.
b) Entrevistas a jueces civiles, jueces de paz letrado, abogados especialistas en la

materia y justiciables
Asimismo, se utilizaran los siguientes instrumentos para la recoleccion de datos:

a) Ficha de andlisis e interpretacion de expedientes judiciales respecto a procesos de
desalojo con clausula de allanamiento de la ciudad del Cusco.
b) Formulario de entrevista a jueces civiles, jueces de paz letrado, abogados

especialistas en la materia y justiciables.

3.4 Plan de analisis de datos

Al ser el presente trabajo una investigacion cualitativa posterior a la recoleccion
de datos se organizara, analizara dicha informacion y por dltimo se verificaran los
resultados, lo cual servira para cumplir el objetivo general como los objetivos especificos

planteados.
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CAPITULO IV: DESARROLLO TEMATICO
SUBCAPITULO I: ASPECTOS GENERALES

4.1.1. Contratos de arrendamiento

A definicion del jurisconsulto francés Josserand se entiende al arrendamiento
como “un contrato en virtud del cual una persona, llamada arrendador, se compromete a
procurar a otra persona, llamada arrendatario, el goce temporal de una cosa mediante un
precio (alquiler o renta) que el arrendatario se compromete a pagarle”. (JOSSERAND,

Derecho Civil Contratos, 1951).

Y del que segin nuestra normativa civil en su articulo 1666 se indica que “Por
el arrendamiento el arrendador se obliga a ceder temporalmente al arrendatario el uso de

un bien por cierta renta convenida”. (CODIGO CIVIL, 2022).

Sujetos intervinientes en el Contrato de Arrendamiento
Intervienen dos sujetos, los cuales son: El Arrendador y el Arrendatario.
= Respecto del primero a cita de Max Arias, se tiene que “El que arrienda el bien,
es llamado arrendador o locador” (ARIAS SCHREIBER PEZET, 2000) siendo
a dicho modo que contribuimos al sefialar que dicho sujeto es quien actuara por
condicion de duefio del bien en cuestion o por otro lado ser una persona que cuenta

con las facultades para otorgar el arrendamiento correspondiente.

= Asimismo, sefialamos que de forma contrapuesta se encuentra el sujeto que toma
en arrendamiento el bien, el cual adquiere la calidad de arrendatario o conocido
también como inquilino, el cual tomara consiguientemente la posesion del bien y
lo usara de forma temporal segun se acuerde.

4.1.1.1.Caracteristicas del Contrato de Arrendamiento
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Sefialaremos como algunas de ellas, las siguientes:

= Consensual. —

A consideracion del jurista y miembro de la Comisién Revisora del Codigo Civil de
1984 Jack Bigio, el contrato de arrendamiento, adquiere la presente caracteristica
“Por cuanto se perfecciona con el s6lo acuerdo de voluntades y, en consecuencia,
genera obligaciones a cargo de las partes; sin que se requiera, a diferencia de los
contratos de naturaleza real, de la entrega de la cosa como requisito de formacion del
contrato. Por consiguiente, el contrato es perfecto cuando se forma el consentimiento
mediante la manifestacién de voluntad de las partes, esto es, cuando el arrendador
acuerda con el arrendatario en cederle temporalmente el uso de un determinado bien

a cambio del pago de una renta que éste debe abonarle” (BIGIO CHREM, 1994).

= Oneroso. —
Adquiere dicha caracteristica por cuanto entre ambas partes se generaran
obligaciones y ventajas economicas reciprocas, es decir que una parte percibira un

pago mensual y la otra asentira al derecho de uso de la vivienda.

= Conmutativo. —

Ya que “Desde el momento de la celebracion del contrato, el arrendador y el
arrendatario conocen el sacrificio y la ventaja que pueden lograr. Las prestaciones no
se encuentran libradas a la suerte, sino que estan claramente determinadas desde el

inicio” (ARIAS SCHREIBER PEZET, 2000).

= Tracto sucesivo. —
Se considera que “Es un contrato de ejecucion o tracto sucesivo, continuativo,

fluyente y no instantaneo: la obligacion del locador, de proporcionar al locatario el
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uso [...] de la cosa dada en locacién, se cumple a cada instante, continuadamente, asi
como reciprocamente el locatario cumple su obligacion de pagar el precio de la
locacion. Puede decirse que por cada instante del uso y goce de la cosa locada por el
locatario, corresponde al locador una parte proporcional del alquiler convenido”
(REZZONICO, 1969).

= Negociacion Previa. —

Considerado como un acto preliminar donde las futuras partes contratantes
manifiestan sus intereses comunes respecto a puntos especificos, como pueden ser
en cuanto al plazo de vigencia de arrendamiento, estado en el que encuentra y
devuelve el bien, asi como el monto y plazos de pago, etc. Ello con el fin de poder
asentir a un acuerdo locuaz. (TORRES VASQUEZ, Teoria General del Contrato -

Tomo II, 2012).

Siendo un aspecto importante a considerar que, “La renta debe ser determinada o, al
menos, ser susceptible de determinacion. En cambio, si no se hubiera acordado la
renta, el arrendamiento no se habria formado por falta de acuerdo sobre uno de sus
elementos esenciales”. (BIGIO CHREM, 1994) Y del que al respecto el jurista,
politico y catedratico espafiol Calixto expresa al respecto que “El precio, la merced
o el alquiler, que todos estos nombres toma, ha de reunir la condicion de cierto, Si
bien el concepto de certeza es muy amplio. No obsta a la certeza del precio, que éste
no sea en numerario, Mas aun, aungque no medie precio, si éste es sustituido por una
equivalencia también cierta, incluso la de servicios personales, o un aprovechamiento
de otra finca, se esta en el caso de un arrendamiento.” (VALVERDE Y VALVERDE,

1926).

= Posibilidad de renovacion
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SUBCAPITULO II: LA CONCILIACION EXTRAJUDICIAL

4.2.1. Conciliacion Extrajudicial

4.2.1.1. Definiciones

En relacion con el tema, cabe contextualizar lo que entendemos por el término
antes mencionado. Por lo que, de acuerdo a la definicion del Ministerio de Justicia y
Derechos Humanos, este consistiria ser “Un mecanismo alternativo de solucién de
conflictos que permite que las personas que tienen algun problema de pension de
alimentos, tenencia de hijos, régimen de visitas, pago de deudas, indemnizaciones,
desalojos, entre otros, puedan solucionarlos sin necesidad de ir a juicio. La solucion es un

acuerdo entre ambas partes.” (MINJUS, s.f.).

Asi mismo Hilmer Zegarra, considera a la conciliacion “Como el acto voluntario
que realizan las partes ante un tercero —siempre que se trate de derechos disponibles-,
haciendo uso de su libre voluntad y de su &nimo de conciliar, para poner fin a su conflicto
de intereses, concluyendo el proceso iniciado — para el caso de la conciliacion
intraprocesal-, o evitando el que pueda iniciarse —para la conciliacion preprocesal.”

(ZEGARRA ESCALANTE, 1999).

Por otro lado, Vicente Sanchez, plantea que “ES un mecanismo alternativo de
solucion de conflictos, por el cual un conciliador les asiste en la busqueda de una solucion
consensual a un conflicto: los acuerdos adoptados obedecen Unica y exclusivamente a la
voluntad de las partes. La conciliacion no es un acto jurisdiccional y es un procedimiento
independiente a la conciliacion que regula el Codigo Procesal Civil.” (SANCHEZ

VASQUEZ, Blog de la Pontifica Universidad Catdlica del Per(, 2017).

Coincidiendo de este modo en sefialar que la conciliacion extrajudicial resulta

siendo uno de entre otros mecanismos de resolucién de conflictos, el cual permite que en
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primera instancia no se requiera de la intervencion del Organo Jurisdiccional, el cual con

su intervencion podria acarrear una serie de procedimientos - por la obligacion del

cumplimiento de etapas que le corresponde- los cuales dilatarian la pronta e inmediata

solucion al conflicto e cuestidn, asi como los gastos adicionales que resultan de un

proceso judicial; y el incurrir a ello en la demanda de pago de honorarios de un abogado

particular.

4.2.1.2. La Diferencia entre la Conciliacién Judicial y la Conciliacién Extrajudicial

Conciliacion Judicial

Conciliacion Extrajudicial

Es llevado a cabo por un Juzgado
Civil, asi también por un juzgado de
familia especializado en civil.

“En el proceso judicial de haber
audiencia de conciliacion se lleva a
cabo por un tercero imparcial,
llamado juez, que tiene como
misién fundamental solucionar el
conflicto imponiendo una sentencia
que es de obligatorio
cumplimiento.”

Fuente especificada no valida.

El acta de conciliacion por
inasistencia de ambas partes abre
las puertas de la audiencia de
pruebas.

En la audiencia de conciliacién
interviene el Juez, auxiliar
jurisdiccional, partes (demandante
y demandado), abogados de las
partes, apoderados 0
representantes, de ser el caso.

En caso no exista un acuerdo entre
las partes, el juez, de acuerdo a lo
sefialado por las partes, enumerara
los puntos controvertidos que
versen sobre el tema.

“Se realiza en un centro de
conciliacion extrajudicial
autorizado por el Ministerio de
Justicia y Derechos Humanos.”
Fuente especificada no valida.

“En el procedimiento conciliatorio
se lleva a cabo por un tercero
neutral e imparcial llamado
conciliador extrajudicial, la cual es
una persona natural capacitada en
técnicas de  negociacion y
mecanismos  alternativos  de
solucion de conflictos.” Fuente
especificada no valida.

El acta de conciliacion por
inasistencia de ambas partes
constituye titulo de procedibilidad

que acompafia a la demanda
judicial.
Interviene el conciliador

extrajudicial, las partes (solicitante
he invitado), abogado que consta
que los acuerdos estén de acuerdo
aley, asesor de las partes,
apoderados o0 representantes y
testigos a ruego.

En caso que las partes no lleguen un
acuerdo el procedimiento
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Posteriormente en caso las partes conciliatorio concluye, emitiéndose

hubieran ofrecido sus medios de la correspondiente acta por falta de

prueba el juez los admitirda y acuerdo.

seguidamente  actuara  dichos
medios de prueba

Fuente: Obtenido por Fuente especificada no valida.

4.2.2. La conciliacion Extrajudicial de acuerdo a la Ley N° 26872

Es preciso a ello que citamos que, de acuerdo a la Ley antes sefialada, en su
articulo 5° se define “La Conciliacion Extrajudicial es una institucion que se constituye
como un mecanismo alternativo para la solucion de conflictos, por el cual las partes
acuden ante un Centro de Conciliacion o al Juzgado de Paz Letrado a fin que se les asista
en la busqueda de una solucion consensual al conflicto”. (LEY 26872 LEY DE

CONCILIACION, 2022).

4.2.2.1. Caracteristicas de la Conciliacion

La conciliacién presenta varias caracteristicas entre las que podemos sefialar:

e Tiene una estructura triadica ya que cuando el procedimiento conciliatorio se da
con la facilitacion de la comunicacion de las partes, este tercero como ya se ha

hecho ver no tiene facultad de decision.

e Si bien la forma como se desarrolla el procedimiento es flexible, no por ello deja
de ser solemne, debido a que estd supeditada a cumplir con determinados
requisitos contenidos en la ley y su reglamento, que de no cumplirlos llevarian
hasta la nulidad de todo el procedimiento, formalidades que en algunos casos

resultan exageradas Fuente especificada no valida.
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e Es un proceso voluntario, donde la negociacion asistida es el elemento
preponderante, y en donde el conciliador no emite ninguna decision, sino propone

las mismas.

e Tiene un procedimiento rapido, poco formal y que supone el contacto y la

participacion de las partes.

e Esde estricta confidencialidad. En consecuencia, todo aquello actuado dentro del
proceso de conciliacién, no puede ser utilizado como prueba para un proceso
judicial subsiguiente. La conciliacién niega el principio de publicidad en sus

actuaciones.

e La conciliacion es un proceso de negociacion entre dos partes en el que el tercero
es imparcial. Evidentemente esta caracteristica otorga al conciliador un mayor
margen de accionar, pudiendo éste reunirse indistintamente por separado con los

actores del conflicto.Fuente especificada no vélida.

Es asi que dichas caracteristicas nos permiten comprender el contexto bajo el cual se
desarrolla una conciliacion extrajudicial, en la cual se logra notar visiblemente de entre

otras particularidades, la voluntariedad, celeridad como eje primigenio.

4.2.2.2. Principios de la Conciliacion

Teniendo en cuenta lo sefialado por el articulo segundo contenido en la Ley de
Conciliacion -Ley N° 26872- se tiene que “La Conciliacion propicia una cultura de paz y
se realiza siguiendo los principios éticos de equidad, veracidad, buena fe,
confidencialidad, imparcialidad, neutralidad, legalidad, celeridad y economia”.

(CHAUCA REYES, 2019)
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Por lo que pasando a desarrollar las mismas, se define lo siguiente:

e Equidad. - Concebida como el sentido de la justicia aplicada al caso particular,
materia de conciliacion.

e \Veracidad. - Busqueda de lo querido realmente por las partes. Se refleja en el
Acuerdo al que llegan las partes, como la mejor solucion. Lo que interesa no es el
acuerdo sino la solucién del problema.

e Buena fe. - Necesidad de que las partes procedan de manera honesta y leal,
conducta que debe llevarse adelante durante todo el procedimiento.

e Confidencialidad. - Supone, tanto del conciliador como de las partes, guardar
absoluta reserva de todo lo actuado.

e Imparcialidad o neutralidad. - Garantias de seguridad y justicia. Supone la
intervencion del conciliador durante todo el procedimiento sin identificacion
alguna con los intereses de las partes.

e Legalidad. - Expresa conformidad del acuerdo conciliatorio con el ordenamiento
juridico.

e Celeridad (prontitud).- Consustancial al procedimiento. Supone la solucion
pronta y rapida del conflicto.

e Economia. - Las partes eliminan el tiempo que les demandaria un proceso judicial.

(CHAUCA REYES, 2019)

4.2.2.3. Obligatoriedad de la conciliacion en los procesos judiciales

La misma se encuentra contenida en el articulo 6 de la Ley de Conciliacion -Ley
N° 26872- de la cual se cita lo siguiente: “Si la parte demandante, en forma previa a
interponer su demanda judicial, no solicita ni concurre a la Audiencia respectiva ante un

Centro de Conciliacion extrajudicial para los fines sefialados en el articulo precedente, el
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Juez competente al momento de calificar la demanda, la declarard improcedente por causa
de manifiesta falta de interés para obrar.” (LEY 26872 LEY DE CONCILIACION,

2022).

4.2.2.4. Materias Pasibles de Conciliaciéon

Sobre la misma consideramos sefialar lo amparado por la Ley de Conciliacion

en su articulo 7.- Materias Conciliables, la cual a expresa cita indica:

“Son materia de conciliacién las pretensiones determinadas o determinables que
versen sobre derechos disponibles de las partes.

En materia de familia, son conciliables aquellas pretensiones que versen sobre
pension e alimentos, régimen de visitas, tenencia, asi como otras que se deriven de
la relacion familiar y respecto de las cuales las partes tengan libre disposicion. El
conciliador en su actuacion debera aplicar el Principio del Interés Superior del
Nifio.

La conciliacion en materia laboral se llevard a cabo respetando el caracter

irrenunciable de los derechos del trabajador reconocidos por la Constitucion
Politica del Peruy la ley.

La materia laboral sera atendida por los Centros de Conciliacién Gratuitos del
Ministerio de Justicia, Ministerio de Trabajo y Promocion del Empleo y por los
Centros de conciliacion privados para lo cual deberan de contar con conciliadores
acreditados en esta materia por el Ministerio de Justicia. En la audiencia de
conciliacién en materia laboral las partes podran contar con un abogado de su
eleccion o, en su defecto, debera de estar presente al inicio de la audiencia el
abogado verificador de la legalidad de los acuerdos.

En materia contractual relativa a las contrataciones y adquisiciones del Estado, se
llevara a cabo de acuerdo a la ley de la materia” (LEY 26872 LEY DE
CONCILIACION, 2022)

Resultado importante para nosotras disgregar el concepto de lo que se entiende
por las concepciones de pretensiones determinadas o determinables, entendiéndose por
“Pretension determinada a aquel pedido claro, concreto y preciso que formula el
solicitante, es decir, cuando el pedido contenido en la solicitud se encuentra sefialado de

manera directa, de manera detallada y no existe duda de lo que se pide. En cambio, por el
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contrario, la Pretension seré Determinable cuando dicho pedido no se encuentre sefialado
de manera clara, de manera precisa ni detallada, en la solicitud, sino que sera determinada

posteriormente.” (LP - Pasion por el DERECHO, 2019).

4.2.2.5. Supuesto y materias no conciliables de la conciliacion en la ley

Tal cual lo sefiala la misma Ley de conciliacion N° 26872 en su articulo 7-A.-
Supuestos y materias no conciliables de la Conciliacion “ No procede la conciliacion en

los siguientes casos:

a) Cuando se desconoce el domicilio de la parte invitada.

b) Cuando la parte invitada domicilia en el extranjero, salvo que el apoderado cuente con

poder expreso para ser invitado a un Centro de Conciliacion.

c) Cuando se trate de derechos y bienes de incapaces a que se refieren los articulos 43 y

44 del Cédigo Civil.

d) En los procesos cautelares.

e) En los procesos de garantias constitucionales.

f) En los procesos de nulidad, ineficacia y anulabilidad de acto juridico, este dltimo en

los supuestos establecidos en los incisos 1, 3 'y 4 del articulo 221 del Codigo Civil.

g) En la peticion de herencia, cuando en la demanda se incluye la solicitud de declaracion

de heredero.

h) En los casos de violencia familiar.

i) En los casos de desalojo previstos en el Decreto Legislativo N° 1177- Decreto

Legislativo que establece el Régimen de Promocion del Arrendamiento para Vivienda y
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en la Ley N° 28364 — Ley que regula el Contrato de Capitalizacion Inmobiliaria y sus

modificatorias.

) En las demaés pretensiones que no sean de libre disposicion por las partes conciliantes.”

(LEY 26872 LEY DE CONCILIACION, 2022)

Nota de los cuales consideramos deben de tomarse en cuenta como referencia clara de

aquellos supuestos donde no cabe la posibilidad de celebrarse una conciliacion.

SUBCAPITULO Ill: DESALOJO CON CLAUSULA DE ALLANAMIENTO
FUTURO

De acuerdo a Julio Pozo “el desalojo express supone un procedimiento especial
de desalojo a partir de una clausula de allanamiento futuro. Es decir, mediante este, las
partes celebrantes de un arrendamiento tienen la opcion de incluir en sus contratos una
clausula de allanamiento a futuro que eventualmente les permitird acceder a una via mas
célere. En definitiva, se procura obtener seguridad juridica desde el nacimiento mismo
del arrendamiento (acuerdo de voluntades registrado en el contrato)” (POZO SANCHEZ,

2021).

Ahora bien, se entiende que la seguridad juridica a la que hace referencia el autor
es en favor del arrendatario, pues es de comin conocimiento y una realidad innegable la
existencia una gran cantidad de casos donde el arrendatario se niega a desocupar y

devolver el bien.

Por su parte Marianella Ledesma sefiala que la modificatoria del articulo 594 del
Codigo Procesal Civil “(...) contempla un mecanismo extrajudicial a seguir en los

contratos de arrendamiento para alcanzar la restitucion del bien por conclusion del
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contrato o por resolucién del mismo por falta de pago conforme a lo establecido en el
articulo 1697 del Codigo Civil”. (LEDESMA NARVAEZ M. L., 2012).
4.3.1. Regulacion Normativa

Incorporado en el afio 2014 mediante la ley 30201 “LEY QUE CREA EL
REGISTRO DE DEUDORES JUDICIALES MOROSOS” que modifica el articulo 594

del Condigo Procesal Civil.

Asi el articulo 594 Condigo Procesal Civil sefiala lo siguiente: “(...) En los
contratos de arrendamiento de inmuebles, con firmas legalizadas ante notario publico o
juez de paz, en aquellos lugares donde no haya notario publico, que contengan una
clausula de allanamiento a futuro del arrendatario, para la restitucion del bien por
conclusion del contrato o por resolucion del mismo por falta de pago conforme a lo
establecido en el articulo 1697 del Cddigo Civil, el Juez notifica la demanda al
arrendatario para que, dentro del plazo de seis dias, acredite la vigencia del contrato de
arrendamiento o la cancelacion del alquiler adeudado. Vencido el plazo establecido sin
que se acredite lo sefialado en el parrafo anterior, el Juez ordena el lanzamiento en quince
dias habiles, de conformidad con el articulo 593 del Cadigo Procesal Civil. Es competente
para conocer la solicitud de restitucion del inmueble, en contratos con clausulas de
allanamiento, el Juez del lugar donde se encuentra el bien materia del contrato. La deuda
del arrendatario judicialmente reconocida origina la inscripcion del demandado en el

Registro de Deudores Judiciales Morosos”. (CODIGO PROCESAL CIVIL, 2021).

Julio Pozo refiere que “Como ya es de comun entendimiento, el proceso
primigenio regulado por el CPC, mas alla de ser sucinto y rapido en atencién a la via en
la que se postula, no procura mas que un camino largo y tedioso que fluctda entre los dos,
cuatro y hasta seis afios de duracion. Es por ello que, en la labor de dotar mayores armas
al desamparado arrendador, nace esta suerte de su procedimiento especial, bautizado con
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el nombre de “proceso de desalojo express con clausula de allanamiento futuro” (POZO

SANCHEZ J., 2021).

En este contexto, este tipo de proceso de desalojo que surgié con posterioridad
al denominado proceso de desalojo “ordinario”; es catalogado o denominado como
“desalojo express” por la supuesta celeridad del proceso en comparacion al tiempo que
dura el proceso de desalojo” ordinario” a pesar de encontrarse dentro de via sumarisima,
por tanto, lo anterior denota que el objetivo de la creacidn de este proceso, es que como
tal sea un proceso mas célere y por lo tanto el arrendador recupere la posesion de su bien
inmueble con mayor rapidez.

4.3.2. Partes del proceso:

Entendiendo como parte procesal a “todo sujeto de la relacion juridica procesal;
hasta hace un tiempo se consideraba que Unicamente era parte procesal el demandante y
el demandado, pero la doctrina actual ha llegado a la conclusion de que la parte procesal
es todo sujeto de proceso, aunque no sea ni demandante ni demandado”; (CHANAME

ORBE, 2014) en este tipo de proceso son partes procesales:

a. Demandante: El demandante vendria a ser el arrendador que ha firmado un
contrato de arrendamiento sobre un bien inmueble, y que dicho contrato contenga
una clausula de allanamiento futuro.

b. Demandado: El demandado vendria a ser el arrendatario que firmoé un contrato
de arrendamiento sobre un bien inmueble, y que dicho contrato contenga una

clausula de allanamiento futuro.

4.3.3. Causales:

El articulo 594 del CPC sefiala de forma expresa 2 supuestos por los cuales se puede optar

por esta via de proceso de desalojo:
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a. Por la conclusion del contrato de arrendamiento.
b. Por resolucion del contrato de arrendamiento por falta de pago conforme a lo

establecido en el articulo 1697 del Cadigo Civil.

Respecto a la causal por la conclusion del contrato de arrendamiento:

Julio Pozo menciona que la adopcion de esta causal en este proceso express
significo “en su opinidn, la resurreccion del «proceso de desalojo por vencimiento de
contrato», toda vez que ahora si se hacian procedentes aquellas causas en las que el
arrendador, habiendo cursado aviso de termino, pretendia un desalojo por vencimiento y

no por precario, ahora a la luz del 594 del CPC”. (POZO SANCHEZ, 2021).

Respecto a la causal por resolucién del contrato de arrendamiento por falta de

pago conforme a lo establecido en el articulo 1697 del Codigo Civil.

El articulo 1697 del Codigo Civil refiere “El contrato de arrendamiento puede resolverse:

1. 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.

2. En los casos previstos en el inciso 1, si el arrendatario necesitdé que hubiese
contra €l sentencia para pagar todo o parte de la renta, y se vence con exceso

de quince dias el plazo siguiente sin que haya pagado la nueva renta devengada.

3. Si el arrendatario da al bien destino diferente de aquél para el que se le
concedio expresa o tdcitamente, o permite algin acto contrario al orden publico

0 a las buenas costumbres.
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4. Por subarrendar o ceder el arrendamiento contra pacto expreso, 0 Sin

asentimiento escrito del arrendador.

5. Si el arrendador o el arrendatario no cumplen cualesquiera de sus

obligaciones.

4.3.4. Requisitos:
Del articulo 594 del CPC podemos observar que para que el arrendatario se
ampare en el proceso de desalojo con clausula de allanamiento se deben cumplir con los

siguientes requisitos:

a. El contrato de arrendamiento debe ser sobre un bien inmueble.
b. Las firmas del contrato de arrendamiento estén legalizadas ante notario publico o
juez de paz, en aquellos lugares donde no haya notario publico.

c. El contrato de arrendamiento debe contener una clausula de allanamiento futuro.

Respecto a la clausula de allanamiento futuro:

Edwin Soto sefiala que esta clausula de allanamiento futuro encuentra su
fundamento “ en la autonomia privada, concretamente en la libertad contractual o libertad
de configuracion interna, debido a que producto de la negociacion previa, las partes
contractuales (arrendador y arrendatario) resuelven incorporar aquella estipulacion dentro
del contrato respectivo, sujetdndose a los efectos de aquella y no pudiendo cuestionar
posteriormente la misma debido a que fue producto de la manifestacién de la libertad de
voluntad de cada una de aquellas partes. EI fundamento sefialado se debe a que la clausula
en mencién no es de obligatoria inclusién en los contratos de arrendamiento, por lo que

queda a criterio de las partes contractuales la incorporacion o exclusion de aquella”.

(SOTO GUEVARA, 2019).
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Por tanto al ser dicha clausula facultativa y no obligatoria, se entiende que si la
partes deciden no incorporarla en su contrato de arrendamiento , y en el supuesto que el
arrendatario se rehusé a desocupar y entregar el bien inmueble , el arrendador podré
acogerse a la via del proceso ordinario , pues el desalojo express no surgio para sustituir
al proceso de desalojo ordinario sino como una via alternativa , al igual que los otros dos
tipos de proceso de desalojo -desalojo con intervencion notarial y desalojo regulado por

el Decreto Legislativo 1177.

Respecto a que en que consiste esta clausula de allanamiento, Gabriela
Hernandez nos sefiala que la clausula de allanamiento es “Es un convenio al que se
comprometen las partes, segun el cual el arrendatario desalojara el predio tan pronto
finalice el contrato de alquiler. Si no lo hace y el arrendador debe iniciar un proceso de
desalojo, el juez ordenaria el desalojo de manera inmediata ante dos supuestos: la
finalizacion del contrato o la resolucion de este por falta de pago de las rentas convenidas.
En ambos casos, procederia la ejecucion de la clausula de allanamiento futuro.”

(HERNADEZ, 2022).

De otro lado consideramos que una definicién mas acertada la tiene Julio Pozo
que indica “(...) el termino allanamiento en el desalojo express es utilizado por el
legislador para definir este reconocimiento o aceptacion futura, lo que en ninguna medida
puede equipararse a la figura de allanamiento como mecanismo autocompositivo de
solucion de conflictos , o en su reflejo en el proceso civil como forma especial de
conclusion del proceso, toda vez que no supone en sentido estricto «allanarse a una
causa», ni aceptar la pretensién del demandante (arrendador) sin cuestionamiento alguno;
es solo una aceptacién previa que Unicamente hace posible ingresar a una nueva via de
desalojo. Se ilustra entonces como aquella llave que permite a las partes abrir las puertas

del desalojo express”. (POZO SANCHEZ, 2021).
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4.3.5. Procedimiento:
El articulo 594 del CPC también estipula el procedimiento que le corresponde a este tipo

de proceso:

- Primero una vez calificada y admitida la demanda el Juez notifica esta al
arrendatario para que, dentro del plazo de seis dias, acredite la vigencia del

contrato de arrendamiento o la cancelacion del alquiler adeudado.

Dendtese aqui que el legislador sefiala que, si bien el demandado puede
contradecir la demanda, empero solo puede realizar dicha contradiccion
acreditando que la causal por la que el demandante interpuso la demanda no es
cierta, es decir acreditando la vigencia del contrato de arrendamiento o

acreditando la cancelacion del alquiler que adeuda.

- Vencido el plazo de seis dias sin que se acredite la vigencia del contrato de
arrendamiento o la cancelacion del alquiler adeudado, el Juez ordena el
lanzamiento en quince dias habiles, de conformidad con el articulo 593 del Cédigo

Procesal Civil. (CODIGO PROCESAL CIVIL, 2021)

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

contrato.

4.3.6. Requisitos de procedibilidad para la demanda:
Como se sefialé anteriormente el proceso de desalojo con clausula de

allanamiento se encuentra en el articulo 594 del Capitulo I1: Disposiciones especiales, del
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Titulo I11: Proceso Sumarisimo, de la Seccion Quinta: Procesos Contenciosos del Cadigo

Procesal Civil.

Por lo que se entiende que al estar comprendido en el Titulo Ill: Proceso
Sumarisimo se tramita bajo las reglas del mismo; asi el articulo 551 sefiala que en los
procesos sumarisimos “El Juez, al calificar la demanda, puede declarar su inadmisibilidad
0 improcedencia, con arreglo a lo dispuesto por los Articulos 426 y 427, respectivamente

(...)”. (CODIGO PROCESAL CIVIL, 2021)

A suvez el articulo 426 del CPC refiere “El Juez declara inadmisible la demanda cuando:

1.- No tenga los requisitos legales.
2.- No se acomparian los anexos exigidos por ley.
3.- El petitorio sea incompleto o impreciso.

4.- Contenga una indebida acumulacion de pretensiones.”

Por tanto, los requisitos del escrito de la demanda se encuentran en el articulo 424 del
CPC y los anexos que debe contener la demanda se encuentran regulados en el articulo

425 del CPC.

En este contexto, es de interés del presente tema mencionar que uno de los
anexos que refiere el 425 del CPC es la “6.- Copia certificada del acta de conciliacién
extrajudicial, en los procesos judiciales cuya materia se encuentre sujeta a dicho
procedimiento previo” (CODIGO PROCESAL CIVIL, 2021)

Ahora bien, tal como se desarroll6 anteriormente el articulo 9 de la ley 26872
prevé que “Son materias de Conciliacion las pretensiones determinadas o determinables
que versen sobre derechos disponibles de las partes” (LEY 26872 LEY DE
CONCILIACION, 2022) por tanto al ser la posesion un derecho de naturaleza disponible
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y la pretensién de desalojo con clausula de allanamiento versa sobre este , ademas de no
estar exento de conciliacion dentro de lo sefialado por el articulo 7-A — supuestos y
materias no conciliables de la conciliacion- de la ley de conciliacion , tal como si esté el
Desalojo previsto en el Decreto Legislativo 1177; se deduce que uno de los requisitos de
procedibilidad del desalojo con clausula de allanamiento futuro es adjuntar como anexo
a la demanda el Acta de Conciliacion Extrajudicial previa.

Sin embargo no se debe de dejar de lado el objetivo de la incorporacion de este
tipo de proceso de desalojo , pues como hemos visto anteriormente el denominado
desalojo Express fue incorporado con el objetivo de ser mas célere, asi también al contar
el contrato de arrendamiento con una clausula de allanamiento futuro donde arrendatario
se allana a desocupar y entregar el bien inmueble al arrendador , a razén del vencimiento
de contrato o falta de pago de alquileres — tal como se ha desarrollado anteriormente- ,
no habria razon para una conciliacion pues solo se discute si efectivamente ha vencido
el contrato o si efectivamente el arrendatario no ha cumplido con el pago de alquileres
conforme a lo establecido en el articulo 1697 del Codigo Civil.

A razén de todo ello un sector de los especialistas juridicos — magistrados,
abogados- refieren que el acta de conciliacion si es un requisito de procedibilidad de la
demandad de desalojo con clausula de allanamiento y otro sector de los especialistas
juridicos refiere que el acta de conciliacion no es un requisito de procedibilidad para la

interposicion de la mencionada demanda.

SUBCAPITULO IV: FUNDAMENTOS FACTICOS Y JURIDICOS PARA LA
REGULACION DE LA EXIGIBILIDAD DE LA CONCILIACION PREVIA EN
PROCESOS DE DESALOJO CON CLAUSULA DE ALLANAMIENTO.
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4.4.1 Claridad en la regulacion normativa.

Enfocando de forma primigenia el termino de “claridad” en el ambito
linguistico, el cual engloba el uso gramatical y Iéxico. Se indica que, “la claridad como
cualidad del texto busca que el lector lea y comprenda sin dificultad, sin que las palabras
expresadas y las estructuras oracionales perturben la aprehension del sentido. El lector
debe percibir ideas perfectamente delimitadas, sencillas en sus construcciones formales y

situadas en un orden l6gico” (GIRALDO BERNUDEZ, 2021)

Asimismo, con lo antes sefialado de igual modo consideramos es importante
poder entender y enmarcar el término de “claridad” -dentro del campo del derecho- como
un medio a través del cual se nos puede permitir observar de forma notoria y precisa, las
deficiencias -0 transcendencias si fuera el contexto- en la que la creacién y posterior
administraciéon de las normas en un sistema juridico pudieran incidir. A dicho modo
Virgilio Z. y Maria Isabel Garrido indican que dicha “(...) claridad legislativa se
encuentra positivizada en el &mbito constitucional cuando se hace referencia al valor de
la seguridad juridica; dado que éste hace referencia al conocimiento del contenido de las

normas” (ZAPATERO GOMEZ, GARRIDO, & ARCOS, 2010).

Es por ello que justamente opinamos que, la claridad legislativa debe de ser
considerada como uno de los pilares necesarios que integran la estructura del derecho
como ciencia, puesto que su existencia por mas simple o comdn que podria ser tomado
por algunos, logra adquirir una transcendencia en cuanto se entiende a la misma como
una necesidad de presencia; a fin que haya una satisfaccién locuaz entre lo que establezca
la normativa y el entendimiento hacia un sentido claro. Permitiendo de este modo se
extralimiten vicios tan usuales como la ambigliedad; imprecision o indeterminacién de

una idea -norma juridica- entre otros. Por lo que somos del sentir que, el derecho como
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estructura normativa, debe de ser valorado por su composicion; y no solo revisada de

manera general, sino también bajo la idea de la claridad como pilar necesario.

Siendo que, en el caso en concreto el cual versa respecto al desalojo con clausula
de allanamiento se observa una claridad vaga en razon que si bien la misma esta regulada
en el articulo 594 del Cddigo Procesal Civil Peruano, no se toma en debida valoracion
que justamente la misma fue modificada por la Ley 30201, por lo cual frente a la misma
se manifiesta una indeterminacion entre lo que se plantea y en cémo es valorado por
consideracion de magistrados al momento de recibir una demanda por desalojo con
clausula de allanamiento, la cual mostraremos en torno al trabajo de investigacion.

4.4.2 Uniformidad de los criterios jurisdiccionales.

Es importante considerar los criterios jurisdiccionales como opiniones de un
determinado sector, en este caso como una posicion o forma de tratamiento respecto a un
tema juridico -norma- el cual segin su estructura; es el magistrado quien plantea una

valoracion pertinente.

De este modo apoyando lo antes sefialado, citamos a Pedro Caballero cuando
refiere al mismo a manera de “modelos que indiquen cémo los funcionarios judiciales
deberian fundamentar sus decisiones y como los demas participantes de la practica
judicial podrian valorar dicha tarea. En otras palabras, modelos que propongan criterios
o0 condiciones prescriptivas y valorativas de acuerdo con las cuales se pueda considerar si
cierta decision judicial se encuentra o no adecuadamente justificada”. (CABALLERO

ELBERSCI, 2019).

Es por ello que citamos nuevamente la importancia de lo ya antes sefialado
respecto a la importancia de la claridad en la regulacion normativa, puesto que

consideramos que no puede haber uniformidad en criterios jurisdiccionales en tanto no
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haya -a lo que nosotras consideramos- la imprescindible presencia de la claridad en la
regulacién normativa, tal como se puede observar del tema en cuestion, puesto que se
logro advertir desigualdad valorativa en cuanto al ingreso a calificacion de una demanda
de desalojo con clausula de allanamiento por diferentes magistrados, ello en motivo que
es justamente la norma que lo regula quien no muestra claridad discrecional tanto mas si
de ello se observa que no hay existencia alguna de jurisprudencia sobre caso,
corroborando asi lo antes referido; y es que en el desalojo con clausula de allanamiento
no se logra alcanzar las expectativas de creacion de toda norma; ello respecto a que su
existencia sea de igual entendimiento para todo quien lo revise y atiende, permitiendo de
este modo se obtenga un resultado propio a una uniformidad discrecional en la opinion
judicial.

4.4.3 Derecho a una tutela jurisdiccional efectiva.

Una idea principal al pensar en la tutela jurisdiccional es el debido proceso,
puesto que es la misma quien la enmarca, por lo que es justamente que en la Sentencia
del Tribunal Constitucional, se puntualiza en indicar en su fundamento 7) que “La tutela
judicial efectiva supone tanto el derecho de acceso a los 6rganos de justicia como la
eficacia de lo decidido en la sentencia [...]” (CASO RIDBERTH MARCELINO

RAMIREZ Y OTRO - Exp. N° 9727-2005-PHC/TC, 2006).

Siendo que dentro de ese orden de ideas es que, el tribunal antes aludido propone
como definicidon en su fundamento 6) que “[...] la tutela jurisdiccional efectiva, es un
derecho constitucional de naturaleza procesal en virtud del cual toda persona o sujeto
justiciable puede acceder a los 6rganos jurisdiccionales, independientemente del tipo de
pretension formulada y de la eventual legitimidad que pueda, 0 no, acompafarle a su
petitorio. En un sentido extensivo, la tutela judicial efectiva permite también que lo que

ha sido decidido judicialmente mediante una sentencia, resulte eficazmente cumplido. En
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otras palabras, con la tutela judicial efectiva no sélo se persigue asegurar la participacion
0 acceso del justiciable a los diversos mecanismos (procesos) que habilita el
ordenamiento dentro de los supuestos establecidos para cada tipo de pretension, sino que
se busca garantizar que, tras el resultado obtenido, pueda verse este Ultimo materializado
con una minima y sensata dosis de eficacia”. (DERECHO A LA TUTELA

JURISDICCIONAL - Exp. 0763-2005-PA/TC , 2006).

Observando del contexto que nos cita —desalojo con clausula de allanamiento-
al no haber una uniformidad de criterios jurisdiccionales genera que la presencia del
ciudadano ante el 6rgano jurisdiccional en busca de una pronta y adecuada atencion se
vea vulnerada en su vertiente del debido proceso, puesto que ello le genera una
inseguridad juridica; ya que como se sefialo anteriormente que al hablar de tutela
jurisdiccional efectiva nos referimos a lo que respecta un “debido proceso” el cual por su
razon de ser se dirige tacitamente a que esta esté compuesta por una clpula de garantias
-formales y materiales- del cual dicho cumplimiento permite que el ciudadano que se
apersone en busca de tutela jurisdiccional tenga certeza que sus garantias respecto a que
el procedimiento que le recurre, sea considerado de entre lo razonable. Aspecto del cual
como se indico, no se observa en el proceso de demanda por desalojo con clausula de
allanamiento en razén que la distinta calificacion de la misma genera que el ciudadano
incurra las dilataciones procesales respecto a que pueda subsanar 0 no anexos de

procedibilidad. Implicando asi una ampliacion innecesaria.

una serie de garantias, formales y materiales, de muy distinta naturaleza, cuyo
cumplimiento efectivo garantiza que el procedimiento o proceso en el cual se encuentre

comprendida una persona, pueda considerarse como justo
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4.4.4 Principio de celeridad y economia procesal.

De acuerdo a Alexander Rioja “(...) el principio de celeridad debe conciliar,
primero, la oportunidad de la administracion de justicia para conocer las pretensiones
formuladas, la procedencia de la via procesal escogida y la pertinencia de las pruebas para
una decision justa y, segundo, el interés de las partes o de los sujetos procesales, para que

sus reclamaciones o recursos se decidan con rapidez” (RIOJA BERMUDEZ, 2008).

Y del que, por tal las consecuencias “de la falta de celeridad es que no garantiza
el debido proceso, ya que, al retardar la defensa adecuada de los derechos, puede que, en
el camino, por no haber dado pronta solucién al conflicto, éste ya no tenga razon de ser
porque el dafio se vuelve irreparable. El debido proceso, entonces, no solo comprenderia
la evitacion de un estado de indefension, sino también la evitacion de un estado de
inaccion, por una serie de omisiones que pueden llevar tarde o temprano a una situacion
insostenible. Recordemos, en suma, que el proceso no es un fin en si mismo”. (CANELO

RABANAL, 2006).

En tal enfoque, es que el presente tema en cuestién alcanza una notoria
justificacion en su razon de ser, puesto que nos refiere de forma clara que todo proceso
se rige a una celeridad respecto a su trayecto procesal a fin de poder obtener una respuesta
pronta a una pretension planteada y esta por el contrario no sea extendida

innecesariamente.

Ahora bien, al aludir al termino y principio anterior -celeridad- es de igual
trascendencia invocar el principio de economia procesal, del cual se considera que dicho
principio “gobierna al proceso, cualquiera sea su denominacién o especialidad, ya que
procura la agilizacion de las decisiones judiciales, haciendo que los procesos se tramiten
de la manera mas réapida y menos costosa en dinero y tiempo. Simplificar el proceso,
descargarlo de toda innecesaria documentacion, limitar la duracion de traslados, términos
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y demas tramites naturales y, desde luego, impedir que las partes aprovechandose de los
medios procesales legitimos, abusen de ellos para dilatar considerablemente la solucién

de los conflictos confiados a la actividad procesal”. (LEDESMA NARVAEZ, 2008).

Es asi que este principio al igual que el antes aludido, resultan tener trascendental
importancia de la que usualmente se podria estimar, puesto que el derecho en la amplitud
de sus materias, siendo la civil la que nos concierte -en cuanto al desalojo con clausula
de allanamiento- tienen por presupuesto aplicar y hacer posible en cuanto se pueda, ya
que mediante ellos se apoya parte de lo que ya logramos distinguir como un debido
proceso.

4.4.5. Debates juridicos del tema en cuestion.

Es en el departamento de Lambayeque del afio 2017 donde se llevo a cabo la
ejecucion del Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil, dentro del cual
magistrados de diferentes localidades del Per( se reunieron para debatir aspectos
trascendentes; no siendo la excepcion la participacion de representantes Cusquefios, del
cual se llegd a presentar un informe correspondientes para su difusién al Médulo Civil, a
las Salas Mixtas y los érganos jurisdiccionales competentes en materia civil de la Corte
Superior de cusco. Contexto del cual nos cita la presente; y es que si bien es cierto se tiene
en conocimiento y valoracién que un pleno jurisdiccional no tiene carécter vinculante, se
debe de valorar también que los mismos mediante sus “foros propician la discusion y
debate de los principales problemas relacionados al ejercicio de la funcion jurisdiccional”

(PODER JUDICIAL DEL PERU, 2022).

Es por ello que, en razén a la misma consideramos importante aludir mencion al
Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil —del cual ya se refirio lineas arriba-
puesto que al ser este un trabajo de investigacion que desarrolla la exigibilidad de la
conciliacion o no en el desalojo con clausula de allanamiento, es justamente que dentro
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de dicho Pleno Jurisdiccional se observa el desarrollo de cuatro temas propuestos por la
Comision organizadora del Pleno; y del que entre las cuales se halla mencion al tema que

nos cita; y es “El acta de conciliacién y la excepciones y defensas previas en el proceso

llamado “Desalojo Express”, -en negrita y subrayado es nuestro en razén que es el que

nos convoca- ubicado en el TEMA N° 2 SUB TEMA N°1 cuando indican como premisa
si en “los procesos de desalojo con cldusula de allanamiento (desalojo express) regulado
por el articulo 594 del Codigo Procesal Civil ¢Es exigible el acta de conciliacion

extrajudicial? (...)” (VELASQUEZ CUENTAS, 2017).

Siendo que, de dicho foro, salta a la luz las siguientes ponencias:

Tabla 2 Ponencias del Pleno Jurisdiccional

Primera Ponencia

Segunda Ponencia

El proceso de desalojo con contratos
que contengan una clausula de
allanamiento (desalojo express) se
encuentra previsto en el articulo 594
del Cddigo Procesal Civil. Ello indica
que, al estar legislado dentro del
Titulo que regula al proceso
sumarisimo, en general y el de
desalojo, en particular, en todo lo que
especificamente no regula el citado
articulo, debe regirse por las reglas

del proceso sumario.

Respecto del Acta de Conciliacion, en
todos los procesos de desalojo por ser
materia conciliable y de acuerdo a la
Ley que la ampara, esta es un

requisito de procedencia. Por lo que

Al ser un proceso regulado por el
articulo 594 del Cddigo Procesal
Civil; y del que si bien se encuentra
dentro del titulo que regula el
proceso sumarisimo se entiende que
es un proceso especial y réapido
semejante al proceso Unico de
gjecucion.  Por lo que su
introduccion en el referido Titulo
responde a una mala técnica

legislativa.

Que, en las demandas por desalojo
con clausula de allanamiento, el
Juez no debe de exigir el acta de
conciliacion extrajudicial, ya que
ello implicaria desnaturalizar el

propdsito de la creacién de la Ley n°®
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para su tramitacion el solicitante debe 30201 el cual busca agilizar el

de adjuntar la misma a sistema de justicia para que el

responsabilidad de ser rechazada al arrendador recupere con celeridad la

cumplir ello. posesion del mismo, tanto mas si se

toma en consideracion que el mismo
al allanarse a la futura demanda que
el arrendador plantee, manifesto
como innecesaria una invitaciéon a

conciliar.

Y del que, respecto a los votos, se tuvo los siguientes:

Primera Ponencia 23 votos

72 votos En consecuencia, este es el acuerdo que
ha asumido el pleno

Segunda Ponencia

Abstenciones 05

Observando asi que, de lo antes referido se aprecia una gran -en base a la postura
ganadora asumida por el pleno- discrepancia sobre un aspecto formal del cual no hay una
claridad normativa sobre la norma que la regula; ni un precedente vinculante respecto a
si se deba o0 no considerar la conciliacion extrajudicial previa como un requisito de
procedibilidad al momento de interponer una demanda por desalojo con clausula de
allanamiento, ya que opinamos no se debe de perder de enfoque que lo tratado en el foro
de debate se limita a un pleno jurisdiccional, mas no a una jurisprudencia relevante que
si tiene carécter vinculativo y aplicable a un caso en concreto, lo cual no aplica en un
pleno jurisdiccional, puesto que como ya se indicd, este se limita a una discusion y/o
debate sobre un tema especifico al ejercicio de ocupacion jurisdiccional, generando de
este modo una falta de uniformidad en los criterios jurisdiccionales de los magistrados ya
que los mismos no se encuentran sujetos a mostrar opinién similar a una postura ganada

en un Pleno Jurisdiccional.
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CAPITULO V: RESULTADO Y ANALISIS DE LOS HALLAZGOS

5.1. Resultados de Estudio

5.2. Analisis de los hallazgos

En el presente capitulo corresponde proceder a realizar el analisis e
interpretacion de los resultados obtenidos de las respuestas adquiridas, producto de las
entrevistas realizadas a magistrados, abogados especialistas en la materia y justiciables;
asimismo se realizara el andlisis de los expedientes judiciales sobre el tema de
investigacion. Los resultados obtenidos nos permitiran identificar los fundamentos
juridicos y facticos asi como los efectos a los cuales conllevaria la regulacion de la
exigibilidad de la conciliacion extrajudicial en los procesos de desalojo con clausula de

allanamiento, y por lo tanto establecer si es necesaria la regulacion de la misma.

El procesamiento de datos se presentara en forma de tablas y graficos por cada
pregunta, para asi poder realizar una mejor interpretacion de los resultados obtenidos.
5.2.1. Entrevistas a: jueces de paz letrado y civiles, abogados especialistas en la

materia, justiciables.

5.2.1.1. Analisis de entrevistas Jueces de paz letrado y civiles

1. Sr(a). juez en su desempefio judicial ¢ha tratado procesos de desalojo con clausula

de allanamiento futuro?

Tabla 3 Sr(a). juez en su desempefio judicial ¢ha tratado procesos de desalojo con clausula de

allanamiento futuro?

Respuesta de los jueces de paz letrado y civiles N.° de %

participantes

Si 5 90%
No 1 10%
Total 6 100%
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Gréfico N° 1 Sr(a). juez en su desempefio judicial ¢ha tratado procesos de
desalojo con clausula de allanamiento futuro?

ANALISIS: Del 100% de los magistrados entrevistados, el 90 % de los jueces indican
que en su desempefio judicial han tratado procesos de desalojo con clausula de
allanamiento futuro y el 10% que corresponde a una magistrada, indica que no ha tratado
procesos de desalojo con clausula de allanamiento futuro; sin embargo, refiere que conoce
de este tipo de procesos dado que ha participado en calidad de integrante de la Sala Civil
del Cusco en el Pleno Jurisdiccional Civil y Procesal Civil llevado a cabo en el
departamento de Lambayeque en el afio 2017, asimismo manifiesta que esta de acuerdo

con la posicién que ha ganado en dicho pleno.

2. Sr(a). juez icree usted que existe falta de claridad en la norma respecto a los

procesos de desalojo con clausula de allanamiento?

Tabla 4Sr(a). juez ¢cree usted que existe falta de claridad en la norma respecto a los procesos
de desalojo con clausula de allanamiento?

Respuesta de los jueces de paz letrado y civiles N.° de %

participantes

Si 4 90%
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No 2 10%
Total 6 100%

Gréfico N° 2 Sr(a). juez ¢cree usted que existe falta de claridad en la norma
respecto a los procesos de desalojo con clausula de allanamiento?

ANALISIS: Del 100% de las entrevistas entregadas a los magistrados el 10 % considera
que no existe falta de claridad en la norma pues manifiestan que la misma es clara y
precisay el 90% sefiala que si existe falta de claridad en la norma pues el dispositivo legal
no esta bien regulado, aunque se debe tener en cuenta que de dicho 90% no todos refieren

que tal falta de claridad en la norma sea orientada a la conciliacion extrajudicial previa.

3. Sr(a). juez ¢considera usted que el acta de conciliacion extrajudicial es un requisito

de procedibilidad para una demanda de desalojo con clausula de allanamiento?

Tabla 5. Sr(a). juez ¢considera usted que el acta de conciliacion extrajudicial es un requisito

de procedibilidad para una demanda de desalojo con clausula de allanamiento?

Respuesta de los jueces de paz letrado y civiles N.° de %

participantes
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Si 3 50%
No 3 50%
Total 6 100%

Gréfico N° 3 Sr(a). juez ¢considera usted que el acta de conciliacion
extrajudicial es un requisito de procedibilidad para una demanda de desalojo
con clausula de allanamiento?

ANALISIS: Del 100% de las entrevistas entregadas a los magistrados el 50% sefiala que
el acta de conciliacién extrajudicial si es un requisito de procedibilidad en los procesos
de desalojo con clausula de allanamiento, debido a que la ley de conciliacion no excluye
a estos procesos del requisito previo de la conciliacién, asi también sefialan que se trata

de una pretensidn que versa sobre derechos disponibles.

Por otro lado el 50% sefiala que no es requisito de procedibilidad el acta de
conciliacion extrajudicial en los procesos de desalojo con clausula de allanamiento, pues
deberia considerarse el objetivo con el que fue creada la norma, asimismo no se entiende
los alcances de la creacion de la ley 30201 y se prefiere recurrir a procesos mas
convencionales , ademas al tratarse de un proceso especial, donde en el contrato existe
una clausula de allanamiento se entiende que el arrendatario ya conocia dichos términos;

asi también lo magistrados refieren que exigir el acta de conciliacion vulnera la tutela
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procesal efectiva en cuanto la razon de este tipo de procesos ha sido justamente la de

otorgar una tutela efectiva, oportuna y célere al justiciable.

4. Sr(a). juez ¢considera que la falta de claridad de la norma respecto a si es 0 no
requisito de procedibilidad el acta de conciliacion en los procesos de desalojo con

clausula de allanamiento, vulnera el principio de economiay celeridad procesal?

Tabla 6 Sr(a). juez ¢considera que la falta de claridad de la norma respecto a si €s 0 no
requisito de procedibilidad el acta de conciliacion en los procesos de desalojo con clausula de

allanamiento, vulnera el principio de economiay celeridad procesal?

Respuesta de los jueces de paz letrado y civiles N.° de %
participantes

Si 3 50%
No 3 50%
Total 6 100%

Graéfico N° 4 Sr(a). juez ¢ considera que la falta de claridad de la norma respecto
a si es 0 no requisito de procedibilidad el acta de conciliacion en los procesos de
desalojo con clausula de allanamiento, vulnera el principio de economiay
celeridad procesal?
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ANALISIS: Del 100% de los jueces entrevistados, el 50% de los jueces opinan que si se
vulnera el principio de economia y celeridad procesal , debido a que las distintas
interpretaciones de la norma siempre atenta contra dichos principios, y que al generar
cada magistrado un criterio diferente, genera también un retraso en el proceso; de igual
forma refieren que la celebracion de la de la conciliacion extrajudicial conlleva un
procedimiento que demanda un tiempo adicional para el litigante, cuando el arrendatario

manifesto su voluntad al allanarse en el contrato.

De otro lado el 50% de los jueces opina que no se vulnera el principio de
economia y celeridad procesal pues la norma es clara y al estar regulado este tipo de

proceso dentro del proceso sumarisimo se entiende que es rapido.

5. Sr(a). juez ;opina usted que la falta de una correcta regulacion respecto a la
exigibilidad de la conciliacion extrajudicial previa como requisito para la
interposicion de una demanda de desalojo con clausula de allanamiento, ocasiona

inseguridad juridica en el justiciable?

Tabla 7 ¢ opina usted que la falta de una correcta regulacion respecto a la exigibilidad de la
conciliacién extrajudicial previa como requisito para la interposicion de una demanda de

desalojo con clausula de allanamiento, ocasiona inseguridad juridica?

Respuesta de los jueces de paz letrado y N.° de %
civiles participantes
Si 2 33%
No 4 67%
Total 6 100%
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Gréfico N° 5¢ la falta de una correcta regulacion respecto a la exigibilidad de
la conciliacion extrajudicial previa como requisito para la interposicion de una
demanda de desalojo con clausula de allanamiento, ocasiona inseguridad
juridica en el justiciable?

ANALISIS: Del 100% de los magistrados entrevistados el 33% considera que la falta de
una clara regulacion en la norma ocasiona inseguridad juridica en el justiciable, pues al
asumir cada magistrado un criterio distinto sobre un tema juridico en cuestion ocasiona
inseguridad en el justiciable al momento de la calificacion de su demanda, por otro lado,
el 67% de los magistrados indica que dicha falta de una correcta regulacion no ocasiona
inseguridad juridica en el justiciable pues de tal porcentaje el 33.5% indica que la norma
es clara y por tanto no existe tal inseguridad y el 33.5% refiere que los alcances de la ley
30201 deben ser interpretados de forma correcta por los operadores juridicos, por lo que

teniendo en cuenta ella no deberia existir inseguridad juridica en el litigante.

6. Sr(a). juez ¢usted considera que deberia regularse si es exigible o no la conciliacién
extrajudicial como requisito para la interposicion de una demanda de desalojo con

clausula de allanamiento?
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Tabla 8 Sr(a). juez ¢usted considera que deberia regularse si es exigible o no la conciliacion
extrajudicial como requisito para la interposicion de una demanda de desalojo con clausula de

allanamiento?

Respuesta de los jueces de paz letrado y N.° de %
civiles participantes
Si 3 50%
No 3 50%
Total 6 100%

Gréfico N° 6 Sr(a). juez ¢ usted considera que deberia regularse si es exigible o
no la conciliacion extrajudicial como requisito para la interposicion de una
demanda de desalojo con clausula de allanamiento?

ANALISIS: Del 100% de los jueces entrevistados el 50% considera que deberia regularse
si es exigible 0 no la conciliacion extrajudicial en los procesos de desalojo con clausula

de allanamiento, pues asi se resolveria la controversia, dilucidaria dudas, no se generarian
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mayores demoras en el tramite del proceso, y los justiciables adquiririan seguridad
juridica.

De otro lado el 50% considera que no es necesaria una regulacion dado que la norma no

lo necesita al ser clara y precisa.

7. Srta. juez ;qué efectos considera que produciria la regulacién de la exigibilidad de
la conciliacion extrajudicial como requisito para la interposicion de una demanda de

desalojo con clausula de allanamiento?

Tabla 9 Sr(a). juez ¢ qué efectos considera que produciria la regulacion de la exigibilidad de la
conciliacion extrajudicial como requisito para la interposicion de una demanda de desalojo con

clausula de allanamiento?

Respuesta de los jueces de paz letrado y N.° de %
civiles participantes
Positivos 4 67%
Negativos 0
No responde 2 33%
Total 6 100%

Grdfico N2 7Srta. juez iqué efectos considera que produciria la regulacion de la
exigibilidad de la conciliacion extrajudicial como requisito para la interposicion
de una demanda de desalojo con cldusula de allanamiento?

POSITIVOS m NEGTIVOS ® NO RESPONDE
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ANALISIS: Del 100% de los magistrados entrevistados el 67 % sefiala que de darse una
regulacion normativa ello traeria efectos positivos, dado que cualquier norma que regula
expresamente una situacion de hecho facilita su aplicacion, del mismo modo los
justiciables ya tendrian pleno conocimiento si la conciliacién es requisito de
admisibilidad o no y favoreceria a la predictibilidad juridica.

El 33% de jueces no respondio la pregunta dado que considera que no es necesario tal

regulacion.

5.2.1.2. Analisis de entrevistas a abogados especializados en materia Civil.

1. Sr.(a) abogado(a) ¢conoce usted en que consiste el proceso de desalojo con

clausula de allanamiento a futuro?

Tabla 10 Sr.(a) abogado(a) ¢ conoce usted en que consiste el proceso de desalojo con clausula

de allanamiento a futuro?

Respuesta de los abogados especialistas N.° de %

participantes

Si 7 100%
No 0 0%
Total 7 100%

107

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS




Universidad . . . .
Andina Repositorio Digital
del Cusco

Gréfico N.° 8. Sr.(a) abogado(a) ¢ conoce usted en que consiste el proceso de
desalojo con clausula de allanamiento a futuro?

ANALISIS: De los abogados encuestados, el 100% manifiesta que si conocen el proceso
de desalojo con clausula de allanamiento, asi también de las respuestas obtenidas se
advierte que, el mismo es considerado como un proceso especial y rapido; asi también
indican que este procede cuando el contrato de arrendamiento establecido entre las partes
que lo suscriben, llega a terminar por 2 formas : el vencimiento del contrato o la falta de

pago de a merced conductiva.

2. Sr.(a) abogado(a) ¢cree usted que existe falta de claridad en la norma respecto a

los procesos de desalojo con clausula de allanamiento?

Tabla 11 Sr.(a) abogado(a) ¢cree usted que existe falta de claridad en la norma respecto a los

procesos de desalojo con clausula de allanamiento?

Respuesta de los abogados especialistas N.° de %

participantes

Si 2 29%
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Total 7 100%

Graéfico N° 9 Sr.(a) abogado(a) ¢cree usted que existe falta de claridad en la
norma respecto a los procesos de desalojo con clausula de allanamiento?

ANALISIS: Del 100 % de abogados especialistas en la materia, el 29% considera que si
existe una falta de claridad en la norma respecto a los procesos de desalojo con clausula
de allanamiento debido a que consideran que la referida ademas de considerarse una
figura legal nueva, no cuenta con antecedentes, como seria el contar con jurisprudencia y
doctrina pertinente en donde los magistrados previo debate lograsen llegar a un punto
exacto en su valoracion para que asi ello sirviese de base para tratar casos similares
respecto al proceso de desalojo con clausula de allanamiento; por otro lado el otro 71 %
no considera que exista falta de claridad en la norma respecto al desalojo con clausula de
allanamiento debido a que consideran que la ley ya resulta siendo clara y precisa; de la

cual solo basta una interpretacion exacta y sobreabundante.
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3. Sr.(a) abogado(a) ¢considera usted que el acta de conciliacion extrajudicial es un
requisito de procedibilidad para una demanda de desalojo con clausula de

allanamiento?

Tabla 12 Sr.(a) abogado(a) ¢.considera usted que el acta de conciliacion extrajudicial es

un requisito de procedibilidad para una demanda de desalojo con clausula de allanamiento?

Respuesta de los abogados especialistas N.° de %

participantes

Si 2 29%
No 5 71%
Total 7 100%

Grafico N° 10 Sr.(a) abogado(a) ¢ considera usted que el acta de conciliacién
extrajudicial es un requisito de procedibilidad para una demanda de desalojo
con clausula de allanamiento?

ANALISIS: Del 100% de las entrevistas realizadas a los abogados especialistas en la
materia, el 29% considera que el acta de conciliacion extrajudicial es un requisito de
procedibilidad para una demanda de desalojo con clausula de allanamiento, pues sefialan

que tal exigencia halla amparo en la Ley de la Conciliacion.
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Por su parte, el 71 % sefiala que no es un requisito de admisibilidad, dado que la
clausula de allanamiento ya se encuentra establecida en el contrato pactado entre las
partes; y del que ademas indican existe un Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal
Civil del cual sefialan que si bien no es vinculante, es necesario se tome en consideracion
el analisis de los magistrados que la presiden, pues en ella se sostiene como voto

mayoritario la no exigencia por ser un proceso especial y rapido.

4. Sr.(a) abogado(a) ¢considera que la falta de claridad de la norma respecto a si es
0 no requisito de procedibilidad el acta de conciliacion en los procesos de desalojo
con clausula de allanamiento, vulnera el principio de economia y celeridad

procesal?

Tabla 13 Sr.(a) abogado(a) ¢considera que la falta de claridad de la norma respecto a si es 0
no requisito de procedibilidad el acta de conciliacion en los procesos de desalojo con clausula

de allanamiento, vulnera el principio de economiay celeridad procesal?

Respuesta de los abogados especialistas N.° de %

participantes

Si 5 71%
No 2 29%
Total 7 100%
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Gréfico N.° 11 Sr.(a) abogado(a) ¢ considera que la falta de claridad de la norma
respecto a si es 0 no requisito de procedibilidad el acta de conciliacion en los
procesos de desalojo con clausula de allanamiento, vulnera el principio de
economia y celeridad procesal?

ANALISIS: Del 100% de entrevistas realizadas a los abogados especialistas en la materia,
el 71% considera que la falta de claridad de la norma respecto a si es 0 no requisito de
procedibilidad el acta de conciliacion en los procesos de desalojo con clausula de
allanamiento, si vulnera el principio de economia y celeridad procesal, principios de los
cuales consideran importantes, puesto que respecto de la primera, refieren que este busca
preservar los costos que presumiria un proceso; y aunado ello que mediante la celeridad

se protege la duracion de la cantidad de los actos que deben realizarse en un proceso.

De otro lado el 29% de los abogados considera que al estar la norma clara no
existiria tal vulneracion debido a que sefialan que no podria haber vulneracion hacia ellas,

en una norma creada para el ciudadano como instrumento.
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5. Sr.(a) abogado(a) ¢considera usted que la falta de una correcta regulacion respecto

a la exigibilidad de la conciliacion extrajudicial previa como requisito para la

interposicion de una demanda con clausula de allanamiento, ocasiona inseguridad

juridica en el justiciable?

Tabla 14 ¢considera usted que la falta de una correcta regulacion respecto a la exigibilidad de

la conciliacion extrajudicial previa como requisito para la interposicion de una demanda con

clausula de allanamiento, ocasiona inseguridad juridica al justiciable?

Respuesta de los abogados especialistas N.° de %
participantes
Si 5 71%
No 2 29%
Total 7 100%

Grafico N° 12¢ considera usted que la falta de una correcta regulacion respecto a
la exigibilidad de la conciliacion extrajudicial previa como requisito para la
interposicion de una demanda con clausula de allanamiento, ocasiona

insequridad juridica al justiciable?
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ANALISIS: Del 100% de entrevistas realizadas a los abogados especialistas en la materia
el 71% considera que la falta de una correcta regulacion de la norma ocasiona inseguridad
juridica en el justiciable que acude ante el Organo Jurisdiccional, ya que refieren que al
no existir uniformidad en los criterios formulados por parte de los magistrados al
momento de calificar la demanda, respecto de si corresponderia exigir o no el acta de
conciliacion, termina resultando ser una informacion confusa otorgada al justiciable; y el
29% refiere que debido a que la norma es clara, dicha inseguridad no existiria, dado que
quienes acuden ante el Organo Jurisdiccional en busca de una tutela efectiva de derechos
respecto del proceso de desaojo con clausula de allanamiento tienen en claro todo en

cuanto concierne a los requisitos de forma y fondo.

6. Sr.(a) abogado(a) ¢usted considera que deberia regularse si es exigible o no la
conciliacion extrajudicial como requisito para la interposicion de una demanda de

desalojo con clausula de allanamiento?

Tabla 15 Sr.(a) abogado(a) ¢ usted considera que deberia regularse si es exigible o no la
conciliacién extrajudicial como requisito para la interposicion de una demanda de desalojo con

clausula de allanamiento?

Respuesta de los abogados especialistas N.° de %

participantes

Si 4 S57%
No 3 43%
Total 7 100%
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Gréfico N° 13 Sr.(a) abogado(a) ¢ usted considera que deberia regularse si es
exigible o no la conciliacion extrajudicial como requisito para la interposicién
de una demanda de desalojo con clausula de allanamiento?

ANALISIS: Del 100% de entrevistas realizadas a los abogados especialistas en la materia
el 57% considera que si deberia regularse si es exigible o no la conciliacion extrajudicial
como requisito de procedibilidad para la interposicion de una demanda de desalojo con
clausula de allanamiento, ya que consideran que al no haber una respuesta uniforme por
parte de la valoracion de los criterios jurisdiccionales emitidos por los magistrados,
resultaria siendo de gran apoyo a los justiciables que mediante sus abogados acuden ante
el Organo Jurisdiccional en busca de una respuesta a su pretension de forma célere y
oportuna, la cual contenga ademéas un criterio apegado a una correcta aplicacion

normativa.

Por otro lado, el 43% considera que no, debido que al ser expresa la Ley de Conciliacion

sobe las materias no conciliables, resultaria siendo sobreabundante.

7. Sr.(a) abogado(a) ¢qué efectos considera que produciria la regulaciéon de la
exigibilidad de la conciliacion extrajudicial como requisito para la interposicion

de una demanda de desalojo con clausula de allanamiento?
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Tabla 16 Sr.(a) abogado(a) ¢ qué efectos considera que produciria la regulacién de la
exigibilidad de la conciliacion extrajudicial como requisito para la interposicion de una

demanda de desalojo con clausula de allanamiento?

Respuesta de los abogados especialistas N.° de %

participantes

Positivos 4 57%
Negativos 3 43%
Total 7 100%

Gréfico N° 14Sr.(a) abogado(a) ¢qué efectos considera que produciria la
regulacion de la exigibilidad de la conciliacién extrajudicial como requisito
para la interposicion de una demanda de desalojo con clausula de
allanamiento?

Positivos M Negativos ® N

ANALISIS: Del 100% de entrevistas realizadas a los abogados especialistas en la materia
el 57% considera que los efectos que produciria la regulacion de la exigibilidad de la
conciliacion extrajudicial como requisito para la interposicion de una demanda de
desalojo con clausula de allanamiento, serian positivos debido a que se uniformarian los
criterios jurisdiccionales emitidos por los Jueces al momento de emitir pronunciamiento

sobre aquellas, facilitando asi no haya una dilatacion procesal que vulnere el principio de
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economia y celeridad procesal que le asiste al ciudadano; y el 43% considera que la
regulacién antes mencionada produciria efectos negativos ya que consideran que

resultaria sobreabundante.

5.2.1.3 Andlisis de entrevistas a los justiciables

1. Sr. Ciudadano en su funcién como arrendador ¢ha oido hablar de los contratos de

arrendamiento con clausula de allanamiento futuro?

Tabla 17 Sr. Ciudadano en su funcién como arrendador ¢ha oido hablar de los contratos de
arrendamiento con clausula de allanamiento futuro?

Respuesta de los justiciables N.° de %

participantes

Si 5 100%
No 0 0%
Total 5 100%

Grafico N° 15 Sr. Ciudadano en su funcion como arrendador ¢ha oido hablar
de los contratos de arrendamiento con clausula de allanamiento futuro?
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ANALISIS: De los encuestados el 100 % manifesto haber oido hablar sobre los
contratos con cldusula de allanamiento a futuro, se advierte que la mayoria lo hico por

recomendacion de algun familiar o conocido.

2. Enrelacion a la pregunta anterior ¢ha empleado algln contrato de arrendamiento

con la clausula de allanamiento futuro?

Tabla 18 En relacion a la pregunta anterior ¢ha empleado algin contrato de arrendamiento
con la clausula de allanamiento futuro?

Respuesta de los justiciables N.° de %
participantes

Si 5 100%
No 0 0%
Total 5 100%

Gréfico N° 16 En relacién a la pregunta anterior ¢ha empleado algun contrato
de arrendamiento con la clausula de allanamiento futuro?
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ANALISIS: De los encuestados el 100% sefiala haber empleado algin contrato de
arrendamiento con la clausula de allanamiento futuro, pues los encuestados son partes de
procesos de desalojo con cldusula de allanamiento futuro, quienes indican el haber
tomado tal iniciativa a sugerencia de su entorno (vecinos, familiares, amigos que también
aplicaron dicha clausula como una conveniente estipulacion contenida en el contrato de

arrendamiento).

3. Sr. ciudadano ¢;como arrendador ha interpuesto alguna vez una demanda de

desalojo con clausula de allanamiento futuro?

Tabla 19 Sr. ciudadano ¢como arrendador ha interpuesto alguna vez una demanda de desalojo
con clausula de allanamiento futuro?

Respuesta de los justiciables N.° de %

participantes

Si 5 100%
No 0 0
Total 5 100%
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Gréfico N° 17 Sr. ciudadano ¢como arrendador ha interpuesto alguna vez una
demanda de desalojo con clausula de allanamiento futuro?

ANALISIS: De los encuestados el 100% refiere el haber interpuesto alguna vez una
demanda de desalojo con clausula de allanamiento futuro, pues se debe de tener en
consideracion que los encuestados resultaron ser partes de procesos de desalojo con

clausula de allanamiento futuro.

4. Sr. Ciudadano ¢ha considerado al acta de conciliacion extrajudicial previa como

requisito para la procedibilidad de su demanda?

Tabla 20 Sr. Ciudadano ¢ha considerado al acta de conciliacion extrajudicial previa como
requisito para la procedibilidad de su demanda?

Respuesta de los justiciables N.° de %

participantes

Si 2 40%
No 3 60%
Total 5 100%
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Grafico N° 18 Sr. Ciudadano ¢ha considerado al acta de conciliacion
extrajudicial previa como requisito para la procedibilidad de su demanda?

ANALISIS: Del 100% los justiciables encuestados, el 60% indica no haber considerado
el acta de conciliacion extrajudicial previa como requisito para la procedibilidad de su
demanda, precisando que la mayoria tomo tal decision por asesoramiento de su abogado
defensor, puesto que al no tener los mismos conocimiento en aspectos juridicos asimilan
las valoraciones realizadas por sus asesores legales; del cual opinan ademas que tal
exigencia no resulta siendo necesaria por un criterio propio a la lectura de dicha clausula;
y el 40 % refiere si haber anexado a su demanda el acta de conciliacion extrajudicial,

realizando ello por asesoramiento de su abogado defensor.

5. Sr. Ciudadano, respecto a la pregunta anterior ¢ha tenido Ud. algun problema al
momento de interponer su demanda sobre en un proceso de desalojo con clausula

de allanamiento?
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Tabla 21 Sr. Ciudadano, respecto a la pregunta anterior ¢ha tenido Ud. algin problema al
momento de interponer su demanda sobre en un proceso de desalojo con clausula de

allanamiento?

Respuesta de los justiciables N.° de %
participantes
Si 2 40%
No 3 60%
Total 5 100%

Grafico N° 19 Sr. Ciudadano, respecto a la pregunta anterior ¢ha tenido
Ud. algin problema al momento de interponer su demanda sobre en un

proceso de desalojo con clausula de allanamiento?

ANALISIS: Del 100% los justiciables encuestados, el 60% manifiesta no haber tenido

ningun problema al momento de interponer su demanda ante el Organo Jurisdiccional, y

el 40% indica que si, pues sefialan que se les declaré improcedente la demanda que

presentaron tanto en Primera como Segunda Instancia, a razén de que no adjuntaron el

acta de conciliacion extrajudicial, precisando que solo uno de los demandantes apel6 el

auto de improcedencia.
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6. Sr. Ciudadano ¢Conoce Ud. a personas gque hayan tenido algun incidente con los

procesos de desalojo con clausula de allanamiento futuro?

Tabla 22 Sr. Ciudadano ¢Conoce Ud. a personas que hayan tenido algin incidente con los
procesos de desalojo con clausula de allanamiento futuro?

Respuesta de los justiciables N.° de %

participantes

Si 4 90%
No 1 10%
Total 5 100%

Grafico N° 20 Sr. Ciudadano ¢ Conoce Ud. a personas que hayan tenido algun
incidente con los procesos de desalojo con clausula de allanamiento futuro?

ANALISIS: Del 100% de los justiciables encuestados, el 90% manifiesta que si conoce a
personas que hayan tenido algun incidente con los procesos de desalojo con clausula de
allanamiento futuro, respuesta que indican de forma general, puesto que los mismos
sefialan tener conocidos inmersos en este tema (amigos, conocidos en los pasillos de los

Juzgados que acuden ante el 6rgano Jurisdiccional, por el mismo tema) los cuales
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manifestaron tener problemas al momento de interponer su demanda; y el 10% sefiala que

no.

7. Diga Ud. ¢Alguna vez se ha sentido desamparado por el Estado, como forma de

barrera burocratica al acudir Ud. en busca de tutela jurisdiccional?

Tabla 23 Diga Ud. ¢Alguna vez se ha sentido desamparado por el Estado, como forma de
barrera burocratica al acudir Ud. en busca de tutela jurisdiccional?

Respuesta de los justiciables N.° de %

participantes

Si 5 100%
No 0 0%
Total 5 100%

Gréfico N° 21 Diga Ud. ¢Alguna vez se ha sentido desamparado por el Estado,
como forma de barrera burocratica al acudir Ud. en busca de tutela

iurisdiccional?

ANALISIS: El 100% de los encuestados manifiesta haberse sentido desamparado por el

Estado al momento de acudir ante el mismo en busca de alguna respuesta o solucion a su
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pedido, refiriendo que la formaen la que se maneja el sistema muchas veces resulta siendo
mas larga a la que corresponderia, generando muchas veces dudas en ellos en acudir o no

a Estado como ente de justicia.

5.2.2. Analisis de expedientes judiciales

5.2.2.1 Andlisis de expedientes judiciales de los juzgados de paz letrado
a). Expediente judicial N° 538-2021-Cl

Tabla 24Expediente judicial N° 538-2021-Cl

N° DE PARTES MATERIA INSTANCIA
EXPEDIENTE |PROCESALES

538 Demandante: Tania| Civil Primera
M.L.G.

ANO: Demandado: Martin | JUZGADO
M. O.

Juzgado de Paz

Letrado del Cusco

2021

ANALISIS:

Se advierte que la parte demandante interpone demanda de desalojo con clausula

de allanamiento por la causal de vencimiento del contrato.

- Se aprecia que la demandante adjunta todos los anexos de ley a excepcion del
Acta de Conciliacién Extrajudicial Previa.

- EIl juez declara improcedente la demanda a razon de que la demandante no

Adjunto el Acta de Conciliacion Extrajudicial debido a que el articulo 6 de la Ley

de Conciliacion— Ley N° 26872— modificada por la Ley N° 31165, prescribe que

si la parte demandante, en forma previa a interponer su demanda judicial, no
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solicita ni concurre a la audiencia respectiva ante un centro de conciliacion
extrajudicial para los fines sefialados en el articulo precedente, el Juez competente
al momento de calificar la demanda declarard improcedente por causa de
manifiesta falta de interés para obrar.

- Asi también refiere que el desalojo es una pretension sobre derechos disponibles
de las partes tal como lo sefiala el articulo 7 de la ley de Conciliacion.

- En ese orden de ideas, refiere que la mencionada ley enumera un lista de
pretensiones exentas de conciliacion; y respecto a la pretension de desalojo,
Unicamente se encuentra exenta de conciliacion, el desalojo derivado del Decreto
legislativo N° 1177— Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocion
del Arrendamiento para vivienday en la Ley N° 28364— Ley que regula el contrato
de capitalizacion Inmobiliaria y sus modificatorios; por lo que el magistrado llega
a la conclusion que en el proceso de desalojo con clausula de allanamiento si se
requiere acata de conciliacion.

- Por otro lado, si bien el magistrado manifiesta que en el Pleno Jurisdiccional
Nacional Civil y Procesal Civil desarrollado en noviembre de 2017, por mayoria
se llegd a la conclusion de que “el acta de conciliacion 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. Sin embargo, indica que este

acuerdo no es vinculante.

b). Expediente judicial N° 322-2021-CI

Tabla 25Expediente judicial N° 322-2021-Cl

N° DE PARTES MATERIA INSTANCIA
EXPEDIENTE |PROCESALES
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322 Demandante: Lorena| Civil Primera
O.M.
ANO: Demandado: Martin | JUZGADO
M. O.

Juzgado de Paz

2021 Letrado del Cusco

ANALISIS:

- Se advierte que la parte demandante interpone demanda de desalojo con clausula
de allanamiento por la causal de vencimiento del contrato.

- Se aprecia que la demandante adjunta todos los anexos de ley a excepcion del
Acta de Conciliacion Extrajudicial Previa.

- En este caso el juez califica la demanda con un Auto de Improcedencia debido a
que la parte demandante no Adjunto el Acta de Conciliacion Extrajudicial.

- Eljuez motiva su resolucion sefialando a que articulo 6 de la Ley de Conciliacion—
Ley N° 26872— modificada por la Ley N° 31165, prescribe que si la parte
demandante, en forma previa a interponer su demanda judicial, no solicita ni
concurre a la audiencia respectiva ante un centro de conciliacion extrajudicial para
los fines sefialados en el articulo precedente, el Juez competente al momento de
calificar la demanda declarara improcedente por causa de manifiesta falta de
interés para obrar.

- Asimismo, sefiala que el desalojo es una pretension sobre derechos disponibles
de las partes tal como lo sefiala el articulo 9 de la ley de Conciliacion.

- Asi también el magistrado indica que la mencionada ley enumera un lista de

pretensiones exentas de conciliacion; y respecto a la pretension de desalojo,
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Unicamente se encuentra exenta de conciliacién, el desalojo derivado del Decreto
legislativo N° 1177— Decreto Legislativo que establece el Régimen de Promocion
del Arrendamiento para vivienday en la Ley N° 28364— Ley que regula el contrato
de capitalizacion Inmobiliaria y sus modificatorios; por lo que el magistrado llega
a la conclusion que en el proceso de desalojo con clausula de allanamiento si se
requiere acata de conciliacion.

- Por otra parte, respecto al Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil
desarrollado en noviembre de 2017, por mayoria se llegé a la conclusion de que
“el acta de conciliacién extrajudicial, no es exigible en el proceso de desalojo
regulado en el articulo 594 del Cddigo Procesal Civil, en tanto se trata de un
proceso especial y rapido. Sin embargo, indica que dicho acuerdo no es

vinculante.

c). Expediente judicial N° 2226-2022-Cl

Tabla 26Expediente judicial N° 2226-2022-CI

N° DE PARTES MATERIA INSTANCIA
EXPEDIENTE |PROCESALES

2226 Demandante: Entidad | Civil Primera

PUblica Reservada

ANO: Demandado: Entidad | JUZGADO

Privada Reservada

Juzgado de Paz

Letrado del Cusco

2022

ANALISIS:
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Se observa que la parte demandada manifiesta un vencimiento de contrato con
clausula de allanamiento, por lo que acudiendo ante el Organo Jurisdiccional
adjunta los anexos correspondientes a su pretension.

- Asi también se advierte que en la demanda el demandante no adjunto el Acta de
Conciliacién Extrajudicial.

- De entre la motivacion se indic6 por parte del Juez, que el derecho de accion que
se ejerce a través de la interposicion de la demanda cumpliendo los requisitos
exigidos para tal efecto

- Se advierte que el juez no requiere como requisito de procedibilidad el Acta de
conciliacion extrajudicial.

- Por lo que en razon a la valoracion se observa que, a criterio del Juez este

considera viable el poder admitir el proceso en cuestion, dandole el tramite en la

via del proceso especial respecto a la demanda. Valoracién con la que cierto

criterio entre basta cantidad de Juzgados no comparten.

5.2.2.2 Andlisis de los expedientes judiciales de los juzgados civiles
a). Expediente Judicial N° 2506-2021-ClI

Tabla 27Expediente Judicial N° 2506-2021-Cl

N° DE PARTES MATERIA INSTANCIA
EXPEDIENTE |PROCESALES

2506 Demandante: Serapio | Civil Segunda
M. H.
ANO: Demandado: Pilar P.| JUZGADO Demandante
R. interpone recurso
Cuarto  Juzgado P
Especializado en lo de apelacion
2021 P
Civil
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contra auto de

improcedencia.

ANALISIS:

- Se aprecia que el Juzgado Especializado en lo Civil confirma la resolucion de
Auto de Improcedencia de primera instancia, debido a que la parte demandante
no adjunto a su demanda el acta de conciliacion extrajudicial.

- Es decir, se entiende que el Cuarto Juzgado en lo Civil considera que si es un
requisito de procedibilidad para la demanda de desalojo con clausula de
allanamiento futuro el acta de conciliacion extrajudicial.

- De lo evaluado se rescata que en dicha valoracion se vulnera no solo el principio
de celeridad procesal sino de economia procesal en razon que el tramite que se
solicita implica un tiempo adicional a realizarse y por ende para su ejecucion el
pago de lo que respecta a su costo.

- Asimismo, observamos que el fundamento de la Juez se limita a si bien reconocer
que las partes se encontraban vinculadas por un contrato denominado
“Renovacion de contrato de arrendamiento con clausula de allanamiento y firmas
legalizadas” reconociendo con ello que las mismas conocian de las consecuencias
que implicaban tales acuerdos. Concluye en indicar que al no haber disposicion
expresa que exonere tal etapa, la misma resulta exigible tales acuerdos. Concluye
en indicar que al no haber disposicion expresa que exonere tal etapa, la misma

resulta exigible.

b) Expediente Judicial N° 280-2022-ClI
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Tabla 28 Expediente Judicial N° 280-2022-ClI

N° DE PARTES MATERIA INSTANCIA
EXPEDIENTE |PROCESALES

280 Demandante: Ignacio | Civil Segunda
V.P.
ANO: Demandado: GM C.|JUZGADO Demandante
Sociedad Anonima — interpone recurso
1° Juzgado Civil - P
Cerrada de apelacion
Sede Central P
2022 contra auto de

improcedencia.

ANALISIS:

- Se advierte que el demandante no ha adjuntado a su demanda el Acta de
Conciliacion Extrajudicial, razén por la cual el juez de primera instancia declaro
improcedente la misma; empero, fruto de la apelacion interpuesta por el
demandante el juez del juzgado Civil declara la nulidad del Auto Improcedente, y
dispone que el magistrado emita nueva resolucion, en consecuencia, el juez de
primera instancia admite la demanda.

- De ello se puede apreciar que el magistrado del 12 Juzgado Civil no considera
como requisito de procedibilidad de una demanda de desalojo con clausula de
allanamiento, al acta de conciliacion extrajudicial.

- De otro lado se observa que dado que la demanda fue declarada improcedente y
posteriormente fue apelada, ello significa que desde que se interpuso la demanda
hasta el pronunciamiento del Juzgado Civil, transcurrio un lapso de tiempo, lo
cual significa una demora en el proceso.

- Asi también consideramos muy acertado sefialar que, si bien los plenos
jurisdiccionales no tienen caracter de pronunciamiento vinculante, empero no se
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debe olvidar que estos se realizan con la finalidad de que concuerden criterios

jurisdiccionales.

5.2.3. Discusion y contrastacion teorica de los hallazgos

De las entrevistas realizadas a los magistrados , abogados especialistas y
ciudadanos y de los andlisis de los expedientes judiciales se advierte que sobre todo los
operadores juridicos conocen acerca del desalojo con clausula de allanamiento a futuro,
sin embargo se puede apreciar que tanto los magistrados como los abogados tienen dos
posiciones contrarias respecto al tema de investigacion, pues algunos manifiestan que el
acta de conciliacion extrajudicial es un requisito de procedibilidad en los procesos de
desalojo con clausula de allanamiento futuro, mientras otros difieren y sefialan que no
es un requisito de procedibilidad, por lo tanto es evidente que existe una la falta de

uniformidad en los criterios jurisdiccionales.

En ese contexto tal falta de uniformidad ocasiona inseguridad juridica en el
justiciable pues este no sabe si realizar la conciliacion extrajudicial o no antes de

interponer su demanda.

Asimismo, del anélisis de los expedientes se advierte que al no tener los
magistrados un criterio uniforme, esto significa que las demandas de un mismo tipo de
proceso sean calificadas de forma diferente, pues algunos juzgados admiten la demanda
sin el acta de conciliacién y otros, al contrario la declaran improcedente, ante ello como
se observa de los expedientes analizados conlleva en muchos casos a que el demandante
apele el Auto de improcedencia, sin embargo el superior que vendrian a ser los juzgados
civiles también difieren en cuanto al tema, pues unos si consideran un requisito de

procedibilidad al acta de conciliacion en los procesos de desalojo con clausula de
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allanamiento a futuro y otros no; siendo que ello también evidenciaria la vulneracién al

principio de economia y celeridad procesal.

Todo lo obtenido del procesamiento de datos resulta en que si es necesaria la
regulacién de la exigibilidad de la conciliacion extrajudicial en los procesos de desalojo

con clausula de allanamiento.
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CONCLUSIONES

1. Es necesario regular la exigibilidad del acta de conciliacion extrajudicial en el
proceso de desalojo con clausula de allanamiento futuro, dado que en el presente
trabajo se ha logrado demostrar la insuficiencia de la regulacion normativa de
dicho tipo de proceso, pues se observa a los administradores de justicia -
magistrados -tener criterios diferentes al calificar las demandas, ya que por una
parte se considera la conciliacion extrajudicial previa como un requisito de
procedibilidad al momento de interponer la demanda, mientras que por otra parte

la conciliacion extrajudicial previa no es un requisito de admisibilidad.

2. Los argumentos facticos que sustentan la regulacion de la exigibilidad de la
conciliacion extrajudicial previa en el proceso de desalojo con clausula de
allanamiento establecido en el articulo 594 del Cddigo Procesal Civil, consisten
en: la falta de claridad de la regulacién normativa respecto al proceso de desalojo
con clausula de allanamiento futuro y la falta de uniformidad en los criterios
judiciales emitidos por los Jueces al momento de calificar las demandas-ya que
existen dos diversas posturas-, lo que a su vez genera inseguridad juridica en el
justiciable. Asimismo, consideramos que al tratarse de un proceso de desalojo con
clausula de allanamiento, no cobra mayor realce el trdmite de un acta de
conciliacion extrajudicial previa como requisito de procedibilidad, puesto que no
existe materia conciliable, ya que el arrendatario al firmar dicha clausula, se
allané a la futura demanda (a razon de una de sus dos Unicas causales: vencimiento
del contrato, falta de pago de la merced conductiva) por lo que seria inoficioso y

costoso realizar una conciliacion extrajudicial previa.
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3. Los argumentos juridicos que sustentan la regulacion de la exigibilidad de la
conciliacion extrajudicial previa en el proceso de desalojo con clausula de
allanamiento establecido en el articulo 594 del Cédigo Procesal Civil, radican
fundamentalmente en el respeto al derecho de defensa -derecho de accién- como
garantia integrada de la tutela jurisdiccional efectiva a fin de poder dar
cumplimiento a un debido proceso que le asiste a cada sujeto que acude ante el
Organo Jurisdiccional. Asimismo, no se vulnere el principio de celeridad y
economia procesal respectivamente, ya que de igual modo ambas se orientan a
amparar un proceso adecuado. Por otro lado, respecto al Pleno Jurisdiccional
Nacional Civil y Procesal Civil del afio 2017 llevado a cabo en el departamento
de Lambayeque, se debe tener en cuenta que si bien este no tiene calidad de
vinculante; sin embargo, resulta siendo de vital interés cuando gracias a estos
Plenos Jurisdiccionales, por medio de diversas ponencias que nos permiten
conocer fundamentos solidos, se logra llegar a un acuerdo sobre un tema en

cuestion

4. Es en ese entender que sostenemos que una debida regulacion normativa permite
a los justiciables y sobre todo a los operadores juridicos comprender con mayor
claridad el texto normativo y en consecuencia uniformizar los criterios
jurisdiccionales, tal y como es del caso en concreto; la regulacion de la
exigibilidad del acta de conciliacion previa en el proceso de desalojo establecido
en el articulo 594 del Caodigo Procesal Civil, consentiria a que el ciudadano que
acuda ante el Organo jurisdiccional con una clara pretension, lo haga de forma
segura y sin ninguna inseguridad juridica respecto a que se cuestione o valore un
“requisito” de la demanda- acta de conciliacion-, sin el cual otro Juzgado de igual

rango admitiria en otra sede. Por lo que, consecuentemente la uniformidad de los
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criterios jurisdiccionales generaria una mayor dinamicidad en las actuaciones
judiciales -celeridad procesal- puesto que al tener claridad sobre un texto
normativo no existirian mayores dilaciones en este tipo de proceso como la
interposicion de un recurso de apelacion al haberse declarado improcedente la
demanda por la falta del acta de conciliacion extrajudicial, o asi también en caso
de regularse que no es un requisito de procedibilidad en acta de conciliacion
extrajudicial previa en el proceso de desalojo establecido en el articulo 594 del
Codigo Procesal Civil —posicion que nosotras compartimos-, el justiciable
omitiria acudir a una conciliacion extrajudicial, lo que generaria ademas de

celeridad procesal , una menor inversién monetaria.

RECOMENDACIONES

1. Es muy importante no quitarle el valor estructural a lo que comprende la figura de
la claridad juridica, ya que ello como hemos visto nos permite que haya una forma

interpretativa mas exacta sin ambiguedad ni insuficiencia.

2. Se modifique la regulacion normativa del desalojo con clausula de allanamiento
futuro, en el sentido de que no se considere como requisito de procedibilidad al
acta de conciliacién extrajudicial previa, puesto que como vimos su razon de ser
no suele estar justificado al no haber existencia de un conflicto conciliable entre

las partes porque justamente los mismos se allanaron a un acuerdo.

3. En este orden de ideas, se incorpore un literal en el articulo 7- A -Supuestos y

materias no conciliables de la Conciliacion- de la Ley de conciliacion.
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EXPOSICION DE MOTIVOS

En la actualidad se ha logrado observar la existencia de procesos de desalojo con
clausula de allanamiento futuro, las cuales son estipuladas dentro de los contratos de
arrendamiento celebrado entre las partes (arrendador y arrendatario), no obstante al ser
presentada la misma mediante la demanda que le corresponde ante el Organo
Jurisdiccional por parte de los justiciables, resulta evidenciandose falta de claridad en la
norma, debido a que los Jueces al momento de calificarla, plantean criterios distintos
sobre si corresponderia 0 no exigir el acta de conciliacion extrajudicial previa como
requisito de procedibilidad al momento de interponer la demanda. Respuesta que al ser
otorgada al justiciable resulta siento confusa no permitiéndose acceder de este modo a

una tutela jurisdiccional efectiva.

Por lo que proponemos la modificacion del articulo 7-A. Supuestos y materias

no conciliables de la Ley de Conciliacion N° 26872.
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PROYECTO LEY

LEY DE CONCILIACION, ARTICULO 7-A.- SUPUESTOS Y MATERIAS NO
CONCILIABLES DE LA CONCILIACION

No procede la conciliacion en los siguientes casos:
a) Cuando se desconoce el domicilio de la parte invitada.

b) Cuando la parte invitada domicilia en el extranjero, salvo que el apoderado cuente con

poder expreso para ser invitado a un Centro de Conciliacion.

c) Cuando se trate de derechos y bienes de incapaces a que se refieren los articulos 43 y

44 del Cdédigo Civil.
d) En los procesos cautelares.
e) En los procesos de garantias constitucionales.

f) En los procesos de nulidad, ineficacia y anulabilidad de acto juridico, este Gltimo en

los supuestos establecidos en los incisos 1, 3 'y 4 del articulo 221 del Codigo Civil.

g) En la peticion de herencia, cuando en la demanda se incluye la solicitud de declaracion

de heredero.
h) En los casos de violencia familiar.

1) En los casos de desalojo previstos en el Decreto Legislativo N° 1177- Decreto
Legislativo que establece el Régimen de Promocion del Arrendamiento para Vivienda y
en la Ley N° 28364 — Ley que regula el Contrato de Capitalizacién Inmobiliaria y sus

modificatorias.
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i) En el caso del desalojo previsto en el articulo 594 del Cédigo Procesal Civil

modificado mediante la Ley 30201 - Ley que crea el Registro de Deudores Judiciales

Morosos-

h) En las demas pretensiones que no sean de libre disposicidn por las partes conciliantes.
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“LA Nb EXIGIBILIDAD DE LA CONCILIACION EXTRAJUDICIAL PREVIA EN LOS PROCESOS DE DESALOJO CON CLAUSULA DE ALLANAMIENTO ESTABLECIDO EN EL ARTICULO

594 DEL CODIGO PROCESAL CIVIL PERUANO”

Repositorio Digital

PROBLEMA

OBJETIVOS

HIPOTESIS

METODOLOGIA

TECNICAS

INVESTIGACION

DE

Problema general

1. ¢Es necesaria la regulacion de la exigibilidad de
la conciliacion extrajudicial previa en los
procesos de desalojo con clausula de allanamiento
establecido en el articulo 594 del Cddigo Procesal
Civil Peruano?

Objetivo general

1. Determinar si es necesaria la regulacion la
exigibilidad de la conciliacion extrajudicial
previa en los procesos de desalojo con clausula
de allanamiento establecido en el articulo 594
del Codigo Procesal Civil Peruano.

Hipotesis general

1. Es necesaria la regulacion de la
exigibilidad de la conciliacion
extrajudicial previa en los procesos
de desalojo con clausula de
allanamiento establecido en el
articulo 594 del Codigo Procesal
Civil Peruano.

Disefio metodolégico:
-Enfoque cualitativo

Tipo de disefio contextual:
-Descriptivo

Problemas especificos

1. ¢(Cudles son los fundamentos facticos para regular
la exigibilidad de la conciliacién extrajudicial
previa en los procesos de desalojo con clausula de
allanamiento establecido en el articulo 594 del
Cadigo Procesal Civil Peruano?

2. ¢Cuales son los fundamentos juridicos para regular
la exigibilidad de la conciliacion extrajudicial
previa en los procesos de desalojo con clausula de
allanamiento establecido en el articulo 594 del
Cadigo Procesal Civil Peruano?

3. ¢Cuales son los efectos que produciria la
regulacion de la exigibilidad de la conciliacion
extrajudicial previa en los procesos de desalojo
con clausula de allanamiento establecido en el
articulo 594 del Cddigo Procesal Civil Peruano?

Objetivos especificos

1. Determinar cuéles son los fundamentos facticos
para regular la exigibilidad de la conciliacion
extrajudicial previa en los procesos de desalojo
con clausula de allanamiento establecido en el
articulo 594 del Codigo Procesal Civil Peruano.

2. Determinar cudles son los fundamentos
juridicos para regular la exigibilidad de la
conciliacion  extrajudicial previa en los
procesos de desalojo con clausula de
allanamiento establecido en el articulo 594 del
Codigo Procesal Civil Peruano.

3.Determinar cuales son los efectos que produciria
la regulacion de la exigibilidad de Ia
conciliacién extrajudicial previa en los
procesos de desalojo con cldusula de
allanamiento establecido en el articulo 594 del
Cadigo Procesal Civil Peruano.

Hipdtesis especificas

1. Los fundamentos facticos son:
-Incertidumbre en el justiciable
-Falta de uniformidad de los
criterios jurisdiccionales emitidos
por los jueces al momento de
calificar este tipo de demandas
- La falta de claridad de la
regulacion normativa del desalojo
contenido en el articulo 594 del
Cadigo Procesal Civil.

2. Los fundamentos juridicos son
-Vulneraciéon al derecho a una
Tutela jurisdiccional efectiva.
-Vulneracién al principio de
celeridad y economia procesal.
-El pleno jurisdiccional Civil y
Procesal Civil del afio 2017.

3.Los efectos que produciria son.

-Permitiria al justiciable la
obtencion mas célere de su
pretension.

-Eliminaria la  incertidumbre
juridica y generaria uniformidad
en las decisiones jurisdiccionales
de los jueces.

Tipo de investigacion:
-Juridico dogmatica propositiva

Técnica

-Anélisis e interpretacion de
expedientes judiciales de la
ciudad de Cusco.
-Entrevista a jueces civiles,

jueces de

paz

letrado,

abogados especialistas en la

materia y a justiciables
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FOCUICINTECO JUUVIVIALLO (FRRINVIERA TNO T ANVIA)

N.2 EXPEDIENTE: PARTES MATERIA JUZGADO INSTANCIA
PROCESALES:
DEMANDANTE: | CIVIL JUZGADO DE PAZ LETRADO PRIMERA
ANO DEMANDADO:
AUTO CON EL QUE SE CALIFICA LA DEMANDA:
DEMANDA

PRETENSION

ANEXOS

CAUSAL:

ANALISIS
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FOCUICINITEO JUUVIVIALLO (OCOUNUA TNO TANVIA)

N.° EXPEDIENTE |PARTES PROCESALES |MATERIA JUZGADO ANALISIS
DEMANDANTE: SEGUNDA INSTANCIA
ANO: DEMANDADO:
DEMANDA DE:
DEMANDANTE INTERPONE PROUNCIAMIENTO DEL

RECURSO DE APELACION JUZGADO CIVIL RESPECTO AL
RECURSO DE APELACION

PRETENSION ANEXOS FUNDAMENTOS RESUELVE:

FUNDAMENTOS:

CALIFICACION DE LA DEMANDA:

MOTIVO/CAUSAL
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Entrevista concerniente a la investigacion dirigida a los magistrados de la ciudad de Cusco

Nombre:

Cargo:

8. Srta. juez en su desempefio judicial ;ha tratado procesos de desalojo con clausula de allanamiento
futuro?
Si No

Comente:

9. Srta. juez ¢cree usted que existe falta de claridad en la norma respecto a los procesos de desalojo
con clausula de allanamiento?
Si No

¢Por qué?:

10. Srta.  juez ¢considera usted que el acta de conciliacion extrajudicial es un requisito de
procedibilidad para una demanda de desalojo con clausula de allanamiento?
Si No

¢Por qué?:

11. Srta. juez ¢considera que la falta de claridad de la norma respecto a si es 0 no requisito de
procedibilidad el acta de conciliacion en los procesos de desalojo con clausula de allanamiento,

vulnera el principio de economia y celeridad procesal?
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Si No

¢Por qué?:

12. Srta. juez ¢opina usted que la falta de una correcta regulacién respecto a la exigibilidad de la
conciliacion extrajudicial previa como requisito para la interposicion de una demanda de desalojo
con clausula de allanamiento, ocasiona inseguridad juridica en el justiciable?

Si No

¢Por qué?:

13. Srta. juez ;usted considera que deberia regularse si es exigible o no la conciliacion extrajudicial
como requisito para la interposicién de una demanda de desalojo con clausula de allanamiento?
Si No.x

¢Por qué?:

14. Srta. juez ¢qué efectos considera que produciria la regulacion de la exigibilidad de la conciliacion
extrajudicial como requisito para la interposicion de una demanda de desalojo con clausula de
allanamiento?

Positivos Negativos

151

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS




Uni idad
y Andina Repositorio Digital
del Cusco

¢Por qué?:

Firma
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Entrevista concerniente a la investigacion dirigida a los abogados de la ciudad de Cusco

Nombre:

Colegiatura N°:

8. Sr.(a) abogado(a) ¢conoce usted en que consiste el proceso de desalojo con clausula de
allanamiento a futuro?
Si No

Comente:

9. Sr.(a) abogado(a) ¢cree usted que existe falta de claridad en la norma respecto a los procesos de
desalojo con clausula de allanamiento?
Si No

¢Por qué?:

10. Sr.(a) abogado(a) ¢considera usted que el acta de conciliacion extrajudicial es un requisito de
procedibilidad para una demanda de desalojo con clausula de allanamiento?
Si No

¢Por qué?:

11. Sr.(a) abogado(a) ¢considera que la falta de claridad de la norma respecto a si es 0 no requisito de
procedibilidad el acta de conciliacion en los procesos de desalojo con clausula de allanamiento,
vulnera el principio de economia y celeridad procesal?

Si No

¢Por qué?:
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12. Sr.(a) abogado(a) ¢considera usted que la falta de una correcta regulacion respecto a la exigibilidad
de la conciliacion extrajudicial previa como requisito para la interposicion de una demanda con
clausula de allanamiento, ocasiona inseguridad juridica en el justiciable?

Si No

¢Por qué?:

13. Sr.(a) abogado(a) ¢usted considera que deberia regularse si es exigible o no la conciliacion
extrajudicial como requisito para la interposicién de una demanda de desalojo con clausula de
allanamiento?

Si No

¢Por qué?:

14. Sr.(a) abogado(a) ¢qué efectos considera que produciria la regulacion de la exigibilidad de la
conciliacion extrajudicial como requisito para la interposicion de una demanda de desalojo con

clausula de allanamiento?

Positivos Negativos

¢Por qué?:

Firma
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Entrevista concerniente a la investigacion dirigida a los justiciables

Nombre:

DNI:

8. Sr. Ciudadano en su funcién como arrendador ;ha oido hablar de los contratos de arrendamiento
con clausula de allanamiento futuro?
Si No

9. Enrelacion a la pregunta anterior ¢ha empleado algin contrato de arrendamiento con la clausula
de allanamiento futuro?
Si No

¢Por qué?:

10. Sr. ciudadano ¢coémo arrendador ha interpuesto alguna vez una demanda de desalojo con clausula
de allanamiento futuro?
Si No

11. Sr. Ciudadano ¢ha considerado al acta de conciliacion extrajudicial previa como requisito para la
procedibilidad de su demanda?
Si No

12. Sr. Ciudadano, respecto a la pregunta anterior ¢ha tenido Ud. algin problema al momento de
interponer su demanda sobre en un proceso de desalojo con clausula de allanamiento?
Si No
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¢Por qué?:

13. Sr. Ciudadano ¢Conoce ud. a personas que hayan tenido algun incidente con los procesos de
desalojo con clausula de allanamiento futuro?
Si No

14. Diga Ud. ;Alguna vez se ha sentido desamparado por el Estado, como forma de barrera burocratica
al acudir Ud. en busca de tutela jurisdiccional?
Si No

¢Porque?

Firma
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a) Expediente N° 583-2021-ClI - Primera Instancia

Repositorio Digital

N.° EXPEDIENTE PARTES PROCESALES MATERIA JUZGADO
DEMANDANTE: PRIMERA INSTANCIA
00538 Tatiana M. L G. CIVIL JUZGADO DE PAZ LETRADO
ANO: DEMANDADO:
2021 Martin M. O.
DEMANDA DE: CALIFICACION DE LA DEMANDA ANALISIS

Desalojo con clausula de allanamiento futuro

Auto de Improcedencia de demanda.

PRETENSION

e Restitucién  del
bien  inmueble
por causal de
vencimiento de

contrato con
clausula de
allanamiento

futuro; y de
forma accesoria,
el pago de las
penalidades

ofrecimiento de
pruebas.

e 01 copia simple
de documento
de identidad de
la recurrente.

e 01 copia
certificada de la

ANEXOS

e 03 cédulas de °
notificacion

e 01 tasa por .

MOTIVO/CAUSAL

la demandante no Adjunto el Acta de
Conciliacion Extrajudicial.

El articulo 6 de la Ley de Conciliacion— Ley
N° 26872— modificada por la Ley N° 31165,
prescribe que si la parte demandante, en
forma previa a interponer su demanda
judicial, no solicita ni concurre a la
audiencia respectiva ante un centro de
conciliacion extrajudicial para los fines
sefialados en el articulo precedente, el Juez
competente al momento de calificar la

En el presente caso la demanda
interpone una demanda de desalojo con
clausula de allanamiento adjuntando
todos los requisitos exigidos por ley a
excepcion del acta de conciliacion
extrajudicial; es a razon de ello que el
magistrado califica la demanda con un
auto de improcedencia , indicando que
el acta de conciliacion expresamente
indica que tipos de desalojo estan
exentos de conciliacion, no siendo el
caso para el desalojo con clausula de
allanamiento , por lo que considerando
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estapiecliuds erl el Parutaa ueclldidid HTIProceuceriie pur Causd Jue se Udld ae ura pretensiorn gque versd
contrato. electronica del de manifiesta falta de interés para obrar. sobre un derecho disponible entre las
Registro  de e Eldesalojo es una pretension sobre derechos partes, el magistrado considera que si
Mandatos y disponibles de las partes tal como lo sefiala se requiere acta de conciliacion.
poderes de la el articulo 7 de la ley de Conciliacién. e También se advierte que respecto al
Of|9|na e La ley de la conciliacion enumera una lista Pleno Jur|sd|c9|0nal y Prpcesal Cuvil,
Registral . e g el acuerdo realizado en dicho pleno no
de pretensiones exentas de conciliacion; y .
Cusco. es vinculante.

respecto a la pretension de desalojo,
Unicamente se encuentra exenta de
conciliacion, el desalojo derivado del
Decreto legislativo N° 1177— Decreto

e (01 contrato de
arrendamiento
e (3 contratos de

ampliacién de g -
alquiler Legislativo que establece el Régimen de
e 01 carta Promocion  del  Arrendamiento  para
notarial. vivienda, por lo que el magistrado llega a la

conclusion que en el proceso de desalojo con
clausula de allanamiento si se requiere acta
de conciliacion.

e Elacuerdo del Pleno Jurisdiccional Nacional
Civil y Procesal Civil no es vinculante.
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N.° EXPEDIENTE PARTES PROCESALES MATERIA JUZGADO
DEMANDANTE: PRIMERA INSTANCIA
00322 Lorena O. M. CIVIL JUZGADO DE PAZ LETRADO
ANO: DEMANDADO:
2021 Martin M. O
DEMANDA DE: CALIFICACION DE LA DEMANDA ANALISIS

Desalojo con clausula de allanamiento futuro

Auto de Improcedencia de demanda.

PRETENSION

e Restitucion del
bien inmueble por
causal de
vencimiento de
contrato con
clausula de
allanamiento
futuro; y de forma
accesoria, el pago
de costas y costos
propios del
proceso.

ANEXOS

e (03 cédulas de
notificacion
e (1 tasa por
ofrecimiento de
pruebas.

e 01 copia simple de
documento de
identidad de la

recurrente.

e 01 copia certificada
de la partida
electronica.

e 01 contrato de
arrendamiento de
local

MOTIVO/CAUSAL

Prescribe que el articulo 2 de la Ley de
Conciliacion— Ley N° 26872— prescribe
que la conciliacion propicia una cultura de
paz y se realiza siguiendo los principios
éticos de equidad, veracidad, buena fe,
confidencialidad, imparcialidad,
neutralidad, legalidad, celeridad vy
econdmica; asi también el articulo 7 de la
referida Ley prescribe:” Son materia
conciliable las pretensiones determinadas
0 determinables que versen sobre
derechos disponibles de las partes”.

e De otro lado indica que el articulo 7-A
de la Ley N° 26872, enumera una lista
de pretensiones exentas de

Se observa que el recurrente mediante
su defensa acudid ante el Organo
Jurisdiccional en buscar de dar
respuesta a su pretension; del cual
adjuntan como anexos documentaria
gue a su criterio opina como pertinente.
De lo valorado por el Juez se logra
advertir que el mismo hace mas una
interpretacion y sustentacion normativa
apoyada en el desarrollo juridico de la
misma, es decir: la naturaleza
disponible de la pretension
encontrandose por tal bajo alcances del
articulo 7 de la Ley N°218364

Por otro lado, en cuanto al Pleno
Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal
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ampliacion de
alquiler

e 01 contrato de
alquiler.

y Y 1ESPELLWU d 1d preterisivll ue
desalojo, Unicamente se encuentra exenta
de conciliacion, el desalojo derivado del
Decreto legislativo N° 1177— Decreto
Legislativo que establece el Régimen de
Promocion del Arrendamiento para
vivienda y en la Ley N° 28364— Ley que
regula el contrato de capitalizacion

Repositorio Digital

Civil, UPId yue, st DIETT Id TTidyUlld 11eyu d
la conclusion que no es exigible el acta de
conciliacion extrajudicial en el proceso de
desalojo regulado por el articulo 594 del
Codigo Procesal Civil, se tome en cuenta
gue dicho pronunciamiento no tendria la
calidad de vinculatorio, por lo que su razén
de existencia para invocarlos como

Inmobiliaria y sus modificatorios. precedente, no resulta siendo légico.

e  Advierte que el desalojo regulado por
el Codigo Procesal Civil o la Ley N°
30201- que modifica el articulo 594
del Codigo Procesal Civil-, al ser una
pretension de naturaleza disponible, se
encuentra perfectamente comprendida
en la regulacién que prescribe el
articulo 7 de la Ley de Conciliacion,
pues, si la intencion del legislador
hubiere sido excluirla, toda pretension
de desalojo se encontraria
comprendida en el articulo 7- A, por lo
gue podemos colegir que en este tipo
de pretensiones es exigible la
conciliacion
e Asimismo, que, respecto al apoyo
juridico por parte de la recurrente, se
tenga en consideracion que el Pleno
Jurisdiccional Nacional Civil vy
Procesal Civil, no es vinculante, por
tanto, no obliga a ningln juez
compartir su criterio.
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N.©c EXPEDIENTE PARTES PROCESALES MATERIA JUZGADO
DEMANDANTE:
02226 ) .
Entidad Publica Reservada CIVIL JUZGADO DE PAZ LETRADO
ANO: DEMANDADO:
2022 Entidad Privada Reservada

PRIMERA INSTANCIA

DEMANDA DE:

Desalojo con clausula de allanamiento futuro

CALIFICACION DE LA DEMANDA

ANALISIS

Auto de Admisorio de la demanda.

PRETENSION

e Restitucion del
bien inmueble por
causal de
vencimiento de
contrato con
clausula de
allanamiento
futuro; de forma
accesoria pide el
pago de
arrendamiento
insoluto

ANEXOS

e Copia certificada de
la escritura publica
de poder-otorgado

por la entidad
publica en cuestion.
e 01 copia del DNI
del apoderado.

MOTIVO/CAUSAL

e Por lo previsto por el articulo |
del Titulo Preliminar del Codigo
Procesal Civil, se toma en
consideracion dicho derecho de
accion que se ejerce a traves de la
interposicion de la demanda
cumpliendo los requisitos
exigidos para tal efecto.

e Que, este Juzgado resulta
competente para conocer la
presente controversia de
conformidad con lo dispuesto por
el articulo 594 del Cédigo
Procesal Civil modificado por el
articulo 5 de la Ley N° 30201,

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS

Se observa que la parte demandada
manifiesta un vencimiento de contrato
con clausula de allanamiento, por lo
que acudiendo ante el Organo
Jurisdiccional adjunta anexos
correspondientes a su pretension.
De entre la motivacion se indico por
parte del Juez, que el derecho de
accion que se ejerce a traves de la
interposicion de la demanda
cumpliendo los requisitos exigidos
para tal efecto
Por lo que en razon a la valoracion se
observa que, a criterio del Juez este
considera viable el poder admitir el
proceso en cuestion, dandole el tramite
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del articulo 547° del mismo
cuerpo normativo. Por tanto, se
ha demostrado el interés y la
legitimidad para obrar
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a la demanda.
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N.° EXPEDIENTE |PARTES PROCESALES |MATERIA JUZGADO
02506 DEMANDANTE:
Serapio M. H. CIVIL Cuarto Juzgado
ARO- 2071 DEMANDADO- Especializado en lo Civil
Pilar P. R.

SEGUNDA INSTANCIA

ANALISIS

DEMANDA DE: Desalojo con clausula de
allanamiento a Futuro por la causal de falta de pago

PRETENSION

ANEXOS

DEMANDANTE INTERPONE
RECURSO DE APELACION

PROUNCIAMIENTO DEL
JUZGADO CIVIL RESPECTO AL
RECURSO DE APELACION

FUNDAMENTOS

RESUELVE: Declarar
improcedente la demanda.

Restituciéon  del  bien
inmueble en cuestion,
ademas de una pretension
accesoria respecto al pago
de la merced conductiva
bajo el monto de
S/1,300.00

e Copia del testimonio de
la escritura publica de
la compraventa de
acciones y derechos.

e Copia literal del asiento
08 de inscripcion en el
Registro de Predios.

e Copia literal del asiento
10 del Registro de
Predios de la Zona
Registral.

o Copia de contrato
denominado

Lo solicitado fue en estricto
cumplimiento de la clausula quinta
del contrato de arrendamiento,
siendo que previo envio de carta
notarial en conocimiento de la falta
de pago de la merced conductiva, se
habilita y legitima facultad de
incoar demanda de desalojo.

Que en un proceso de desalojo con
clausula de allanamiento no es
exigible recurrir previamente a una
conciliacion extrajudicial ya que se

FUNDAMENTOS:

Si bien las partes se hallan vinculadas
por el contrato  denominado
“Renovaciéon de  contrato  de
arrendamiento  con clausula de
allanamiento y firmas legalizadas” ha
guedado acreditado que las partes
voluntariamente conocian las
consecuencias del incumplimiento de
sus obligaciones contractuales, en
particular la de la falta de pago de la
merced conductiva.

De lo anterior se aprecia que el
Juzgado Especializado en lo
Civil confirma la resolucion de
Auto de Improcedencia de
primera instancia, debido a que
la parte demandante no adjunto
a su demanda el acta de
conciliacion extrajudicial.

Es decir, se entiende que el
Cuarto Juzgado en lo Civil
considera gue es un requisito de
procedibilidad el acta de
conciliacion extrajudicial.

De lo evaluado se rescata que en
dicha valoracion se vulnera no
solo el principio de celeridad
procesal sino de economia
procesal en razon que el tramite
gue se solicita implica un tiempo
adicional a realizarse y por ende
para su ejecucion el pago de lo
que respecta a su costo.

Asimismo, observamos que el
fundamento de la Juez se limita
a si bien reconocer que las partes
se encontraban vinculadas por

DERECHOS DE AUTOR RESERVADOS
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Contrato arrendatario.

e Carta notarial donde se
exige el pago de la
merced conductiva.

o Copia de diecinueve
vouchers del pago de
tributos por la Mercer
conductiva adeudada
por la demandada.

CALIFICACION DE LA DEMANDA:
AUTO DE IMPROCEDENCIA

MOTIVO/CAUSAL

Que, la parte demandante no adjunto en acta de conciliacién
extrajudicial, y respecto al apoyo juridico por parte de la
recurrente, se tenga en consideracion que el Pleno
Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil, no es
vinculante. Tanto mas si el desalojo al encontrarse regulado
por el art. 594 del CPC, es una pretension de naturaleza
disponible.

ULESVU  espeLldl Yy
rapido conforme a lo acordado en el
Pleno Nacional Civil y Procesal
Civil.

En las demandas de desalojo
Express, el Juez no debe de exigir
el acta de conciliacion extrajudicial
pues en este caso no existe un
conflicto, ya que las partes se han
allanado a la futura demanda,
resultando inoficioso y costoso
realizar dicha conciliacion.

INU vbsudiite, €U, dlIEe Id dustlivid ue
disposicion legal expresa que exonere
de la etapa conciliatoria previa al
Desalojo con clausula de
allanamiento a futuro por tratarse de
una pretensién patrimonial, resulta
legalmente exigible dicha etapa

Que el caso al ser sometido a debate
por Jueces Superiores de la Corte de
la Republica, debe de prevalecer de la
formalidad cuestionada bajo el
sustento de no hallarse vinculada a un
acuerdo del que no ha formado parte
y que legalmente no le es vinculante.

Repositorio Digital
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“Renovacién de contrato de
arrendamiento con clausula de
allanamiento y firmas
legalizadas” reconociendo con
ello que las mismas conocian de
las consecuencias que
implicaban  tales acuerdos.
Concluye en indicar gue al no
haber disposicién expresa que
exonere tal etapa, la misma
resulta exigible.

ucriormiauv
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N.c EXPEDIENTE |PARTES PROCESALES MATERIA JUZGADO

280 DEMANDANTE: Ignacio |CIVIL 12 Juzgado Civil -Sede Central
V.P.

ANO: 2022 DEMANDADO:GM C.
Sociedad Anénima Cerrada

SEGUNDA INSTANCIA

ANALISIS

DEMANDA DE: Desalojo con clausula de allanamiento futuro

DEMANDANTE INTERPONE

PROUNCIAMIENTO DEL

RECURSO DE APELACION JUZGADO CIVIL RESPECTO AL
PETITORIO ANEXOS RECURSO DE APELACION
FUNDAMENTOS DELCLARA: la nulidad del Auto
improcedente; SE DISPONE: que el
magistrado emita nueva resolucion
con arreglo a ley.
Desalojo con clausula de e Copia de DNI. Mediando la clausula de allanamiento FUNDAMENTOS
allanamiento futuro por la e Tasa Judicial por futuro los arrendadores tienen la
causal de conclusion de plazo Ofrecimiento de Prueba. facultad de iniciar el desalojo ante el [cyando se promulgd la Ley 30201, que
de contrato de arrendamiento,| e Escritura publica de compra [Poder  Judicial invocando el |integra la clausula de allanamiento, fue
la. misma que tiene por venta. vencimiento  del contrato 'y la|con Ia finalidad de que el tramite de los
finalidad la restitucion que e Partida N°11027633 del demandada ya no puede defenderse procesos de desalojo sustentados en la
debe realizar la demandada. Registro de Predios. con cualquier argumento, sino solo | causal de conclusiéon del contrato o
e Contrato de arrendamiento | démostrando que el contrato sigue | resolucion del arrendamiento por falta
de inmueble vigente. de pago de las rentas pactadas, fueran
o Carta notarial Seg(in la exposicion de motivos de la | "aP1das.

CALIFICACION DE LA DEMANDA: AUTO DE
IMPROCEDENCIA

MOTIVO/CAUSAL

ley n° 30201, los mecanismos que
introduce la citada norma es positiva.
Porque a través de ellos, se ha logrado
reducir (de alguna manera) el tiempo
de duracion del proceso de desalojo.

La clausula de allanamiento le asegura
al arrendador un procedimiento judicial
corto, por ello que una vez recibida y
admitida la demanda el Juez deberd
notificarla al arrendatario, quien solo

En el presente caso se advierte que
el demandante no ha adjuntado a
su demanda el Acta de
Conciliacion Extrajudicial, razén
por la cual el juez de primera
instancia declaro improcedente la
misma; empero, fruto de la
apelacion interpuesta por el
demandante el juez del juzgado
Civil declara la nulidad del Auto
Improcedente, y dispone que el
magistrado emita nueva
resolucion, en consecuencia, el
juez de primera instancia admite la
demanda.

De ello se puede apreciar que el
magistrado del 12 juzgado civil no
considera como requisito de
procedibilidad de una demanda de
desalojo con clausula de
allanamiento, al acta de
conciliacion extrajudicial.

De otro lado se observa que dado
que la demanda fue declarada
improcedente y posteriormente
fue apelada, ello significa que
desde que se interpuso la demanda
hasta el pronunciamiento del
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de acuerdo al articulo 9 de la Ley de Conciliacién prescribe ”Son
materia conciliable las pretensiones determinadas o determinables
que versen sobre derechos disponibles de las partes”.

De otro lado el articulo 7-A de la Ley N°26872, enumera una lista de
pretensiones exentas de conciliacion, en donde no se encuentra el
desalojo con clausula de allanamiento futuro.

Asi también refiere que el acuerdo del Pleno Jurisdiccional Nacional
Civil y Procesal Civil no es vinculante.

SUuliLUliulidl INdUIUlIdI
Civil y Procesal Civil desarrollado en
la ciudad de Chiclayo los dias 3 y 4 de
noviembre del 2017 antes indicado se

acordd por mayoria que en los
desalojos con clausula de allanamiento
(desalojo express), NO es exigible
recurrir previamente a una conciliacion
extrajudicial, porque se trata de un
proceso especial y rapido.

En las demandas de desalojo express,
el juez no debe exigir el acta de
conciliacion extrajudicial, puesto que
no existe un conflicto, ya que las partes
(arrendador y arrendatario} se han
allanado o lo futura demanda, por lo
que seria inoficioso y costoso realizar
la conciliacion.

puUUld UPUIIEISE d Id Tesuwutiull  ucl
inmueble si logra acreditar que el
contrato de arrendamiento  sigue
vigente o si cancelé los meses de
alquiler adeudados.

La Clausula de Allanamiento a Futuro
del Arrendamiento, es una clausula en
virtud del cual el arrendatario renuncia
expresamente a oponerse 0 contradecir
un futuro juicio de desalojo por
vencimiento de contrato o por falta de

pago

El articulo 594 del Cddigo Procesal
Civil, modificado por la Ley N° 30201,
ha establecido, el tramite de desalojo
con clausula de allanamiento,
evidentemente, que el tramite
establecido es un tramite especial, por
cuanto, que el mecanismo de su tramite
es peculiar o propio, por tanto, distinto
al tramite del proceso sumarisimo.

Si bien los plenos jurisdiccionales no
tienen el caracter de pronunciamientos
vinculantes, sin embargo, los mismos se
realizan en cumplimento del Art. 116
del Texto Unico Ordenado de la Ley
Orgénica del Poder Judicial, con la
finalidad de que los sefiores jueces
concuerden en los criterios que se
aplicaran respecto a un determinado
tema juridico, y que exista

Repositorio Digital
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lapso de tiempo, lo cual significa
una demora en el proceso.

CIVII,

Asi también consideramos muy
acertado sefialar que, si bien los
plenos jurisdiccionales no tienen
carcter de  pronunciamiento
vinculante, empero no se debe
olvidar que estos se realizan con la
finalidad de que concuerden
criterios jurisdiccionales.
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