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RESUMEN

El objetivo fundamental del estudio que se presenta fue determinar la formalidad que
representa la firma legalizada en los contratos de arrendamiento con clausula de
allanamiento a futuro en los procesos tramitados en el Juzgado de Paz Letrado de
Pueblo Nuevo de la Corte Superior de Justicia de Ica 2018-2022. Para esto, la
metodologia fue de enfoque cualitativo, de nivel explicativo, de tipo béasica no
experimental transversal. Ademas, la poblacion muestral estuvo constituida por 166
sentencias en materia de restitucion de la posesion del inmueble por falta de pago del
Juzgado de Paz Letrado de Pueblo Nuevo, de la provincia de Chincha, en el periodo
2018-2022. Para ello se utilizo la técnica de revision documental. Los resultados
indicaron que las firmas legalizadas en los contratos de arrendamiento son de
naturaleza ad probationem, razén por la cual muchos de los expedientes han sido

omitidos la legalizacion de firma en los contratos.

Y como conclusion principal se ha establecido que en los procesos que sustentan mi
tesis ningiin demandado cuestion6 su firma en el contrato de arrendamiento, realizado
con la clausula de allanamiento a futuro en la contestacién de demanda, al admitir que
existia una relacién contractual con el demandante, ya que desde el momento en que
se realiza el contrato existe un allanamiento anticipado para interponer la demanda por
una de las dos causales por falta de pago o vencimiento del contrato que el arrendatario
tiene conocimiento de que si incumple se efectivizard dichas causales de una manera

rapida conforme al espiritu de la Ley N.° 30201.

Por lo que, si no se legaliza la firma en el contrato, estos son valido y estaria
tramitandose dentro de la aplicacion del art. 594 del CPC, y que los juzgadores deben

admitir dichas demandas.

Palabras claves: contrato de arrendamiento, forma escrita, clausula de allanamiento,

ad probatiomen, desalojo exprés.



ABSTRACT

The fundamental objective of the study that is presented was to determine the formality
that the legalized signature represents in the lease contracts with a future search clause in
the processes processed in the Court of Peace of Pueblo Nuevo of the Superior Court of
Justice of Ica 2018-2022. The methodology was a qualitative approach, explanatory level,
basic non-experimental cross-sectional type. The sample population consisted of 166
sentences regarding property restitution due to non-payment of the Court of Peace Lawyer
of Pueblo Nuevo, of the Province of Chincha, in the period 2018-2022. For this, the
documentary review technique was used. The results indicated that the legalized
signatures in the lease contracts are of an ad probationem nature, which is why many of
the files have omitted the legalization of the signature in the contracts.

And as a main conclusion, it has been established that in the processes that support my
thesis, no defendant questioned his signature on the lease, made with the future search
clause in the answer to the lawsuit, by admitting that there was a contractual relationship
with the plaintiff., since from the moment the contract is made there is an advance search
to file the lawsuit for one of the two grounds for non-payment or expiration of the contract
that the tenant is aware that if he fails to comply, said grounds will be made effective in

a way quickly in accordance with the spirit of Law No. 30201.

Therefore, if the signature in the contract is not legalized, these are valid and would be
processed within the application of art. 594 of the CPC, and that the judges must admit

said demands.

Keywords: lease, written form, search clause, ad probatiomen, express eviction.
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INTRODUCCION

En la presente investigacion, que tiene como titulo “La formalidad del contrato de
arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro en los procesos tramitados en el
Juzgado de Paz Letrado de Pueblo Nuevo de la Corte Superior de Justicia de Ica 2018-
20227, se analizara y estudiara la firma legalizada en los contratos de arrendamiento con
clausula de allanamiento a futuro la libertad contractual, y se demuestra qué tipo de
formalidad se establece (ad probationem o ad solemnitatem) para su validez y efectividad

al recurrir al 6rgano jurisdiccional.

La relevancia de este analisis se sustenta en el Juzgado de Paz Letrado del Distrito
de Pueblo Nuevo, provincia de Chincha de la Corte Superior de Justicia de Ica, que viene
aplicando el criterio de que no es requisito obligatorio legalizar las firmas en los contratos
de arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro; en razon de que existen 166
procesos sobre restitucion de inmueble por falta de pago con la clausula de allanamiento
a futuro (desalojo exprés). Estas han sido admitidas las demandas por los juzgados de paz
sin contar con la firma legalizada de las partes en el contrato de arrendamiento, por cuanto
no se sanciona la omision de la legalizacion de las firmas de las partes con nulidad. Por
tanto, a través de la presente investigacion se demostrara que no resulta efectivo exigir
dicha obligatoriedad de la firma legalizada de las partes, pues en la normativa vigente no
se establece que la firma legalizada sea un requisito establecido como tal para la
procedencia de la pretension de restitucion de inmueble, por cuanto no se ha atribuido
causal de nulidad en los casos en los que no se legalicen las firmas por un notario o juez

de paz, en los contratos de arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro.



Asi mismo, se utilizd un enfoque cualitativo, de tipo bésica, como disefio de
investigacion no experimental-trasversal; como poblacion y muestra se utilizaron y
analizaron 166 sentencias sobre restitucion del bien por falta de pago con clausula de
allanamiento a futuro en los afios 2018-2022 del Juzgado de Paz Letrado de Pueblo Nuevo
de la provincia de Chincha, y se realizé con criterios de exclusion y de inclusion, y como
técnica de revision de datos se emple6 el analisis documental y como instrumento se

utilizo la ficha bibliogréfica.

La presente investigacion se divide en cuatro capitulos, en el primero se
encontrara el planteamiento y formulacion del problema, los objetivos, las hipdtesis, la
justificacion, las variables. En el segundo capitulo, denominado marco teorico, se
encuentran los antecedentes de investigacion, las bases tedricas, el marco conceptual. En
el tercer capitulo se establece la metodologia de la investigacion, donde se aprecia lo
siguiente: enfoque, tipo, disefio de investigacion, poblacién y muestra, asi como las
técnicas e instrumentos de recoleccion de datos, aspectos éticos y recursos y presupuestos
de la investigacion. Finalmente, en el cuarto capitulo se presentan los resultados y el
analisis de los resultados, luego se exponen las conclusiones y las recomendaciones,

bibliografia y anexos.

Con los resultados se espera contribuir para que las partes contratantes, al elaborar
su contrato de arrendamiento, incluyan en forma obligatoria la clausula de allanamiento
a futuro, ademas deben de tener la certeza de que, al no cumplir con la legalizacién de la
firma en dicho contrato, por mas que este normado en el art. 594 del CPC, va a tener
eficacia legal y se va a lograr el objetivo de la restitucion pronta del bien inmueble

arrendado.
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Sobre los alcances, se espera que se haga de conocimiento la no existencia del
apercibimiento bajo sancion de nulidad de la firma legalizada en el contrato de
arrendamiento, ya que son validos y procede para interponer la demanda ante el érgano
jurisdiccional y recuperar el inmueble de forma oportuna; esto en aplicacion del art. 594
del Cédigo Procesal Civil. En razon de que deben admitirse las demandas cuando existe
un contrato de arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro y sin legalizacion de

la firma de los contratantes.

Y sobre las limitaciones no es materia de mi investigacion el procedimiento del
proceso del desalojo exprés, la inscripcion en su registro de los deudores judiciales
morosos ni el desalojo por precario ni el desalojo notarial ni el régimen de promocion del
arrendamiento para vivienda. Por lo que solamente especificamente trataré sobre la

formalidad de la firma en el contrato.

La motivacion para desarrollar esta investigacion es que existen varios
expedientes en el estudio juridico donde practicaba y que se tenia la defensa de los
arrendatarios. Lo que me causa sorpresa es que no se ha legalizado su firma por parte de
la entidad demandante, y procede a la tramitacion en aplicacion del art. 594 del CPC. Por
ello, se sustentd ante los juzgadores que no era necesario la legalizacion de la firma por
cuanto no existia el apercibimiento de nulidad, y resolucién que fuera confirmada por el

superior. Por lo que la tesista basa su investigacion en los procesos resueltos.

11



CAPITULO |

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1. Realidad Problemética

La presente investigacion evaluara la erronea interpretacién que considera como
requisito la firma legalizada que se establece para un contrato de arrendamiento con
clausula de allanamiento a futuro, estipulado en el Cadigo Procesal Civil, art. 594 (1993.
Esta sefiala que los contratos de arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro se
deben realizar con firma legalizada de los contratantes en el contrato de arrendamiento.
Por lo que, si no se cumple con lo indicado, no seria invalido dicho contrato de

arrendamiento.

De esta manera, si no es obligatorio cumplir con legalizar su firma en los contratos
de arrendamiento, el arrendador y el arrendatario tienen la facultad de establecer la
formalidad (ad probationem), que es la libertad de forma y que no sanciona con nulidad
su inobservancia, puesto que esta formalidad no perjudica la validez del acto juridico
(contrato), sirviendo para acreditar la existencia del contrato y su contenido, pudiendo

realizar esta formalidad las partes contratantes de manera potestativa.

En los 166 procesos, analizados en el Juzgado de Paz Letrado de Pueblo Nuevo
sobre esta materia, se encontrd que, si bien es cierto la ley sefiala que las firmas en los
contratos de arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro deben ser legalizadas
por notarios o jueces de paz, dicha legalizacion funciona como un certificador de que su

firma es realmente la que aparece en el contrato.

12



Asi, se deja a decision de las partes del contrato (arrendador y arrendatario) el
legalizar sus firmas o no, pudiendo establecer que el arrendatario se allana al proceso por
dos causales: el vencimiento del contrato o por falta de pago, reconociendo su firma y
expresando que no es necesario legalizar dicha firma, ya que estaria aceptando el desalojo

por dichas causales.

Conforme lo establece el Codigo Procesal Civil, art. 143 (1993) “cuando la ley no
designe una forma especifica para un acto juridico ”, los interesados pueden usar la que
juzguen conveniente, por lo que en la presente investigacion se presentara la casuistica
en la que los contratantes estan utilizando la formalidad que han creido por conveniente,
teniendo eficacia legal la realizacion de los contratos de arrendamiento con clausula de

allanamiento a futuro sin legalizacion de firmas.

Asimismo, en la Constitucidn Politica del Pert art. 24 inciso a (1993) indica que
“nadie esté& obligado a hacer lo que la ley no manda, ni mucho menos estara prohibido de
hacer lo que ella no sanciones ni prohiba”. Esto quiere decir que, si el Cadigo Civil no
obliga expresamente a que se deba legalizar la firma ante notario o juez de paz, entonces
se puede obviar este requisito, dejandose a decision de las partes del contrato: arrendador

y arrendatario, si desean legalizar sus firmas.

En la coyuntura que se ha vivido a causa de la pandemia COVID-19, mediante el
DS N.° 044-2020-PCM se establecio el estado de emergencia nacional, el derecho a la
libertad contractual habia quedado restringido, en especial en aquellos contratos que
tenian una formalidad (ad solemnitatem), en razon de que la actividad notarial no habia
sido considerada dentro de los servicios esenciales en el contexto de la emergencia
sanitaria. En este sentido, si se realizaba contrato de arrendamiento con clausula de

allanamiento a futuro, no se hubiera podido cumplir con la firma legalizada ante el notario
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si esta hubiera sido obligatoria, sin embargo, como esté estipulado que los contratos tienen
valor sin la firma legalizada por notario o juez, este requisito no afecté en nada la

suscripcion de contratos en la etapa de confinamiento que se vivié por el COVID-109.

Sobre la firma legalizada establecido en el Cdédigo Procesal Civil, art. 594 (1993)
se piensa y se tiene como un criterio que es un requisito de procedibilidad, sin embargo,
esto no es asi, en razén de que no esta regulado como tal en la norma ni menos titulado,
especificando que sea requisito especial, para la validez y eficacia del contrato de
arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro. Por lo que no se debe cumplir
exclusivamente con legalizar su firma cuando ello no es obligatorio, en razén de que no

se ha establecido bajo aparecimiento de nulidad del contrato ni del acto procesal.

Tomando en consideracion que algunos jueces podrian declarar inadmisible la
demanda de restitucion del bien, en razon de que interpretan taxativamente que las partes
deben cumplir con el requisito de legalizar sus firmas para admitir la demanda, esto
dejaria en indefension el derecho del arrendador que pueda no haber cumplido con este

supuesto requisito no normado como tal, contraviniendo el espiritu de la ley.

Por lo que se hace necesario para una mejora de los procesos judiciales, que exista
uniformidad de criterios de los juzgadores a nivel nacional, a fin de velar por la proteccién

de los derechos reconocidos a los arrendadores, por ley.

Es importante destacar que la autoridad judicial del Juzgado de Paz Letrado del
Distrito de Pueblo Nuevo, provincia de Chincha, que corresponde a la Corte Superior de
Justicia de Ica, destacd la superioridad del derecho a restituir el bien, sobre la formalidad

de firmas legalizadas, punto que trataremos en los préximos capitulos.
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1.1.1. Problema general

¢Qué tipo de formalidad representa la firma legalizada en los contratos de

arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro?

1.1.2. Problemas especificos

e Por qué la legalizacion de la firma en los contratos de arrendamiento con
clausula de allanamiento a futuro configura un principio de libertad de forma?

e ;Qué efectos procesales tienen los contratos de arrendamiento con clausula de
allanamiento a futuro que no cuentan con firma legalizada de las partes?

e ;Puede ser omitida la firma legalizada para la procedencia del proceso de

desalojo exprés?

1.2. Objetivos

1.2.1. Objetivo general

Determinar el tipo de formalidad que representa la firma legalizada en los

contratos de arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro.

1.2.2. Objetivos especificos

e Analizar por qué al consignar firmas legalizadas en los contratos de
arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro configura un requisito
de libertad de forma.

e Determinar los efectos procesales que tienen los contratos de arrendamiento
con clausula de allanamiento a futuro, que no cuentan con firma legalizada

de las partes.
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e Examinar si la firma legalizada puede ser omitida en los contratos de
arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro para la procedencia del

desalojo exprés del inmueble.

1.3. Hipotesis

1.3.1. Hipotesis general

La formalidad que representa la firma legalizada en los contratos de
arrendamientos con clausula de allanamiento a futuro es de naturaleza ad probationem,
puesto que en el articulo 594 del Cddigo Procesal Civil, se indica con la legalizacion de

la firma ante notario o juez de paz, pero no se especifica que sea bajo sancion de nulidad.

1.3.2. Hipotesis especificas

e En la regulacion del art. 594 del CPC no especifica como requisito de
procedibilidad que la firma debe estar legalizada por el arrendatario en los
contratos de arrendamientos con clausula de allanamiento a futuro, para la
admision de la demanda ante el 6rgano jurisdiccional.

e Debe contener obligatoriamente la clausula de allanamiento a futuro por
escrito en el contrato y el arrendatario debe expresar que se allana al proceso
por dos causales: falta de pago o vencimiento del plazo del contrato.

e Si no existe la clausula de allanamiento a futuro en el contrato de
arrendamiento y el sometimiento expreso del arrendatario no seria posible

la aplicacion del art. 594 del CPC.
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1.4. Variables

1.4.1. Variable independiente: clausula de allanamiento a futuro.
1.4.2. Variable dependiente: la formalidad del contrato de arrendamiento.

1.5.  Justificacién de la Investigacion

Es importante sefialar que la presente investigacion se realiza en razon de que los
arrendadores, al momento de realizar su contrato de arrendamiento, deben de incluir en
forma obligatoria la clausula de allanamiento a futuro, para que se le restituya el bien en

una forma mas rapida conforme lo establece en el Cadigo Procesal Civil, art. 594 (1993).

Por tanto, las razones que me motivaron a realizar esta investigacion fueron que a
través de las practicas preprofesionales realizadas en un estudio juridico, un grupo de
demandados (arrendatarios) solicitaron el asesoramiento legal, por haber sido
demandados por la Municipalidad Distrital de Pueblo Nuevo, solicitando dicha entidad
desocupen lo puestos del mercado arrendados del distrito de Pueblo Nuevo. La ponencia
del estudio juridico que los contratos de arrendamiento realizados con la municipalidad
no contaban con la legalizacién de la firma de los arrendatarios, por tal no debian ser
admitidas las demandas por falta de este supuesto requisito no regulado de la legalizacion
de firma, inclusive muchos otros abogados solicitaron su nulidad del autoadmisorio, por
no contar con la legalizacién de la firma. Asimismo, con las entrevistas realizadas al juez
y con las primeras sentencia expedida por este, fundamentdé el juzgador al emitir
sentencia, que el articulo si bien es cierto se encuentra indicado con firma legalizada de
las partes, pero no existe el apercibiendo bajo sancion de nulidad, conforme se indica en

mi investigacion.
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Asi también, lo desarrollo, porque tengo inmuebles en alquiler, y que justamente
la presente investigacion ha servido para realizar los contratos de arrendamiento incluida
la clausula de allanamiento a fututo y sin necesidad de la legalizacion de la firma de los
contratantes, sabiendo que estos contratos que realizo tienen validez para lograr la pronta

recuperacion conforme a lo establecido en el art. 594 del Cédigo Procesal Civil.

Por consiguiente, es muy importante este tema de estudio, ya que en la actualidad
existe una gran cantidad de arrendamientos y, justamente, esta ley fue creada para la

pronta restitucion del bien, y no generar un proceso largo.

Por ello, la clausula de allanamiento a futuro, incluida en los contratos de
arrendamiento, es una garantia que tienen los arrendadores para la pronta recuperacién
del bien inmueble, en caso de que se produzcan las causales establecidas, como son la

falta de pago de la merced conductiva o la conclusién del arrendamiento.

Este es un problema para todos los arrendadores, pues buscan recuperar su
inmueble prontamente, teniendo conocimiento que para muchas personas lo
arrendamientos constituyen un medio de vida para su subsistencia, como un negocio
econdémico .Y sobre todo que se debe conocer y promocionar esta ley en el sentido de mi
investigacion de que no es necesario en los contratos con clausula de allanamiento a
futuro legalizar su firma de los contrates, ya que este articulo no establece si no se cumple
con legalizar la firma, no procederia la demanda, ya que es de publico conocimiento que
los comentaristas de Revista Gaceta Civil, Actualidad Civil y la pagina web Legis.pe,
indican que deben contar los contratos de arrendamiento con firma legalizada, los cuales
no han analizado en forma amplia este dispositivo, asi como también lo conceptlan
algunos juzgadores al no admitir la demanda en un contrato de arrendamiento que no

cuenta con firma legalizada.
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1.5.1. Justificacién social

La presente investigacion es trascendental, en razon de que es un problema actual
y repercute en la economia inmobiliaria, ya que a diario se realizan diversos alquileres de
inmuebles. Por tanto, estamos de acuerdo con Hernandez (2017), quien manifiesta que

todas las investigaciones deben tener en cuenta las implicaciones sociales.

Este estudio tiene implicancia social, ya que es el negocio de muchas personas de
la provincia de Chincha el alquilar sus inmuebles, siendo este su medio de vida. Lo que
significa que debe aportar positivamente a la sociedad; en el sentido de que conozcan los
arrendadores que cuando realizan el contrato de arrendamiento deben incluir la clausula

de allanamiento a futuro para la recuperacion pronta de su inmueble.

Ello trae consigo el tema de esta investigacion, para explorar que, si en dicho
contrato es obligatorio legalizar la firma o se puede omitir dicha legalizacién para su

validez y procedencia ante el 6rgano jurisdiccional, para la restitucion del bien inmueble.

Las investigaciones deben resolver problemas que afecten a nuestro entorno
social, es asi que en la presente lo que se busca es analizar la formalidad ad probationem
en la clausula de allanamiento a futuro, siendo esto muy importante para todas las
personas que realizan contratos de arrendamiento, para que tengan conocimiento que

también es valido no legalizar su firma en dichos contratos.

Es ademas necesario que los arrendadores y arrendatarios conozcan las causales
por falta de pago o vencimiento de contrato para invocar la restitucion de la posesion del

inmueble por la clausula de allanamiento a futuro.
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Por otro lado, la clausula de allanamiento a futuro fue creada con la intencion de
proteger el derecho de propiedad del arrendador, asimismo busca protegerlos contra
posibles arrendatarios morosos y que se nieguen a desocupar el inmueble, lo que

perjudicaria al arrendador en su estabilidad econémica.

1.5.2. Justificacion cientifica tedrica

Con respecto a la formalidad ad solemnitatem, se define cuando la ley establece
la realizacion de un acto juridico y sanciona su inobservancia con la nulidad del acto,
constituyendo este un requisito de validez y si este careciera de una forma solemne, se
declararia nulo y su inobservancia invalida el acto juridico. Cumple la funcion de fijar de
manera precisa la obligacién de las partes de realizarlo y dicha formalidad es

imprescindible, ya que si no se cumpliera no seria valido el acto juridico.

Sin embargo, en la forma ad probationem se indica que no es requisito de validez
del acto juridico, ya que se puede prescindir de ella, sin que con esto se afecte la validez
del acto, es denominada forma no solemne segun el jurista Torres (2010), ya que si la ley
impone una forma en la cual debe celebrarse el acto juridico sin sancionar su

inobservancia con nulidad, esta forma es la probatoria.

La presente investigacion encuadra dentro de la forma probatoria o ad
probationem, en razén de que, a pesar de indicarse en el Cdodigo Procesal Civil, art. 594
(1993), con firma legalizada, pero al no establecerse bajo sancion de nulidad, no es de fiel
cumplimiento. Asi, se deja a la libertad de las partes para contratar, por ello, la presente

investigacién se enmarca dentro de la formalidad ad probationem.
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1.5.3. Justificacion practica

El presente trabajo tiene una justificacion practica, porque se pretende demostrar
que la firma legalizada no se ha establecido con apercibimiento de nulidad, entendiéndose

que es una formalidad ad probationem.

Al no estar estipulada dicho apercibimiento, estamos facultados para poder decidir

si se decide optar por legalizar o no la firma.

Esto debe ser modificado legislativamente: la firma legalizada estipulado en el
Cddigo Procesal Civil, art. 594 (1993), ya que es un vacio de la ley que conlleva a una
mala interpretacion, porque taxativamente se esta estableciendo con la legalizacion de la
firma de los contratantes, que no se cumple en la préctica, por no haberse indicado bajo
sancion de nulidad, es por ello que existe una contradiccion en su formalismo al pretender

Creerse que es un requisito.

La solucion a este problema que se esta suscitando seria una modificatoria
legislativa, en razon de que se debe establecer como un requisito especial indicado la

legalizacion de la firma bajo sancion de nulidad de las partes.

Como manifiesta el tratadista Hernandez (2019), un trabajo se justifica de forma
préactica cuando en su desarrollo demuestra nuevos métodos o formas mas sencillas de

darle solucién a una problematica.

1.5.4. Justificacion metodoldgica

Esta investigacion versa sobre el analisis del tramite de 166 expedientes sobre

restitucion de inmueble por falta de pago con la clausula de allanamiento a futuro por ante
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el Juzgado de Paz Letrado de Pueblo Nuevo, provincia de Chincha, perteneciente a la

Corte Superior de Justicia de Ica.

De lo analizado, algunas causas declaran rebelde al demandado por no contestar
la demanda dentro del término de ley, otros han contestado la demanda fundamentado su
respuesta sobre todo en la firma legalizada y muy pocas interpusieron recurso de

apelacion, las mismas que han sido confirmadas ante el juzgado civil de Chincha.

Habiendo uniformidad al resolver las causas, cuatros jueces que han tenido a cargo
dichos procesos, como son el Dr. Moran, el Dr. Sotelo, Dr. Chalco y el Dr. Rey;
habiéndose confirmado dichas sentencias por ante el juez civil, Dr. Rey, sobre los
procesos de restitucion del bien por falta de pago en el contrato de arrendamiento con la
clausula de allanamiento a futuro, sin haberse cumplido con legalizar las firmas en los

contratos de arrendamiento.

Lo que sera materia de investigacion es aportar con un analisis y opinion de las
resoluciones emitidas, ya que casi todas son similares, siendo las técnicas y herramientas

de analisis los 166 casos.

Conforme sostienen Hernandez, et al. (2019), toda investigacién se justifica de
forma metodolégica cuando describe y sefiala correctamente las herramientas, fuentes,
formas y demas instrumentos necesarios para darle veracidad; por lo que con el estudio

de los casos se sustentara la hipétesis de esta investigacion.

Ademas, la presente investigacion serd de mucha utilidad para estudiantes de
derecho, arrendadores, abogados, jueces, entre otras personas que requieran una
informacion mas amplia sobre la aplicacion de la firma legalizada en los contratos de

arrendamiento, en busca de tutela jurisdiccional efectiva.
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1.6.  Delimitacién de la Investigacion

1.6.1. Delimitacién temporal

La presente investigacion se limitard a analizar expedientes judiciales entre los

afos 2018 al 2022.

1.6.2. Delimitacion espacial

Esta investigacion se desarroll6 en el Juzgado de Paz Letrado de Pueblo Nuevo,

provincia de Chincha, que corresponde a la Corte Superior de Justicia de Ica.
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CAPITULO I

MARCO TEORICO

En el presente capitulo se presentara el estado del arte, teniendo en cuenta que esta
formado por aquella informacion existente que abordan las variables de estudio; por lo
que sus resultados son muy utiles para la presente investigacion, puesto que nos otorgan
sus resultados y conclusiones para entender con mayor profundidad la problematica

abordada, para esto presentaremos antecedentes nacionales e internacionales.

2.1. Antecedentes
2.1.1. Antecedentes internacionales

2.1.1.1. Espaina

2.1.1.1.1. Estudio sobre regimenes contractuales de arrendamiento de bienes

inmuebles

Molina (2019), en su tesis titulada “Una nueva regulacion para los arrendamientos
de vivienda en un contexto europeo” de la Universitat Rovira | Virgili (Tarragona,
Espafia), plante6 como objetivo estudiar el régimen contractual de arrendamiento de
bienes inmuebles. Asi mismo, utilizé un enfoque cualitativo, con una investigacion de
tipo historico y geografico para estudiar los paises europeos con legislaciones mas
exitosas respecto al alquiler de propiedades. Tuvo como conclusion que se utiliza una
norma de adquisicion preferente respecto al arrendatario, ellos podran adquirir la
propiedad ante el deceso del propietario o la posible venta de la propiedad. De igual
forma, se aplica una proteccién especial al arrendatario ante la venta de la propiedad en
ese caso no podra realizarse un desalojo inmediato. Recomendd que las leyes deben ser

proporcionales ante los problemas sociales, no deben crearse solo leyes para proteger a
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una parte, si no leyes que respondan a las reales problematicas sociales, el arrendador y
el arrendatario tienen derechos que deben ser protegidos, sin caer en la

desproporcionalidad.

Por eso, esta investigacion guarda relacion con el caso en estudio, puesto que no
se estd vulnerando el derecho del arrendatario, ya que debe acreditar en juicio que se
encuentra al dia en la renta o que el contrato de arrendamiento se encuentre adn vigente,

dandole un plazo de 6 dias para conteste su demanda.

2.1.1.1.2. Estudio sobre arrendatarios morosos

Sanz (2017), en su tesis titulada “Cuestiones actuales del arrendatario moroso” de
la Universidad de Alcala (Alcala de Henares, Espafia), plante6 como objetivo estudiar la
mora, sus consecuencias y su problematica frente al arrendador, utilizando una
metodologia de tipo cientifica, dogmatica y juridica, con un enfoque cualitativo. Tuvo
como conclusién que los inquilinos deudores son aquellos que incumplen con los pagos
de su arriendo y no cumplen con retirarse de la propiedad, sin embargo, es mas complejo
debido a que las personas tienen derecho a vivir dignamente, esto implica poder tener un
techo o una vivienda. Por ello, se deberad de crear un método eficiente para que, ante
catastrofes o hechos atipicos, las leyes se flexibilicen, por lo que recomendd que las
autoridades judiciales den solucidn a los inquilinos que se encuentren en una situacion

vulnerable producto de situaciones atipicas.

Por consiguiente, la presente investigacion guarda relacion en el aspecto social del
arrendamiento, pero en el Perl lo que prima es el derecho que tiene el arrendador a la

restitucion de su inmueble por falta de pago o vencimiento de contrato.
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2.1.1.2. Argentina

2.1.1.2.1. Estudio sobre el perfil de los arriendos informales

Belén (2018), en su tesis titulada “Analisis de los arriendos informales en barrios
populares consolidados: el caso del barrio 317 de la Universidad de San Andrés
(Argentina), plante6 como objetivo general estudiar el perfil comin de los arrendatarios
en las calles populares, ademas estudiar la cantidad de arriendos informales y su impacto
en la economia. Para esto, utilizd una metodologia de estudio de casos con un analisis
estadistico descriptivo, realizando su conclusion indicando que los arriendos informales
causan un grave impacto econémico y social, puesto que los arrendatarios se valen de la
falta de contrato o la mala elaboracion del mismo para posesionarse del bien. En
consecuencia, recomendd que el Estado invierta en educar a las personas para ensefiarles

a incluir en sus contratos clausulas que permitan al arrendador recuperar su posesion.

Por tanto, dicho estudio es afin de la presente, ya que en Argentina se requiere una
norma que establezca realizar contratos adecuados que garanticen la restitucion del bien,
pues por mala elaboracion del contrato hay inquilinos que pretenden quedarse en posesion
y disfrute del bien. Sin embargo, debe lograrse que haya una incorporacion de la clausula
con allanamiento a futuro, con la finalidad de que haya garantia para lograr el desalojo y

sea valido el contrato para ambas partes contratantes.

26



2.1.1.3. Bolivia

2.1.1.3.1. Estudio sobre plazo de arrendamiento como causa de extincion de

la relacion contractual

Flores (2016) en su monografia titulada “Analisis comparativo del desalojo en
el proceso de monitoreo y extraordinario del nuevo Cédigo Procesal Civil boliviano” de
la Universidad Andina Simon Bolivar (Sucre, Bolivia), sefialé como objetivo general
estudiar las mayores diferencias entre el desalojo en el proceso monitorio y el proceso
extraordinario en la ley y su aporte en la disminucién de la carga procesal. Utiliz6 una
metodologia bibliografica, juridica y comparativa, en la que dio como una conclusion
amplia que el desalojo extraordinario ha mostrado ser efectivo para la restitucion de la
posesion, ya que con este método se plantea en los contratos que los arrendadores podran
retomar la posesion ante la falta de pago o el vencimiento del contrato. Es por ello, que
recomendd que los juzgados deberdn responder con eficiencia y rapidez ante las
solicitudes de desalojo y dicho estudio guarda relacion con la presente investigacion, en
razén de que también procede el desalojo por las dos causales por falta de pago o por
locacion del contrato por vencimiento de plazo, ademas se realiza ante el juez de paz
donde se encuentra el bien asi mismo son admitidos medios probatorios que no requieran

actuacion, y el desalojo se ejecuta contra todos lo que se encuentran ocupando el bien.

2.1.1.3.2. Estudio sobre establecimiento de plazos fijos en contratos de

arrendamiento

Maldonado (2018), en su investigacion titulada “El cumplimiento del plazo
pactado como modo de extincion del contrato de arrendamiento, de fundos destinados a

viviendas” de la Universidad Mayor de San Andrés, ciudad de la Paz, Bolivia, plante6
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como objetivo general indicar la importancia de establecer plazos fijos en los contratos
de arrendamiento para evitar la vulneracién del derecho de propiedad. Para esto, utilizd
una metodologia cientifica, deductiva y dogmatica juridica con un enfoque mixto.
Concluyé que es necesario que los contratos de arrendamiento establezcan plazos
extintivos para evitar futuros conflictos respecto a la posesion de la propiedad. Sin
embargo, también deberd imponerse un método efectivo para que los juzgados realicen
un rapido analisis de dichos contratos, y se recomendd que se realicen charlas para
fomentar la duracién de los contratos de arrendamiento y plantear clausulas para evitar o

normar la relacién contractual.

Por lo que dicha investigacidn guarda relacion con la presente, en razon de que
se analiza que debe de establecerse un plazo que se pueda cumplir de manera efectiva y
no, como se pretendid hacer creer, que en 15 dias el arrendatario desocuparia el inmueble
por el proceso de desalojo. Asi mismo, deben realizarse capacitaciones a los jueces para
que puedan fundamentar sus decisiones a favor del arrendador, lo cual es afin al espiritu

del art. 594 del CPC.

2.1.1.4. Ecuador

2.1.1.4.1. Estudio sobre plazo de arrendamiento como causa de extincion de

la relacion contractual

Acosta (2020), en su investigacion titulada “Causas de incumplimiento de los
contratos de arrendamiento” (Guayaquil, Ecuador), plante6 como objetivo general
determinar y comprender las principales implicancias y problematicas que originan
conflictos entre los arrendadores y arrendatarios. Para esto utiliz6 una metodologia

inductiva-deductivo, y la técnica de estudios investigacion de campo y descriptiva, con
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un enfoque mixto. Indic6 como conclusion que la poblacion crece a pasos agigantados y
que la ley de inquilinatos tiene vacios legales de los derechos y obligaciones en forma
igual tanto para el arrendador como para el arrendatario, y que sea de su conocimiento de
ambos y de forma clara y precisa que sea comprendidos, pues si no se llega a comprender
se puede vulnerar los derechos de una de las partes de la relacion contractual, teniendo
como problema la falta de pago de la renta, de los servicios basicos, desconocimiento de
la ley. Es asi que recomendd que se realicen charlas a los propietario e inquilinos para
que conozcan y pongan en practica la ley de inquilinato, y si hubiera duda con respecto a
las clausulas establecida en el contrato deben consultar con un abogado, para que en
palabras practica puedan entender, y luego firmar el contrato siempre se debe consultar a

un profesional del caso antes de estampar su huella y firma.

Por consiguiente, la presente investigacion justamente tiene relacion con la que se
realiza en razon de que también se efectian contratos de arrendamientos como son los
escritos verbales y de otros tipos, en los que existen las dos partes como es el arrendador
y el arrendatario. En la legislacion peruana también existe el contrato escrito, en él se
establecen los contratantes que se denomina arrendador y arrendatario. Es similar a que
refiera que pueda ser objeto del contrato todo aquel que no sea contrario a las leyes y a
las buenas costumbres, se asemeja a lo que investigo por cuanto refiere que puede ser
necesarios la forma escrita, la firma ante notario o ante testigos etc. La legislacion en la
reforma que se ha planteado en la ciudad de Guayaquil establece que el art. 18 de la Ley
Notarial faculta a los notarios a certificar los contratos de arrendamiento en cuanto el
valor supere a un salario basico unificado. En este estado se aprecia que no se legalizan
los contratos de arrendamiento entre las partes generalmente, pero si existen que se
legalizan, es decir, una regla general que debe cumplirse. Y en el caso que analizo se

asemeja en razon de que los contratos de arrendamiento con clausula de allanamiento a

29



futuro no son necesarios la legalizacion de la firma para su validez, ya que no se sanciona
con nulidad, asi como también es procedente también los contratos que se haya legalizado

la firma, sin embargo, no es obligatorio.

2.1.1.4.2. Estudio sobre el desahucio de inquilinos

Ayuquina (2018), en su investigacion titulada “El desahucio al inquilino por
traspaso de dominio y sus efectos juridicos en la legislacion nacional” (Universidad
Regional Auténoma de los Uniandes, Ecuador), plante6 como objetivo estudiar como se
garantiza el derecho a la vivienda con el desahucio al arrendatario cuando se realiza una
transferencia del dominio de la posesion. Para ello, utilizé un método analitico sintético,
cientifico y de enfoque cuantitativo. Como conclusion indicé que se vulnera la legitima
defensa del arrendatario, puesto que el desahucio impide que pueda apelar o impugnar las
decisiones respecto a la naturaleza de su contrato, y que en dichos procesos judiciales se
le obliga a realizar los pagos del arrendamiento para poder tomar la palabra. Es asi que
recomendo analizar los derechos de los arrendatarios para defenderse apropiadamente en

caso de que se plantee un desahucio.

Por tanto, este estudio guarda relacién con la presente investigacion, toda vez que
es un proceso rapido con la finalidad de que el arrendatario moroso cancele en forma
oportuna la renta, para que el arrendador pueda recuperar el dinero acordado. Considero
que es buen criterio que no se le permita apelar si no paga la deuda, sino seria un proceso

largo paga recuperar el inmueble o el pago.
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2.1.1.5. Chile

2.1.1.5.1. Estudio sobre arrendamiento de inmuebles urbanos

Cortés (2020), en su investigacion titulada “Legislacion del contrato de
arrendamiento de inmuebles urbanos analisis y propuestas” de la Universidad de Santiago
de Chile, sefial6 como objetivo general estudiar como esta legislado el contrato de
arrendamiento, para realizar una propuesta para una mejora que responde a los problemas
sociales, utilizando una metodologia de analisis historico, jurista y evolutivo de la norma.
Dio como conclusion que la propuesta mas acertada y moderna para culminar con los
problemas de arrendamiento es la de insertar en el contrato una clusula para recuperar la
posesion con prontitud, sin embargo, debe darse la forma indicada para que no se vulnere
ningun derecho. Por ello, recomendd crear un proceso rapido para dar una solucion pronta
al arrendamiento, parecido al arbitraje, un proceso que resuelve el conflicto de forma

rapida.

Por ello, la presente investigacion guarda relacion con lo que es materia del caso
en estudio, ya que en Chile se propuso crear una clausula inserta en el contrato con la
finalidad de tener una pronta solucién a los desalojos, sin embargo, en nuestro pais, al
modificarse el art. 594 del CPC, justamente se incorporo la clausula de allanamiento a

futuro, estableciendo las dos causales para el “desalojo expres”.

2.1.1.6. Colombia

2.1.1.6.1. Estudio sobre métodos de desalojo

Nobles (2021), en su investigacion titulada “Procesos de desalojo sobre bienes

que se usan para fines publicos y sus consecuencias”, de la Universidad Cooperativa de
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Colombia, sefial6 como objetivo general describir los métodos que se han venido
utilizando para procesos de desalojo sobre bienes de uso publico, destacando la
importancia de realizar dichos desalojos de forma réapida, para esto se utilizd una
metodologia de tipo socio juridico, de tipo descriptivo y con enfoque cualitativo. Dio
como conclusion que el Estado debe realizar una correcta ponderacion entre el derecho a
la vida digna y el derecho a la posesion, es por ello que se deberé estudiar las condiciones
sociales en las que viven las personas, sin embargo, no se debera desestimar el derecho
de propiedad del Estado y la necesidad del espacio publico. Asimismo, recomendd que
debe existir una correcta proporcion entre el derecho a la vida digna y el derecho a la
propiedad, sin embargo, deberan plantearse correctamente los limites para evitar

vulneraciones a terceros.

Por ende, dicha investigacion guarda relacion con la presente, ya que sustenta que
el Estado protege al arrendador, sin embargo, aun no protege a los arrendatarios asi se

encuentren en estado de necesidad.

2.1.2. Antecedentes nacionales

Nima (2019), en su investigacion titulada “La escritura publica como eje del
cambio: andlisis del principio de libertad de forma y el caracter facultativo de la
inscripcion registral a través del contrato de compra venta sobre bienes inmuebles” de la
Universidad de Piura (Piura, Pert), plante6 como objetivo general determinar la
prevalencia de la libertad de forma en los contratos de compra venta. Para ello, utilizo
una metodologia no experimental con un enfoque descriptivo y documental, presentando
un glosario de términos basicos sobre el contrato de compra venta, el principio de libertad
de forma y analisis del sistema de transferencia de bienes inmuebles. El segundo capitulo

abordo la escritura publica y la forma ad solemnitatem o forma solemne convencional. El
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tercero traté sobre la importancia de la preferencia de la inscripcién registral y su
publicidad. Concluy6 en su investigacién que, debido a la necesidad de publicidad que
requieren este tipo de transferencias de inmueble por compra venta, y para evitar las
dobles ventas de propiedad, es necesario que la escritura publica sea un acto solemne y
con publicidad registral para que todas las personas conozcan su titularidad. Asimismo,
refiere que es de gran importancia que las partes contratantes elijan de manera libre y
voluntaria, sin ningun vicio de la voluntad, a las personas con las que desean contratar, y
puedan elegir la formalidad que crean por conveniente y la que le sea mas facil al
momento de realizar el acto juridico, en razon de que, si en el Cadigo Civil no se establece
taxativamente realizarlo de una formalidad especifica, los contratantes son libres de
elegir. Recomend6 que las autoridades legislativas modifiquen dichas normas y se

planteen de forma correcta qué contratos requieren libertad de forma o solemnidad.

Por tanto, la citada investigacion guarda relacion con la presente investigacion en
razén de que fundamenta la importancia de que las partes de la relacion contractual
puedan elegir el tipo de formalidad en ciertos actos juridicos que la ley no sancione con
nulidad, que le sean mas adecuados y que no sea causal de nulidad, y la forma debe ser

por escrito, para acreditar su contenido.

Por su parte, Soto (2019), en su investigacion titulada “La falta de uniformidad de
criterios judiciales sobre competencia en materia de desalojo y su repercusién sobre el
procedimiento de desalojo generado por la clausula de allanamiento a futuro” de la
Universidad de Piura (Piura, Per(), plante6 como objetivo general analizar como la falta
de uniformidad en los procesos de desalojo respecto al uso de la clausula de allanamiento
a futuro afecta de forma negativa a la sociedad. Es asi que se utilizé una metodologia no

experimental, con un enfoque descriptivo y estudios documentales. Como una de sus
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conclusiones mas importantes, sustentd que los arrendadores propietarios de los
inmuebles buscan los métodos mas efectivos para recuperar prontamente los bienes
entregados o arrendados de buena fe. Por ello, es necesario que exista uniformidad de
criterio en la competencia de los jueces para conocer los procesos de desalojo es necesario
que exista un criterio general de competencia de los jueces para dar cumplimiento a este
enfoque especial, para tal fin deberian crear normas que permitan a los jueces ponderar
el derecho del propietario a recuperar su bien ante cualquier formalismo procesal. Es asi
que se recomendo que se creen normas que permitan a los jueces priorizar la recuperacion
de la posesién. Y dicho trabajo guarda relacion con lo que se investiga en razon de que la
modificacién del art. 594 del CPC se dio justamente con la finalidad de que en los
contratos de arredramiento se incluya la clausula de allanamiento a futuro, con la finalidad
de la pronta recuperacion y restitucién del inmueble a favor del arrendatario, a través del
llamado “desalojo exprés” que es un proceso especial. Asi mismo, estoy de acuerdo que
haya citado al Dr. Pozo (2019), comentando acerca de la firma legalizada en el contrato
de arrendamiento que no existe un apercibimiento bajo sancién de nulidad, lo que se esta
investigando en la presente investigacion, asi mismo que no se ha establecido si es un
allanamiento conforme a la normativa del art. 333 del Cddigo Procesal Civil, o se
interpreta un nuevo concepto de dicho allanamiento interpretaciones como la aceptacion
anticipada del arrendatario de aceptar dicho desalojo por las causales de falta de pago o

vencimiento de contrato.

A su vez, Aldana (2018), en su investigacion titulada “La eficacia de la clausula
de allanamiento a futuro en el desalojo” de la Universidad César Vallejo (Lima, Per(),
planteé como objetivo general estudiar si la clausula de allanamiento a futuro es eficaz
para realizar desalojos efectivos y répidos, a través de una metodologia de enfoque

cualitativo, no probabilistica, donde se utilizd entrevistas practicadas a magistrados.
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Concluyd que la eficacia de la clausula de allanamiento a futuro se encuentra supeditada
a la correcta labor de las autoridades judiciales, ya que en estos procesos se debera
priorizar la restitucion efectiva de la posesion evitando formalismos que limiten a las
personas. Es asi que recomend6 que las autoridades judiciales prioricen la restitucion
inmediata de la posesion, para ello deberé realizar un pronto andlisis del contrato y la falta
de pago. Esta investigacion guarda relacion con el presente trabajo, ya que los integrantes
del 6rgano jurisdiccional deben priorizar los procesos de “desalojo exprés”, y ser viable

su tramitacion con la finalidad de lograr la pronta recuperacion del inmueble.

A su turno, Huallparimachi (2021), en su investigacion titulada “La escritura
publica y el cumplimiento de los contratos de arrendamiento en la jurisdiccion de Lima
Sur-2020” de la universidad Auténoma del Peru (Lima, Peru), sefial6 como objetivo
general determinar la relacion entre la escritura publica y el cumplimiento de los contratos
de arrendamiento en Lima Sur, con un enfoque cuantitativo y una metodologia hipotética
y deductiva. La poblacion analizada fue un grupo de arrendadores y arrendatarios del
distrito de Lima Sur, muestra que se realizé a través de una encuesta a 61 arrendadores y
arrendatarios, con un enfoque cuantitativo (tipo de estudio basico). Entre sus conclusiones
manifiesta que las escrituras publicas sobre contratos de arrendamientos generan mayor
seguridad juridica en el cumplimiento de dichos contratos debido a que existe una fecha
ciertay publicidad en su contratacion. Es por ello, que las autoridades no tendran ninguna
duda sobre la relacion juridica de las partes. Recomendd que los contratos de
arrendamiento deberan realizarse bajo escritura publica para dar mayor seguridad
juridica, por lo que la citada investigacion guarda relacion con la que se investiga en razén
de que ya no se necesita un contrato por escritura pablica, pues basta incorporar en los
contratos la clausula de allanamiento a futuro, allanandose el arrendatario al desalojo por

las dos causales establecidas, y que da mérito a interponer la accion de “desalojo exprés”.
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Mientras que Acosta (2019), en su tesis titulada “La clausula de allanamiento a
futuro ante el derecho de propiedad en el distrito judicial de San Martin de Porres-2018”
de la Universidad César Vallejo (Lima, Pert), sefialé como objetivo general analizar de
qué manera la clausula de allanamiento a futuro puede afectar el derecho de propiedad de
los arrendadores. Se utiliz6 una metodologia de tipo basica, de nivel descriptivo con
enfoque cualitativo. Entre sus conclusiones refiere que la clausula de allanamiento futuro
es ineficaz para recuperar la posesion, esto se debe a que existe demasiada carga procesal
al respecto, y que los jueces deberan ponderar el derecho a la propiedad sobre los meros
formalismos procesales. Es asi que recomendd que las autoridades legislativas realicen
unas modificaciones en la ley del desalojo con la clausula de allanamiento futuro, para

evitar que los formalismos procesales afecten negativamente su cumplimiento.

Por ello, se relaciona con esta investigacion en curso, ya que estoy de acuerdo con
que debe de haber un cambio del art. 594 del CPC, para que se precise como requisito
especial la firma legalizada en los contratos de allanamiento a futuro deberia ser bajo
sancion de nulidad o suprimir este requisito de legalizacion de la firma, y otros vacios

juridicos que existen en dicha ley.

Por su parte, Benavidez (2019), en su investigacion titulada “El proceso de
desalojo exprés: andlisis de su normativa, Lima 2018 de la Universidad Alas Peruanas
(Lima, Peru), sefial6 como objetivo general estudiar las problematicas respecto al
desalojo exprés y la normativa pertinente, es asi que utilizd6 una metodologia de tipo
basico, con un disefio de investigacion establecié la teoria fundamentada a nivel
descriptivo, con un enfoque cualitativo, disefio investigacion. Tuvo como poblacion a 75
profesores de la Facultad de Derecho y Ciencias Politicas y una muestra no probabilistica.

En sus conclusiones mas relevantes manifestd que es un instrumento juridico muy
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necesario para darle pronta solucion al incumplimiento de pago de arriendos o ante la
negativa de retirarse de la propiedad cuando el contrato ya culmind. Sin embargo, sefial6
que dicho contrato no requiere mayor formalismo que su aceptacién, recomendando que
las autoridades judiciales realicen un trabajo inmediato al percatarse sobre la clausula de
allanamiento a futuro, deben ponderar el derecho a la propiedad y realizar un desalojo

inmediato ante la negativa del arrendatario.

Por lo que la presente investigacion se relaciona con la presente, en razon de que
manifiesta que la firma en el contrato de arrendamiento con clausula de allanamiento a
fututo debe ser legalizada por notario o juez de paz, existiendo discrepancia al respecto
con mi investigacion, ya que al no establecer la ley bajo sancion de nulidad la legalizacion

de la firma no es obligatorio su cumplimento.

A su vez, Gonzales (2018), en su investigacion titulada “El desalojo exprés como
mecanismo para que el arrendador recupere de forma inmediata el bien en la legislacién
civil peruana” de la Universidad Nacional Santiago Anttinez de Mayolo (Ancash), sefialé
como objetivo destacar las deficiencias e insuficiencias de la Ley N.° 30201 respecto al
“desalojo exprés” y sefialar propuestas para un mejor uso. Para esto, utilizd una
metodologia de tipo dogmatico-normativa, con un disefio transversal de enfoque
cualitativo, en la que concluyé que los contratos de arrendamiento donde se incluya la
clausula de allanamiento futuro no deberan necesitar mas alla de la aceptacion de las
partes. Por otro lado, es importante destacar que los efectos procesales de dicho contrato
son los siguientes: la constitucion de derechos y la aceptacion de deberes por parte del
arrendatario recomendé que las autoridades comprendan que los contratos que contienen
la clausula de allanamiento futuro significan la aceptacion de los efectos procesales de la

constitucion de derechos a favor del arrendador y la aceptacion de deberes por parte del
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arrendatario. Es por ello, que se deberd ordenar inmediatamente la restitucion de los

bienes al probarse el incumplimiento del pago o el vencimiento del contrato.

Por consiguiente, dicha investigacion se relaciona con la que es materia de estudio,
justamente en que son las dos causales para el desalojo de la clausula de allanamiento, es
decir, son especificas y no generales, con la Unica finalidad de la pronta recuperacion del

inmueble arrendando.

Mientras que Tirado (2019), en su investigacion titulada “El proceso de desalojo
en relacion con el contrato de arrendamiento que lleva inserta la clausula de allanamiento
futuro, las consecuencias de sus modificatorias, y la necesidad de nuevos mecanismos y
criterios procesales” de la Universidad Nacional de Cajamarca (Cajamarca, Peru), planted
como objetivo general analizar la problematica de las normas respecto al desalojo a partir
de un contrato de arrendamiento con una clausula de allanamiento a futuro. Utiliz6 una
metodologia analitica, dogmatica y deductiva bajo un enfoque mixto. Concluy6 que el
“desalojo exprés” es lento, por ello, su eficacia se encuentra limitada a las acciones
procesales de las partes. Es asi que debe modificarse la norma para que los jueces
prioricen la restitucion de la posesion y que se cumplan los plazos establecidos en la
norma, por lo que recomendd que los jueces prioricen el derecho a la propiedad por
encima de los meros formalismos del contrato. La ley sefiala que dicha clausula podra
presentarse en los contratos de arrendamiento, pero no obliga expresamente a cumplir con

otro tipo de requisito.

Por tanto, la investigacion citada guarda relacion con la presente en razén de que
debe establecerse en un proceso especial y debe estar regulado en el CPC, ya que se indica
como un proceso especial y no se encuentra normado, pues la via procedimental que

existe en la actualidad no estable 6 dias para contestar una demanda. Es por ello, que
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existen conflictos que se presentan en los juzgados al tener que aplicar los casos como un
proceso sumarisimo, abreviado o ejecutivo, por lo que no es claro el procedimiento del
desalojo por falta de pago o vencimiento de contrato con clausula de allanamiento a

futuro.

A su vez, Nifio (2019), en su tesis denominada “Incidencia del contrato de
arrendamiento de inmuebles con clausula de allanamiento a futuro del arrendatario en los
procesos de desalojo en el plazo legal en los juzgados de Paz letrado de Huanuco 20177,
de la Universidad de Huanuco, tuvo como objetivo demostrar el grado de incidencia del
contrato de arrendamiento de inmuebles con clausula de allanamiento a futuro del
arrendatario en los procesos de desalojo en la restitucion del bien en el plazo legal, en los
Juzgados de Paz Letrado de Huanuco. Tuvo una metodologia sustantiva, con un enfoque
cuantitativo y como poblacién los expedientes sobre el proceso de desalojo del contrato
de arrendamiento con la clausula de allanamiento a futuro. Como muestra, analizé seis
expedientes del Juzgado de Paz Letrado de Huanuco. Concluyd que el mayor porcentaje
sobre el proceso de desalojo del contrato de arrendamiento con clausula de allanamiento
a futuro, no pudo demostrar el arrendador (demandado) que el contrato seguia subsistente
0 gue habia cancelado la merced conductiva en los meses correspondientes y se
encontraba al dia. Las partes demandadas lo Unico que realizaban era dilatar el proceso,
presentando nulidades, escritos sin aranceles judiciales, lo que demora el proceso
innecesariamente, por las subsanaciones que el Poder Judicial debe proveer, por lo que
pasan semanas en razén de la carga procesal que ostentan. Ademas de ello, en menor
porcentaje se demostro que solo algunos demandados se encontraban al dia en el pago o
su contrato seguia vigente, es decir, habia la renovacion del contrato de arrendamiento,
por lo que dicha investigacion guarda relacion con la presente, en razon de tratarse sobre

contratos de arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro en la que se incumple
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con lo establecido en el art. 594 del CPC, ya que este articulado justamente se cre6 para
que los arrendatarios consigan prontamente la restitucion de su bien inmueble, siendo este
un proceso especial, sin embargo, la tesis que se menciona hace ver que se incumple con
el plazo para la desocupacién 6sea no se cumple con el plazo para lograr la desocupacion,
sino que muchas veces se convierte en un proceso ordinario, comin y no en un desalojo

exprés.

Mientras que Milla (2019), en su investigacion titulada “Clausula de allanamiento
y tutela juridica del arrendador en el proceso de desalojo por incumplimiento de contrato,
Lima Norte, 2018” de la Universidad César Vallejo, plante6 como objetivo general
detallar de qué manera la clausula de allanamiento futuro proteger al arrendador en
procesos de desalojo, para lo cual es necesario explicar lo que conlleva y necesita la
aplicacion de dicha clausula. Para esto, utilizO una metodologia de tipo basico-
descriptiva, con un disefio de teoria fundamentada y un enfoque cualitativo, como técnica
se tuvo entrevistas y andlisis documental. Una de sus conclusiones mas sobresalientes fue
que la clausula de allanamiento a futuro no es eficaz para proteger los derechos del
arrendador debido a que se aplican las mismas reglas procesales que un proceso normal,
convirtiéndose en un proceso por vencimiento del plazo de contrato por uno de desalojo
por precario, lo que no se debe admitir. Asi se dilata indebidamente el proceso de desalojo
y no se aplica correctamente la clausula de allanamiento en la que ya se estipula por
adelantado que se puede desalojar a los arrendatarios por vencimiento de contrato, no
debiéndose admitir por ningin juzgador que esto se convierta en un proceso de desalojo

por precario.

En consecuencia, la relacién que tiene con mi investigacion es que justamente

estoy basandome en el art. 594 de CPC, que son las dos causales que se deben admitir la

40



demanda por “desalojo exprés”, y no asi por precario, que lo convertiria en un proceso

comun.

2.2. Bases Tedricas

La presente investigacion se refuerza con el estudio de diferentes definiciones de
autores y tratadistas, que abordan las variables. Como variable dependiente, se tiene la
formalidad del contrato de arrendamiento y, como variable independiente, la clausula de
allanamiento a futuro. Al respecto, se partird por indicar lo que algunos tratadistas definen

como acto juridico.

2.2.1. Elacto juridico

Pérez (2019) sefialé que los humanos realizamos actos cotidianos y, como bien
sabemos, estos generan consecuencias, negativas o positivas que, a veces, afectan a
terceros. Estos actos se realizan en un determinado lugar y momento, por lo que se puede
decir que un acto es aquella accién humana que se realiza de forma voluntaria que acarrea

cierta consecuencia.

Por otro lado, aquellos actos que acarrean consecuencias juridicas dejaran de ser
meros actos cotidianos y pasaran a Ilamarse actos juridicos. Los actos juridicos seran
aquellas acciones humanas realizadas de forma voluntaria, que generen algin efecto

juridico.

Asimismo, Gonzales (2017) sefial6 que el acto juridico se conceptualiza como
aquel acontecimiento producto del actuar humano que aparece en la vida y produce

efectos juridicos previstos en el ordenamiento juridico.
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Un ejemplo de acto juridico es el matrimonio, ya que es un hecho producido por
los humanos y crea efectos juridicos sefialados en la ley como responsabilidades,
obligaciones, etc. Es valido sefialar que no todos los actos son actos juridicos, es decir, si
una persona juega a la pelota con otro humano dentro de su casa, sin publico y sin ninguna
consecuencia econémica, entonces no estariamos ante un acto juridico, ya que no produce

ningun efecto juridico, estariamos frente a un simple hecho.

Por su parte, Godoy y Tunubala (2017) indicaron que el acto juridico es aquella
manifestacion de voluntad de las personas que crea efectos juridicos, es decir, no
cualquier manifestacion de voluntad es un acto juridico, sino aquellos que se produzcan
efectos juridicos. Es importante destacar que la concepcion del acto juridico como
manifestacion de voluntad que crea efectos juridicos ha sido debatida y discutida muchas
veces. No se puede negar la importancia de la manifestacion de voluntad, sin embargo,
es importante destacar que no siempre dicha manifestacion que produce efectos juridicos

va a ser un acto juridico.

2.2.2. Lainvalidez

Ronquillo (2018) define “que en el ordenamiento juridico existe dos especies de

invalidez: que son la nulidad y la anulabilidad” (p. 59).

Esta figura juridica determina la ausencia de efectos juridicos, asi como la
presencia de efectos juridicos precarios, siendo la ausencia de efectos juridicos la figura
juridica de nulidad de un acto juridico y cuando existen la ausencia de efectos juridicos
precarios corresponde a la figura de anulabilidad, pudiéndose subsanar dicho defecto, sin

embargo, la nulidad no es subsanable.
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LOS ESCALONES DEL NEGOCIO JURIDICO

2do Escalon:
Los elementos del NJ cumplen con 2do Escalén:

1
1
! los requisitos legales de validez VALIDEZ INVALIDEZ Los elementos del NJ
1
I

{noIncurrir en causales de nulidad o Incurren en causales de
anulabilidad). nulidad o anulabilidad.

EXISTENCIA INEXISTENCIA

ELEMENTOS DEL NEGOCIO JURIDICO (NJ):
1) Sujetoo Partes 3) Objeto
2) Manifestacionde Voluntado ~ 4) Causao Fin

s B @ O E5ian
Figura 1. Los escalones del negocio juridico. Tomado de Pérez (2021) Diplomado Derecho
Civil: Acto Juridico Ineficacia e invalidez del acto juridico [Power Point]. Legis.pe.
Por tanto, el contrato de arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro es
valido en razén de que se cumple con los requisitos legales de validez, es decir, no incurre
en requisitos de nulidad ni anulabilidad, y es procedente la accion de restitucion del bien

ante el érgano jurisdiccional.

2.2.3. Causales de nulidad del acto juridico

Sobre las causales, en la presente investigacion no se abordan todas, sino solo el
Inciso 1: la falta de manifestacion de voluntad, y el Inciso 6: cuando no revista la forma

prescrita bajo sancion de nulidad, que conlleva a temas de la presente investigacion.

Ante esto, Taboada (2013) sefiald que existen dos formas de invalidez del acto
juridico: la nulidad y la anulabilidad. Se entiende por nulidad cuando el acto no contempla
uno de los elementos contemplados en el Cadigo Procesal Civil, art. 219 (1993), estos
son los siguientes: la falta de manifestacion de voluntad, objeto juridicamente imposible
o indeterminable, fin licito, simulacién absoluta, ausencia de la formalidad prescrita bajo

sancion de nulidad y por nulidad expresa.

2.2.3.1. La falta de manifestacion de voluntad. Es innegable que la doctrina

respecto al acto juridico reconoce la voluntad del agente como elemento esencial. La
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persona debera no solo tener la idea o voluntad abstracta de “hacer algo”, también debera
exteriorizarla fisicamente para que sea manifiesta. Es asi que un documento serd nulo
cuando no exista esta la voluntad de declarar o exista vicios en su manifestacion, por
ejemplo, cuando haya incapacidad natural, error en una declaracion, una declaracion

realizada con burla, etc.

2.2.3.2. Ausencia de formalidad prescrita bajo sancion de nulidad. Este tipo
de nulidad se refiere a que existen actos juridicos que son solemnes o conllevan una
formalidad ad solemnitatem, esto quiere decir que la ley sefiala expresamente los
requisitos necesarios para que dicho acto sea legitimo, sancionando el incumplimiento de
estos requisitos con la nulidad. Por regla general, los requisitos son la manifestacion de
voluntad y una causa, sin embargo, existen determinados actos que requieren de ciertas
formalidades para producir efectos juridicos. Los actos que conllevan o requieren
elementos especiales, son conocidos como actos solmenes o con formalidad ad

solemnitatem.

Yaranga (2019) indicé que este tipo de formalidad es bastante l6gica y coherente
con el propésito del C.C., la naturaleza de ciertos actos requiere mas alla de la
manifestacion de voluntad y un fin licito, por ejemplo, el matrimonio, la adopcin, el
permiso de viaje, etc. Estos actos por su propia naturaleza especial necesitan de otros

requisitos que se encuentran en la ley.

En este sentido “se tiene que determinar, para incurrir en esta causal de nulidad,
si la inobservancia de una forma impuesta por ley, es 0 no sancionada con nulidad, no
basta que la ley imponga, una formalidad, es indispensable la sancion de nulidad”
(Ninamanco, 2020, p. 806). Justamente, ello tiene relacion con mi tema de investigacion,

en razon de que si bien es cierto los contratos de arrendamiento con clausula de
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allanamiento a futuro refieren que son con la legalizacion de la firma, pero no se establece
que se sanciona con nulidad y ante su inobservancia estamos frente a una formalidad

probatoria y no ad solenitatem.

2.2.3.3. Nulidad expresa. Este tipo de nulidad se encuentra establecido en la
misma ley. Se encuentra dos tipos de nulidad: expresas y tacitas. La nulidad es expresa
cuando la ley sancione textualmente su nulidad, por ejemplo, serd nula aquella renta
vitalicia si al momento de inscribirse el beneficiado se encontrase muerto. Por otro lado,
la nulidad sera tacita cuando contravenga el orden publico y las buenas costumbres, por

ejemplo, el matrimonio entre bigamos.

Varsi y Santilla (2020) sefialaron que existira nulidad expresa cuando la misma
ley sancione tajantemente un “cierto acto” con una nulidad, sobre el cual no habra
discusion ni debate al respecto, simplemente ese acto habré nacido fallado y no produciréa

ningun efecto.

2.2.4. Laformalidad del acto juridico. Ya hemos definido que el acto juridico
son aquellos actos realizados por personas capaces destinadas a regular, modificar,
extinguir o crear relaciones juridicas, y que tiene ciertos elementos como el fin litico,

agente capaz, objeto fisica y juridicamente posible, también observancia de la forma.

Por su parte, Ortega (2020) sefialé que la forma del acto juridico es lo que le da
eficacia y razon juridica, es lo exterior donde se apoya y se emite la declaracién de
voluntad, sin esta forma es imposible que terceros puedan conocer o traducir las
obligaciones concentradas en el documento. Es el modo de manifestar la voluntad para
traducir e identificar las obligaciones nacidas del acto juridico. La voluntad es el

contenido, por ende, la forma es el continente, es por ello que es imposible que exista un
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acto juridico sin forma. La forma es el método utilizado para exteriorizar la voluntad de
los contratantes, cabe resaltar que existen muchos tipos, de las cuales se destacan: las

formas orales y las textuales.

Las orales tienden a estar plasmadas en el pacto social, se exteriorizan con el hecho
o la tradicién y su canal es el lenguaje hablado, las sefias y gestos. Un ejemplo claro de
forma verbal es la venta directa de algin bien mueble de bajo costo, muchas personas
pueden comprar cuadernos o lapiceros en la calle sin la necesidad de firmar ningun tipo

de contrato o documento para manifestar su voluntad.

Por otro lado, las formas textuales o documentales son aquellas que constan por
escrito, se manifiestan en instrumento material o por algin canal de comunicacion que
permita que un tercero pueda revisarla en un futuro, por ejemplo, los contratos de

arrendamiento, los cheques, etc.

Es importante mantener la forma en los actos juridicos, ya que es la representacion
fisica de la voluntad del agente. Segun Ortega (2020), la importancia también radica en
la necesidad de imponer una forma solemne para ciertos actos juridicos, la publicidad que
requieren algunos actos y la precision de los actos. La forma es en si el soporte fisico
donde la manifestacion de voluntad reposa, sin embargo, dependiendo su complejidad es
necesario imponer una forma especifica. Un acto juridico con forma especifica lo
podemos encontrar en la adopcion, pues debido a su complejidad y a que se relaciona con
otros derechos publicos requiere una forma y requisitos especiales para su

reconocimiento.

Por otro lado, asi como existen actos juridicos cuya forma debe estar previamente

establecida en la ley, también existen actos juridicos que tienen libertad de forma. En este
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tipo de actos no existe un disefio previo establecido por la ley que solo se limitard a
reconocer el acto, las partes podran agregar o modificar lo conveniente a favor de sus
intereses privados. No estamos frente a actos juridicos sin forma, sino actos que no

tendrén una forma disefiada o impuesta por la ley para reconocer su legalidad.

Un acto juridico con libertad de forma lo encontramos en los contratos de
arrendamiento, si bien es cierto, dichos contratos pueden ser inscrito en los registros
publicos, la ley no sanciona la negativa del registro con nulidad del acto, ya que el registro
cumpliria una funcion simple de publicidad y dicho contrato solo afecta a las partes

contratantes.

2.2.5. La forma escrita

Es imposible no asociar las formalidades de los actos juridicos con la libertad de
forma para contratar, en efecto, las personas tienen la libertad de contratar en el momento
que deseen y bajo la forma que deseen, siempre y cuando no atente contra el orden publico
y las buenas costumbres. Es importante sefialar que los contratos no siempre son escritos,
pudiendo ser verbales en la mayoria de las situaciones, un ejemplo claro de estos contratos
verbales lo tenemos en el actuar diario de las personas, al ir al mercado, a una tienda, etc.
Al respecto, Garcia (2019) sostuvo que, si la ley no sanciona con nulidad y obliga el uso
de la forma, entonces las partes no estaran limitadas a su uso, pudiendo escoger los medios

gue crean necesarios para proteger sus intereses privados.

2.2.6. La relacién de la libertad de forma y el comercio

El uso de la libertad de forma y un comercio acelerado guardan una relacion de
causa-consecuencia, es decir, un buen uso de la libertad de forma contractual generaré un

comercio mas acelerado, ya que las partes no tendran que verse obligados a cumplir las
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formalidades exigidas por la ley, todo lo contrario, tendrén el espacio y momento que
consideren oportuno para que este negocio se realice de la mejor manera. Carrasco (2018)
destacd que, teniendo en cuenta las relaciones personales de las partes o el negocio en si,
no es cotidiano que las personas exijan formas que suponen un mayor tiempo y esfuerzo

que el negocio, esto seria contraproducente, asimismo, ocasionaria un dafio econémico.

La ley se adelanto a este tipo de situaciones y permitié que las personas que
realizan comercios de baja envergadura puedan realizar acuerdos verbales mas sencillos,
simples y carentes de forma alguna, por ejemplo, los vendedores ambulantes, quienes

ofrecen sus productos a minimos costos, sin la necesidad de un contrato escrito como tal.

2.2.7. La necesidad de la forma escrita

Teniendo en cuenta lo sefialado, también es valido afirmar que algunos contratos
si requieren, en pro de su eficacia y cumplimiento, un soporte escrito para que la
manifestacion de voluntad quede clara para cualquier tercero que desee estudiarlo, un
ejemplo claro de ello, son los contratos de arrendamiento. Los contratos de arrendamiento
tienden a ser duraderos por meses, se plantean las acciones de las partes, la
individualizacion del bien inmueble que van a ocupar y los plazos para el pago de rentas,
teniendo en cuenta toda esta complejidad es que su forma escrita es de vital importancia
para crear seguridad juridica en las partes. Al respecto, Ballester (2020) sefialo que, si
bien es cierto, las partes podian contratar de forma oral o escrita, existen ciertos negocios
juridicos que requieren ser plasmadas en un soporte que permita su estudio a terceros,
actualmente pueden ser contratos virtuales, escritos u grabados, sin embargo, antes de la
globalizacion, se recomendaba que sean fisicos, sin embargo, todo contrato el requisito
debe ser por escrito y en ella debe constar la clausula de allanamiento a futuro en el

contrato.
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Es asi que podemos entender que, si bien es cierto, las formas escritas no son de
carécter obligatoria para las partes, este método resulta conveniente cuando el contrato es
muy extenso, o revista cierta complejidad, con la finalidad de acreditar su contenido de

cada clausula.

2.2.8. El principio de libertad de forma

Segun el Cadigo Procesal Civil, art. 143 (1993), existira libertad de forma cuando
la ley no sefiale una forma previa o especifica para cierto acto juridico, es asi que las
partes pueden utilizar las que consideren convenientes a sus intereses privados. Y en esta
presente investigacion se exige que sea por escrito para acreditar que existe una relacion
contractual, los plazos y vencimiento de pago asi mismo introducir de manera escrita la

clausula de allanamiento a futuro.

Rabat, et al. (2020) indicaron que el principio de libertad de forma protege el
derecho a las partes para decidir la forma que mejor les parezca para concretar un acto y
asi manifestar su voluntad, basandose en que cada persona tiene intereses diferentes y
privados que desea proteger, por lo cual tendran la libertad de escoger las formas que
crean convenientes, sin embargo, siempre tendra que existir una forma. El derecho actia
como un ente que regula la conducta humana, de la misma manera otorga facilidades para
que puedan manifestar su voluntad del modo que deseen, y hacer valer ese derecho frente
a terceros, el método més efectivo es que los contratos se encuentren registrados ante la
entidad publica correspondiente, sin embargo, es solo un método maés existiendo otros

que las partes pueden adoptar, por ejemplo, el contrato privado.

En consecuencia, este articulo peruano indica que cuando no exista forma

establecida, las partes podran utilizar el que crean conveniente. La libertad de forma es
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también conocida como forma voluntaria, conceptualizada como la forma convenida por
las partes, haciendo uso de su derecho a contratar con toda libertad y a escoger el método
que beneficie a sus intereses personales, llamada también como forma libre del contrato,

las partes aceptan y se sujetan a las consecuencias del método sefialado.

Su caracteristica mas importante es el libre consenso, es decir, que las partes
elegiran libremente sin ninguna sancién que nulifique el acto o con el requerimiento de
alguna formalidad especial, por ejemplo, tenemos los contratos de arrendamiento donde
las partes pueden decidir hacerlo de forma escrita o verbal, incluso pueden hacerlo con

escritura publica, o legalizar sus firmas ante la autoridad pertinente.

El tema materia de investigacion debemos considerar el principio de libertad de
forma al realizar los contratos, que conforme lo establece este articulo, cuando la ley no
designe una forma especifica para un acto juridico los interesados pueden usar la que
juzguen conveniente, siendo pues la forma la manera como se manifiesta la voluntad para
la celebracion del acto juridico existiendo pues formas verbales y formas documentales,
pues permite a los interesados en la celebracion del acto juridico usar la forma que
juzguen conveniente solo cuando la ley no la prescribe, la forma documental privada o
publica es la que la ley prescribe segun la trascendencia, familiar, patrimonial o social del
acto juridico, pues es el medio probatorio por excelencia. Por eso, en algunos casos se
establece la forma ad probationem y en otros casos la forma ad solenitatem, y conforme
lo establece el Codigo Procesal Civil, art. 144 (1993), cuando la ley impone una forma'y
no sanciona con nulidad su inobservancia, constituye solo un medio de prueba de la
existencia del acto, y habiéndose establecido la forma ad probationem es la que tiene
como finalidad probar la existencia del acto juridico y mediante esta forma el acto puede

existir independiente del documento, y en el caso del contrato de arrendamiento con
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clausula de allanamiento a futuro la enmarco justamente en la forma ad probationem, al
existir libertad de contratar en la forma que establece la ley, sin que con ello se establezca

tacitamente si no se realizar bajo sancion de nulidad .

Sin embargo, la forma ad solemnitaten se debe de realizar tal y conforme establece
la ley para su validez, ya que la inobservancia de la forma impuesta por la ley se sanciona

con nulidad.

2.2.9. La forma escrita en los arriendos

Los contratos de arrendamiento son una fuente de diversas obligaciones, pagos,
modos, obligaciones de no hacer, de hacer, limitaciones, prohibiciones, etc. Es un acto
juridico que estéa revestido de muchas sub obligaciones que se desprenden de la principal,
la cual es arrendar. Esta caracteristica lo vuelve un contrato que requiere, mas no es
obligatorio, un soporte escrito que permita a las partes ejercer una futura defensa o que
simplemente quede constancia de los acuerdos realizados por las partes. Por su parte,
Morales (2020) destacO que los contratos son fuente de obligaciones, de las cuales,
teniendo en cuenta su complejidad, pueden desprenderse mas obligaciones. En este caso,
podemos dar como ejemplo, el no sub arrendar, devolver el inmueble en el plazo

establecido en el contrato.

2.2.9.1. La formalidad legal. Segun el Cédigo Procesal Civil, art. 144 (1993),
cuando la ley imponga un método o forma, pero que no sancione su inaplicacion con
nulidad, constituye una prueba de que dicho acto existe o existio. Es decir, existen formas
del acto juridico que no son sancionadas con la nulidad por su inobservancia, estos son

las formalidades probatorias, en cambio, cuando exista una forma y su inobservancia se
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sancione con nulidad, estamos ante un acto solemne. La formalidad del acto juridico

distingue dos elementos: constitutivo y probatorio.

Los actos que contengan el elemento constitutivo son aquellos que tengan una
forma establecida y que su incumplimiento se sancione con nulidad, es decir, si la parte
cumple con lo establecido por la ley entonces sera constitutivo de derechos y accedera a

todos los beneficios de su acto juridico.

Por otro lado, el acto juridico tiene el elemento probatorio cuando existe una
forma, pero las partes pueden decidir si lo usan o no, pero el uso de esta forma es prueba

de que dicho acto se realizo.

2.2.9.2. La formalidad ad solemnitatem. La formalidad ad solmenitatem como
una de las dos percepciones que tiene la ley para la formalidad de los actos juridicos, en
este caso, se refiere a una formalidad solemne, necesario para que el acto juridico sea
valido. Al respecto, Navarro (2020) sefialo que un acto juridico sera de formalidad
solemne cuando la ley castigue su inobservancia con nulidad, por ejemplo, el matrimonio,
la ley establecio los requisitos necesarios para contraer nupcias, y estas no son de eleccion

por las partes, simplemente deberd cumplirlo si desean que se realice de forma legitima.

Entonces, estos actos juridicos tendran requisitos plasmados en la norma para su
real cumplimiento, es decir, son completamente necesarios para que tengan un valor ante
la ley. Se castigan en su texto con el agregado de “bajo sancion de nulidad” para que las

partes puedan reconocerlo con facilidad.

El Cddigo Procesal Civil en el art. 219 inciso 6 (1993) ha manifestado al respecto,
que seran nulos aquellos actos juridicos que no respeten la forma establecida, y que en su

mismo articulado sefiale que se castigard con sancion de nulidad. Asi mismo,
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Lukaszewicz (2017) indico que las legislaciones sancionan con nulidad ciertos actos
juridicos, a esta figura se le conoce como ad solemnitatem absoluta, es decir, que las
partes no tendran la opcion de escoger una forma, ya que, la misma ley ha establecido
una forma que de no cumplirse, el documento sera nulo. Es asi que lo sefialado por el
autor nos deja claro que diferentes legislaciones han adoptado este tipo de formalidad, ya
que es muy importante que los actos juridicos trascendentes sean debidamente

registrados, publicados, etc.

2.2.10. Aplicacion de los actos juridicos

Teniendo esto en cuenta, los actos juridicos que tengan formalidad solemne no
generaran efectos juridicos si esta formalidad no se cumple, es decir, no podran ser
aplicables en nuestra vida juridica, por ejemplo, un matrimonio en el Per( que se realice
ante un sacerdote no generara efectos juridicos para obtener un seguro. Es asi que,
Martinez (2017) sefial6 que los actos juridicos que tienen una forma establecida y que se
encuentran establecidos con sancion de nulidad, es decir, no naceran, sino que seran
totalmente invalidos desde su sola pretension. De esto podemos entender que los actos
que no cumplan con su formalidad solemne no serdn reconocidos por ninguna entidad,
por lo que sera necesario un proceso judicial que determine su nulidad, puesto que, desde

su pretension ya lo era.

2.2.11. Importancia de los actos juridicos

Dicha formalidad solemne es de vital importancia para actos juridicos
trascendentales en nuestra vida juridica, sobre todo en aquellos que afectan el orden
publico y las buenas costumbres; un ejemplo claro de esto, es la adopcion, puesto que se

relaciona con los derechos de los nifios, el Cdodigo de Nifios y Adolescentes y derechos
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constitucionales, es por ello que el legislador incluyd requisitos necesarios para su
correcto cumplimiento. Esto concuerda con lo sefialado por Garcia (2019), quién indico
que los actos solemnes son necesarios en nuestro mundo juridico, y que a pesar de la
libertad de forma que rige en los contratos, existen actos legales que requieren de cierto

método.

Rabat, et al. (2020) sefialaron que la formalidad ad solemnitatem son los requisitos
para que un acto juridico sea valido y no sea sancionado con nulidad. Son aquellos actos
que requieren de una clase especial de negocio juridico para su nacimiento, en este caso,
la formalidad prevista por la ley es sustancial para su existencia. Por ejemplo, un
matrimonio no sera reconocido como tal si no se sigue la formalidad establecida por la

ley, aunque las partes deseen o manifiesten su voluntad de contraerlo.

Los actos solemnes deben cumplir el requisito establecido por ley, de lo contrario,
son sancionados con su nulidad, su propia solemnidad es el medio probatorio universal
para su nacimiento, y su finalidad es otorgar eficacia constitutiva al acto. La solemnidad
del acto se relaciona con la necesidad de crear una documentacion especial y asi tener la
total certeza que el contenido de la manifestacion es real, su funcidon es la de advertir a la

parte que el acto juridico a realizar es de mucha importancia.

Esta solemnidad se encuentra presente para la mayoria de actos donde el
declarante va a disponer de cierto bien, por ejemplo, en la donacion o cuando se afecta
un interés publico, por ejemplo, la adopcién. La solemnidad es importante para que el

acto exista, tenga legalidad y surtan los efectos esperados.

Pinochet y Delgado (2019) sefialaron que es importante hacer una distincion sobre

la solemnidad y la publicidad registral. La primera se encuentra sefialada en la ley, asi
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dentro de ella puede requerir la inscripcion en el registro publico, por ejemplo, en los
contratos de fianza, las transacciones, cesiones de derechos, etc. Se exige, por medio de

la ley, la escritura publica.

Asimismo, la formalidad solemne permite que el acto juridico prevalezca a pesar
de que el formalismo a desaparecido, es decir, un matrimonio no dejara de serlo si el acta

original desaparece, solo hara falta que se pruebe que dicho acto se realizo.

Por su parte, Pinochet y Delgado (2019) destacaron que los actos solmenes dotan
al acto juridico de una formalidad especial, incluso se puede decir que le otorgan al acto
una relevancia publica, es por ello que las hipotecas requieren una escritura publica,
puesto que no requerir esta formalidad solemne, muchos propietarios abusarian de estas

para afirmar que tienen “hipotecas privadas” con un tercero y asi evitar posibles cobros.

Encontrar estos actos que requieren una forma solemne es bastante sencillo,
simplemente buscamos en el Cddigo Civil todos aquellos actos juridicos que al final
indiquen “bajo sancidon de nulidad”, por ejemplo, para que el apoderado disponga de los
bienes del representado sera necesario que figure en escritura publica, bajo sancion de

nulidad.

Es decir, es imposible que este derecho nazca producto de un documento que no
figura en escritura publica. Todos los actos que sefialen “bajo sancion de nulidad”

contienen formalidades solemnes.

2.2.12. La formalidad ad probationem

A diferencia de la forma solemne, tenemos que la forma ad probationem es la

segunda forma de los actos juridicos, es una forma que serad opcional para las partes, no
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sera necesario su cumplimiento puesto que la forma prevista en la ley esta destinada para
su demostracion ante un posible proceso judicial. Al respecto, Piantoni y Quaglia (2019)
sefialaron que los actos juridicos que contienen forma probatoria son las mas tipicas en
una relacién patrimonial, las partes contractuales pueden elegir si quieren o no usarlo, ya
que su finalidad es que se demuestre ante una autoridad. Es asi que podemos sefialar que
la forma probatoria tiene como fin que el acto pueda ser demostrado ante un posible

conflicto, pero no significa que el documento sea nulo.

El Cddigo Procesal Civil, art. 144 (1993), sefial6 que cuando la ley no sancione
con nulidad la forma, constituira solo un medio de prueba; de esto entendemos que cuando
la forma de un acto no sefiale “bajo sancidon de nulidad”, este serd opcional para las partes,
entendiendo que los recomendable es usarla, ya que tiene un mayor peso probatorio.
Manzaneda (2019) destacé que las legislaciones destinan tipos de formalidades, una con
finalidades de exigencia obligatoria, y la segunda, con una finalidad probatoria, que, si
bien es cierto, las partes podran elegir si quieren o no usarlo, sin embargo, es muy
recomendable su uso para causar completa certeza de su realizacion. Es decir, no es que
la gente pueda contratar a su gusto, aplicando los métodos que deseen, si no que se permite
escoger o no la forma sefialada en la ley, pero que es preferible usar para evitar dudas de

su existencia.

2.2.12.1. Aplicacion. Respecto a su aplicacion, es valido sefialar que es la antitesis
de las formas solemnes, es decir, el acto juridico se ejecutara sin que se sancione su
nulidad por aplicar o no, la forma sefialada en la ley. Aunque la ley permita que los
arrendamientos puedan elevarse a través de escritura publica, esto no significa que todo
arrendamiento deba hacerlo, ya que, teniendo en cuenta los intereses privados de las

partes, puede no ajustarse a su presupuesto. Para esto, Noriega (2020) destacd que la
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libertad de forma permita que todo acto juridico que no tenga forma solmene pueda
realizarse con mayor libertad, es decir, las personas podran elegir el método maés eficiente
y ajustado a su realidad social para iniciar y terminar una relacion contractual, imponerles
a todos los actos una forma solemne, ocasionaria que las personas no fueran incentivadas

a realizarlos.

Las formas probatorias permiten que las partes escojan de qué manera quieren
manifestar su voluntad, si ellos creen conveniente que un contrato virtual es suficiente
para iniciar el intercambio econémico entonces estaran facultados para ellos, sin que la

ley sancione con nulidad su negocio juridico.

2.2.12.2. Importancia. De todo lo sefialado, podemos inferir que, a diferencia de
los actos solemnes, las formas probatorias se encuentran mas presentes en nuestro
desenvolvimiento econémico, ya que permite que las partes puedan elegir el método mas
eficiente para manifestar su voluntad, dejandolo para los actos cotidianos donde solo las
partes puedan verse afectadas ante un posible conflicto. Es asi que, Cervantes (2020)
sefiald que no es necesario que todos los actos tengan una forma que se sancione con
nulidad, limitaria en exceso el intercambio econdmico, la idea es limitar aquellos actos
que puedan vulnerar un derecho o una garantia constitucional, temas como el derecho de
los nifios o la dignidad humana, sin embargo, los contratos basicos de las personas no

afectan a nadie méas que a sus propios participantes.

A diferencia de lo anterior, la formalidad ad probationem no es un requisito para
el acto juridico sea valido. Las partes pueden escoger no usarla sin que eso afecte su
eficacia. La ley sefiala una formalidad para que sea un medio probatorio eficaz de la

existencia del acto, pero no sanciona su inobservancia con una nulidad.
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La funcion de esta formalidad es meramente procesal, las autoridades revisan si
las partes han cumplido con este requisito para tener prueba indiscutible de que tales
personas realizaron dicho acto determinado dia y en determinada hora. Por otro lado,
dicha formalidad otorga fecha cierta al documento, lo cual se relaciona con su eficacia
como medio probatorio, sin embargo, no sera necesario cuando las partes reconozcan la

existencia de dicho acto.

La formalidad de prueba busca que se documente la declaracién de la voluntad
con la intencion que sea un medio probatorio eficaz en caso de algun litigio, es una prueba
del negocio realizado. No le quita validez ni eficacia al acto en si, solo es un método que

la ley sefiala para que su aceptacion sea indiscutible ante la autoridad.

Pinochet y Delgado (2019) indicaron que el espiritu de esta norma se dio en razén
de que es mas conveniente que la forma ad probationem sea regla general y, solo en casos
especiales, especificar ad solemnitatem. La propuesta se basa en que es mas importante
proteger la existencia del acto y no llenarlo de problemas de forma, no es necesario que
todos los actos tengan una forma especial, basta con que los de mayor relevancia la tengan

para impedir abusos.

La forma ad probationem es la més usada por las personas, debido a que la
naturaleza de sus actos es inmediatos, rapidos y econémicos, no valiendo la pena tener

que cumplir la formalidad para su disfrute.

2.2.13. Principios

En la investigacion materia de sustentacion se aplican para su tramitacion los
principios del derecho contenido en la Constitucion Politica del Perd, y en el titulo

preliminar del Cddigo Procesal Civil, ya que ellos sirven de fundamento para la

58



interpretacion, aplicacion de los diversos procesos en busca de tutela jurisdiccional y el

debido proceso a los justiciable, ademaés es aplicable al tema:

2.2.13.1. Los principios constitucionales

2.2.13.1.1. Principio pro actione (art. 45) del Codigo Procesal Constitucional.
Este principio amplia la eficacia de la garantia de ejercicio del derecho al acceso a la
justicia, en la que el juez ante la duda de admitir o no una demanda opte preferentemente
por su admision, ya que impone a los jueces la exigencia de la interpretaciéon de los
requisitos y presupuestos procesales en el sentido méas favorable a la efectividad del
derecho para obtener una resolucién valida sobre el fondo. Por este principio en el caso
de la demanda de desalojo de los contratos que contiene la clausula de allanamiento a
futuro el juez, debe interpretar los requisitos y presupuestos procesales, por lo que no es
un requisito de admisibilidad o procedencia contar con la firma legalizada por un notario
0 juez de paz, siendo que no sanciona su incumplimiento bajo sancion de nulidad, por lo
que el juez debe admitir la demanda, al respecto cito la casatoria N.° 661-2005 Lima, de
fecha (29-08-2006), en la que se establece que el juez no debe rechazar de plano la
demanda sino que en arras de no recortar el derecho a la tutela procesal efectiva y al

debido proceso debe admitirla.

2.2.13.1.2. Principio pro homine. Se define como el reconocimiento juridico que
existe de proteger al humano ante toda interpretacion juridica, es decir, cuando una norma
no es exacta respecto al respeto de los derechos humanos podra acudirse a aquella que se
encuentre en un estandar mas amplio o a la que realice una explicacion mas abierta y
protectora. Queda claro que las normas no pueden realizar una interpretacion donde las

personas se vean perjudicadas.
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Ante esto, Cevasco, et al. (2018) indic6O que este principio encuentra su
fundamento en el principio regente de todo Estado de derecho, “proteger la dignidad
humana por sobre todas las cosas” (p.230,232), es asi que se protege al derecho del
individuo a tener una proteccion juridica incluso sobre normas que puedan atentar contra
este principio. Pueden destacarse ciertas caracteristicas al respecto: individual e

inalienable.

Es parte del derecho individual, porque no se centra en proteger a la persona en
conjunto, sino que encuentra su razon en proteger al individuo. Las personas que sufren
de forma individual por alguna norma o alguna decision juridica pueden apelar a este
principio, es decir, que, aunque se encuentren presos por la comision de un delito, el
estado debe proteger su individualidad y aplicar penas que se limiten a proteger a la

sociedad, es decir, no se aplican castigos fisicos.

También, es un derecho inalienable, porque no podran ser revocados ni
renunciados, se comprende que todas las personas, por el solo hecho de serlo, tenemos
una proteccién pro homine, y no puede existir ley o castigo que separe a una persona de

este derecho.

Al respecto, la Convencion Americana de Derechos Humanos en su art. 29 sefialé
lo siguiente: ninguna de sus normas podréa interpretarse, de tal forma que cause un dafio
individual. Ademas de otras interpretaciones que se encuentran prohibidas para las
normas derechos humanos, como ninguna ley podra limitar o suprimir el goce y ejercicio
de las libertas que se encuentran reconocidos, no se podra limitar la libertad, excepto la
de transito por motivos razonados; no se puede separar derechos que son inherentes a la
persona o que se deriven de esta, ni podran realizarse acciones que causen destruccion al

derecho ajeno.
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Asimismo, el principio pro homine se encuentra estrechamente relacionado con la
dignidad humana, ya que su principal funcién es la de proteger a la vida, y todos los
derechos inherentes a esta para que se puede ejercer en total plenitud, es decir, derecho a

la salud, libertad, vivienda, conciencia y demas.

2.2.13.1.3. Principio de libertad positiva (art. 2 inc.24 a. de la Carta Magna).
Nadie esta obligado a hacer lo que la ley no manda ni impedido de hacer lo que ella no
prohibe. El tema que sustento es una formalidad ab probationem que tiene libertad en los
contratantes para realizar el contrato de arrendamiento incluida la clausula a futuro, en el
que, al no ser causal de nulidad, no legalizar la firma esta se puede dejar a libre eleccién
de las partes a realizar sin la firma legalizada, ya que tiene el mismo valor si tuviera
legalizada la firma, y en aplicacion de este principio en que nadie esta obligado a realizar

lo que la ley no manda.

Por su parte, Morales (2021) manifiesta que la autonomia de la voluntad se refiere

a la capacidad que permite a las personas arreglar sus intereses y relaciones.

2.2.13.2. Los Principios del Codigo Procesal Civil

2.2.13.2.1. Derecho a la tutela jurisdiccional efectiva. Por este principio, toda
persona tiene derecho a la tutela jurisdiccional efectiva para el ejercicio de defensa de sus
derechos e intereses con sujecién a un debido proceso, este es un derecho fundamental de
los justiciable y en este caso delos arrendadores con la finalidad de recurrir ante el 6rgano
jurisdiccional, que es el Poder Judicial frente al incumplimiento del pago del
arrendamiento o la conclusidon del contrato con la finalidad de lograr el resarcimiento de
su bien inmueble, para lograr el desalojo del arrendatario, y que la administracion de

justicia lleve a cabo dicho proceso de conformidad con la constitucion y las leyes, con la
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finalidad de que resuelva el conflicto de intereses, y en caso de un vacio o defecto de las
normas el juez, debe aplicar los principios generales del derecho procesal la doctrinay la
jurisprudencia 1 Y 111 del Codigo Procesal Civil, conforme asi lo establece la Casacion

1470-2014 Arequipa (El Peruano, 2016).

Fines del proceso e integracion de la norma procesal (art. 111). Los fines del
proceso es lograr la paz social en justicia, que los jueces deben tener como finalidad
concreta del proceso es resolver un conflicto de intereses o eliminar una incertidumbre
ambas con relevancia juridica, haciendo efectivo los derechos sustanciales. En el caso
que se investiga, es justamente que los justiciables que lo constituyes los arrendadores y

arrendatarios.

Por este principio, el juez debe agotar todos los medios que permitan establecer y
resolver el conflicto y en el caso de autos el arrendador recurre al Poder Judicial para
lograr el desalojo de su inmueble y lo que el juez como director del proceso debe resolver
con todos los medios probatorios existente en el proceso justamente para que se alcance
la paz social en justicia conforme asi lo establece la Casacion N.° 530-2016 Loreto (El

Peruano, 2017).

2.2.13.2.2. Juez y derecho (art. VIII). Establece que el juez debe aplicar el derecho
que corresponda al proceso, aunque no haya sido invocado por las partes o lo haya sido
erroneamente; sin embargo, no puede ir mas alla del petitorio ni fundar su decision en
hechos diversos de los que han sido alegados por las partes, este principio basado en la
congruencia procesal impone al 6rgano jurisdiccional, la obligacion de emitir
pronunciamiento respecto a todo aquello que ha sido planteado por las partes como objeto

de su pretension
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2.2.14. El contrato

El contrato se define como un acuerdo de voluntades con consecuencias juridicas
que puede ser gratuito u oneroso, se realiza entre dos 0 mas personas, naturales o juridicas.
Los contratos son el acto juridico por excelencia, las partes lo utilizan para crear
obligaciones reciprocas y generar derechos. Las personas utilizan este acto juridico que

puede ser fisico, electronico o verbal.

Para el perfeccionamiento del contrato es necesario que las partes manifiesten su
voluntad de celebrarlo, es decir, que plasmen de forma fisica, verbal o electronica su
aceptacion. Los contratos contienen los datos que las partes consideren necesarios para la
correcta identificacion de las partes y el bien, también podran indicar el método, plazo,

condiciones y todas las necesidades de las partes.

Al respecto, Osterling, et al. (2016) indicaron que el contrato no se limita a un
acto fisico ni siquiera a un documento fisico, por el contrario, un contrato es aquella
manifestacion de voluntades que no requiere un soporte fisico. Existe contrato cuando
hay una relacion juridica entre A 'y B que pone en manifiesto su libertad para contratar,

en consecuencia, se desplegaran ciertos derechos y obligaciones.

Asimismo, existen muchos tipos de contratos, la mayoria tiene nombres; sin
embargo, eso no significa que exista un modelo estandar u obligatorio que las partes
deben seguir. El contrato se redacta en forma libre, atendiendo, principalmente, a las
necesidades que tienen las partes, se puede contratar y limitar ciertas acciones, pero no
recortarse derechos. Las partes pueden utilizar el método mas eficiente para contratar,

pero no pueden pretender recortar derechos fundamentales mediante un contrato.
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2.2.15. El contrato de arrendamiento

El contrato de arrendamiento es aquel donde el administrador de un bien cierto
otorga cesion temporal a la otra parte y percibe una renta por ello. EI Cdédigo Procesal
Civil, art. 166 (1993), indico que el arrendatario daré al arrendador el uso temporal de un
bien a cambio de recibir una renta. Es un contrato consensual reciproco sobre bien cierto

que tiene por finalidad su cesion temporal a cambio de recibir una merced conductiva.

Es un contrato consensual porque se logra con el acuerdo de voluntades, sin la
necesidad de la entrega del bien. Las obligaciones nacen con la manifestacion positiva de
las partes, es decir, ni bien las partes firman el contrato se crea una serie de obligaciones,

el arrendatario debe ceder el bien y el arrendador debera pagar la renta respectiva.

Por otro lado, también nacen otras obligaciones como las de cuidar, mantener, no
subarrendar, etc. Sin embargo, estas obligaciones secundarias dependeran de la voluntad
de las partes. Es un contrato que no tiene forma establecida, es decir, no es solemne, ya

que para celebrarlo no existe una forma establecida.

Las partes tienen libertad para escoger el método mas eficiente para determinar
las obligaciones. También, es un contrato reciproco, ya que ambas partes tienen
obligaciones, el arrendador debera ceder el bien, y, consecutivamente, el arrendatario
deberd pagar la merced conductiva, esto crea una relacion de prestaciones y

contraprestaciones.

Es, asimismo, un contrato oneroso, porque implica costos y gastos para ambas
partes, por un lado, el arrendador deberd invertir para la debida construccion y acabados
del bien, en cambio, el arrendatario debera pagar las rentas establecidas, de forma

adicional podra establecerse obligaciones secundarias de cuidar, proteger, mantener, etc.
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Adicionalmente, Osterling, et al. (2016) sefialaron que, en el pasado, el contrato
de arrendamiento se relacionaba con la cesion de una cosa, pero se sustituyo ese término
con la cesion de un bien, debido a que el arrendamiento no es solo sobre un bien tangible,
también puede ser un bien intangible o consumible, por ejemplo, se puede arrendar una

coleccidn de vinos con la intencion de exhibirlos.

Al abordar el tema del contrato de arrendamiento en la investigacion que realizo,
no tendria razon de ser si no existiria previamente un contrato de arrendamiento por
escrito. Ello se encuentra regulado en el titulo VI de la seccion 11 de nuestro Codigo Civil,
que contiene una regulacion extensa y detallada, existiendo innumerables problemas en
las relaciones contractuales las mismas que son frecuentes, es el mas usual y antiguo de
los contratos. Tanto el arrendador como el arrendatario deben tener conocimiento de ello,
al momento de realizar un contrato de arrendamiento en que dentro de las clausulas deben
basarse en estas obligaciones, siendo pues el contenido de la obligacion en el contrato de
arrendamiento de un bien la prestacion de un servicio como es el arrendar o sea ceder en

uso un bien cuya retribucion es el pago de una renta.

El arrendamiento es un contrato celebrado a titulo oneroso en razén de que tanto
el arrendador se obliga a entregar el bien para hacer usado por el arrendatario, este tiene
obligacion de abonar una renta a favor de aquel, también es un contrato conmutativo, ya

que las clausulas son conocidas de antemano, siendo este un contrato u obligacional.

En virtud de lo establecido por el Cddigo Procesal Civil, art. 1707 (1993), vencido
el plazo del contrato o cursando el aviso de conclusion del arrendamiento si el
arrendatario no restituye el bien al arrendador tiene derecho a exigir su devolucion y esto

es generalmente ante la via judicial mediante un proceso de desalojo.
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En consecuencia, al haber expuesto lo referente al contenido del contrato sobre
todo las partes fundamentales del tema materia de investigacion podemos concluir que la
clausula de allanamiento en los contratos de arrendamiento no podria ser posible sin la
existencia de este, ya que el Codigo Procesal Civil, art. 594 (1993), ha establecido como
una de las formalidades que el contrato debe ser por escrito e incluir en este contrato la
clausula de allanamiento. Sin ello no se tendria el formalismo para proceder a iniciar un
proceso de restitucion del bien del inmueble arrendado; agregado a ello que en los
contratos de arrendamiento que se incluya la clausula de allanamiento a futuro es un
contrato ad probationem, en razon de que hay libertad de contrataciones entre las partes,
ya que la ley, no establece bajo sancién de nulidad el otro formalismo de la legalizacién
de firma en este tipo de contrato de arrendamiento es por ello su caracter de ad
probationem, basandose sobre todo en lo establecido en el art. 2 inc. 24 A de nuestra
Constitucion Politica del Estado en la que se establece que nadie esta obligado a realizar

lo que la ley no manda

2.2.16. El arrendamiento segun nuestra normativa civil

Segun Castillo (2020), el contrato de arrendamiento siempre estuvo regulado en
la legislacion peruana, puesto que es uno de los contratos mas usuales y antiguos, asi
como también que el arrendamiento es un contrato tipico social y legal, pues esta
juridicamente regulado en la ley, y como se expresa en cuanto a su formacion el
arrendamiento es un contrato consensual, ya que es celebrado con el solo consentimiento

de las partes contratantes.

También, es un contrato de restitucion, pues obliga a quien recibe el bien a
devolverlo, es un contrato bilateral de prestaciones reciprocas en razon de que el

arrendador se obliga a ceder temporalmente a el arrendatario el uso y disfrute de un bien,
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mientras el arrendatario se compromete a pagar cierta renta convenida. Dicho
arrendamiento esta regulado en el Cédigo Procesal Civil, art. 594 (1993), mediante el cual

se estipula la conceptualizacién del arrendamiento.

2.2.17. Exposicion de motivos y Decreto Supremo N.° 011-2014-JUS

La Ley N.° 30201 crea el registro de deudores judiciales morosos, su exposicion
de motivos fue realizar la inscripcion de los deudores judiciales morosos (arrendatarios)
proveniente del incumplimiento de la renta, por pago de arrendamiento, en los procesos
de desalojo con clausula de allanamiento a futuro y después de existir una sentencia
ejecutoriada y firme se solicita la inscripcion de los deudores morosos en dicho registro.
Esto con la finalidad de la publicidad de tener conocimiento, para que los arrendadores y
publico en general al momento de realizar su contrato de arrendamiento verifiquen que,

si estan realizando con un arrendatario moroso, y tenga la opcion de realizar el contrato.

Asimismo, se menciona la presente exposicion de motivo que a pesar de no indicar
de manera especifica temas sobre la clausula de allanamiento a futuro, porque se
denomino asi, y criterios de fundamentacion para dicha clausula o sobre especificaciones
de la firma legalizada, en razén de que solamente hace referencia de dicho registro de
deudores judiciales moroso, sin embargo, esta ley creo el articulo que se esta debatiendo

es por ello que lo menciono.

De esta manera, la Ley N.° 30201, que en su articulo 5 modifica el art. 594 Y 692-
A del CPC, regula la clausula de allanamiento a futuro para la restitucion del bien, en los

contratos de arrendamientos de inmuebles.

Por otro lado, el Decreto Supremo N.° 011-2014-JUS que es el Reglamento de la

Ley N.° 30201 (Ley que crea el Registro de Deudores Judiciales Morosos), define que es
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el registro de deudores judiciales morosos, que es un deudor judicial, el procedimiento de
Registro, cancelaciéon del registro, comunicacién a la Superintendencia de Banca y
Seguros y Administradoras Privadas de Fondo de Pensiones. Por lo que es todo el
procedimiento concerniente a la reglamentacion y ejecucion del registro de deudores
judiciales morosos, sin embargo, como ya mencioné en la exposicién de motivos tampoco
reglamento las precisiones del allanamiento a futuro ni sus implicancias, quedando vacio

de interpretaciones.

2.2.18. Antecedentes de la clausula de allanamiento a futuro

La Ley N.° 30201, publicada en el Diario Oficial El Peruano, con fecha 28 de
mayo del 2014, que entrd en vigencia el 4 de agosto del mismo afio, cred el Registro de
los Deudores Judiciales Morosos, y en su articulo 5 modificé el articulo 594 y 692-A del
CPC y regul6 lo que hoy conocemos como la clausula de allanamiento a futuro en los
contratos de arrendamiento de bien inmueble, denominado en su momento el “desalojo

exprés”.

Segun Lama (2014), dicha modificacion, puntualmente, es la manera de proceder
en caso de que, contractualmente, se acuerde entre un arrendador y un arrendatario que
incumpla con el pago de la merced conductiva (arriendos) o tenga vencido su contrato,
que este ultimo acepta devolver al arrendador el inmueble objeto de alquiler, mediante la

figura del allanamiento futuro.

Segun interpreta el tratadista, los Unicos requisitos fueron que el contrato de
arrendamiento se realice por escrito, que la clausula de allanamiento a futuro esté
debidamente plasmada en el contrato de arrendamiento y que se realice con firmas de

ambas partes debidamente legalizadas por ante notario o juez de paz. Sin embargo, es la
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interpretacion de dicho autor, ya que no esta regulado como requisitos especiales lo

anteriormente mencionado.

2.2.19. Requisito legal

Los requisitos legales son aquellas presupuestos que toda demanda de acuerdo con
su naturaleza debe de cumplirse para que sea admitida o no una demanda, es decir, de
puede declarar inadmisible o se admita la demanda, cada proceso judicial como en el caso
de desalojo, alimentos, prescripcion adquisitiva de dominio, reavivacion, retracto, etc.,
tiene cada uno sus requisitos legales para su procedencia, ya que si bien es cierto los
requisitos generales esta establecido en el art. 424, 425 y 130 del Cddigo Procesal Civil
(1993), y cuya ausencia de algunos de los requisitos que establece en cada proceso el juez
tiene la facultad de declarar la inadmisibilidad de la demanda. EI mismo que puede ser
subsanado cumpliendo el requisito establecido en cada proceso, por tal es muy importante

cumplir con todos los requisitos exigidos por ley, para que se admite una demanda.

Y el requisito especifico de cada accion se versa de acuerdo con el petitorio de la
demanda, y con ello califica el juzgador si cumple con lo que se pide y con los requisitos
del mismo en el autoadmisorio, ya que el juez tendra que evaluar segun lo establece la

ley precedente vinculante, y su razonamiento juridico.

En lo que respecta al tema materia de la investigacion sobre el requisito de la firma
legaliza en el contrato de arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro conforme
lo establece el Cadigo Procesal Civil, art. 594 (1993), indica que se debe contar con firma
legalizada que debe ser ante notario y ante su falta de esta al juez de paz. Sin embargo, si

no se cumple con este requisito no podria el juez declarar inadmisible la demanda en
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razén de que dicho requisito no tiene el apercibimiento bajo sancién de nulidad de que si

no se presenta el requisito seria inadmisible la demanda.

2.2.20. Inadmisibilidad de la demanda

La inadmisibilidad, segun el autor Montoya (s.f.), es un “acto procesal cuando
carezca de un requisito de forma o se ha cumplido defectuosamente, siendo un control

formal que el juez realiza para validar un escrito” (p. 25).

El juez declara la inadmisibilidad de una demanda cuando este no cumpla los
requisitos establecidas por ley tanto los requisitos generales como los especificos de cada
demanda, ya que este es el primer filtro que realiza el juzgador, con la finalidad de que se
admita y se continGe con el proceso, siempre y cuando que guarde relacién de una serie
de requisitos tanto formales y legales, asi como la competencia, jurisdiccion, la cuantia,
la capacidad, el interés para obrar de las partes, la relacion de los hechos y el petitorio,

sus medios probatorios.

Es decir, que una demanda resulta inadmisible cuando no satisface las exigencias
de orden formal que obligan su admision a tramite, ya que se debe cumplir con lo
establecido con los art. 424, 425, 130,132,133 del Codigo Procesal Civil, por lo que el
juzgador otorgard un plazo para que las partes puedan subsanar dichas omisiones

advertidas, y admitirse la demanda.

Al respecto, la Corte Suprema ha considerado que en virtud al principio pro
actione debe permitirse la subsanacion de la demanda. Dicha subsanacion debe ser
efectuada por el actor, lo que conlleva a que ello debe completar la labor de calificacion
y solo si este ha cumplido con lo indicado por el juzgador en la inadmisibilidad de la

demanda esta debe ser admitida. De lo contrario sera rechazado, es decir, ello importa su
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debida calificacion, ya que la demanda es uno de los actos procesales de mayor
importancia porque es un acto postulatorio, tal como se ha resuelto en el expediente

00648-2012, 8.° Juzgado Civil de Lima.

Por lo que los jueces realizan un filtro para la procedencia de la demanda, y
realizan un examen para evaluar aspectos importantes como son los presupuestos
procesales y materiales, a fin de que el ordenamiento jurisdiccional pueda expedir un

pronunciamiento valido.

Asi mismo, Montoya (s.f.) indica “que la calificacion de la demanda implica el
primer contacto del juez con las pretensiones indicadas por el autor y constituye el primer

filtro sobre la validez de la relacion juridico procesal planteado” (p. 39).

Asi como también, el término calificar segun la Real Academia Espafiola es
‘apreciar o determinar las cualidades o circunstancia de algo’, en razon de que mediante
la calificacion de la demanda donde el juez evidencia uno de sus méas importantes poderes

para determinar la viabilidad futura de la demanda.

Es por ello, que en algunos expedientes que se analizd, el juez en algunos de ellos
declaré inadmisible la demanda a fin de que se subsane la misma, por no haberse
cumplido con el requisito de procedibilidad, en razén de que indicaba que no se habia
cumplido con la legalizacion de la firma en los contratos de arrendamiento con clausula
de allanamiento a futuro. Sin embargo, luego de subsanar la entidad demandante sin
cumplir con legalizar la firma, sino se basd en que eran una entidad publica y que no era
necesaria la legalizacién de las firmas, siendo admitidas las demandas, ya que no es un

requisito de admisibilidad, por lo que se basandose en el auto final de las mismas que no
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se requerian cumplir con el requisito de procedibilidad, ya que el art. 594 del CPC no

indica el bajo apercibimiento si no legalizaban la firma seria causal de nulidad.

2.2.21. Clausula de allanamiento a futuro

Con la finalidad de tener claros los conceptos primarios de la presente
investigacion, tenemos que Alcira et al. (2019) indicaron que la figura del allanamiento
significa que la parte que la invoca acepta las exigencias impuestas por otra parte o por la
misma ley. Un ejemplo claro de esto lo podemos apreciar en procesos civiles, la parte
demandante indica una pretension la cual sustenta en hechos y fundamentos legales, la

otra parte, aceptara la pretension y sus fundamentos, eso significa allanamiento.

El allanamiento consiste en la aceptacion de la pretension y sus fundamentos, sin
embargo, también puede utilizarse en un contrato, por consiguiente, ambas partes
aceptarian los fundamentos juridicos que den sustento a la relacion contractual y sus

consecuencias.

Por su parte, Huanco (2019) indic6 que la clausula de allanamiento futuro se
agreg0, por primera vez, a la ley peruana en el 2014, para ello se promulgé la Ley N.°
30201. Lo que se busca es que las partes introduzcan a sus contratos una clausula donde
se someten a un proceso especial en caso haya la necesidad de realizar un desalojo.
Basicamente se plantea que el arrendatario acepte, previamente a tomar posesion del bien,
que ante la falta de pago o la conclusion del contrato sera sometido a un proceso especial

que determinara su inmediato desalojo.

Este concepto es muy importante para nuestra investigacion, ya que es necesario
tener muy claro el concepto de la clausula, y por qué debe existir una aceptacion escrita

del arrendatario para poder invocarse en un proceso judicial, podemos notar que dentro
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de su concepto no se menciona la necesidad de una legalizacion para su existencia y

reconocimiento.

2.2.22. Definicidn de clausula de allanamiento a futuro

Pozo (2021) define a la clausula de allanamiento como el acuerdo de las partes
celebrado por escrito en el contrato de arrendamiento, en razon de la que la finalidad es
desalojar al arrendatario, a través de un proceso especial Cédigo Procesal Civil, art. 594
(1993) y se dan en los supuestos cuando se haya vencido el plazo del contrato o por falta
de pago. Dicha clausula de allanamiento se trataria de un aparente reconocimiento futuro
del arrendatario, pretendiéndose otorgar seguridad juridica al arrendador desde el

nacimiento de la relacion juridica (acuerdo de voluntades registradas en el contrato).

Sin embargo, este allanamiento es estipulado en el Cddigo Procesal Civil, art. 330
(1993), por lo que el tratadista Mejorada (2015) refiere que la idea de allanamiento
regulada en el art. 594 es la aceptacion anticipada, que en la realidad no es cierto que las
imputaciones del arrendador se entienden reconocidas por el demandado, en razon de que
el juez notifica al ocupante para que pruebe que el contrato se haya vencido o bien por no
haber cancelado la renta. Y en el caso que el arrendatario no acreditara estos hechos, se
ordena el lanzamiento, pero si el arrendatario prueba que las imputaciones son falsas, se
quedara en el bien, en este sentido, el Ilamado allanamiento no es tal como una aceptacion
anticipada real, ya que implicaria que cuando se interpusiera una demanda de desalojo el

arrendatario no tenga defensa alguna pues supuestamente ha consentido por adelantado.

Segun Pozo (2021), la clausula de allanamiento puede ser definida como aquel
acuerdo celebrado por escrito, en el marco de un contrato de arrendamiento, que tiene por

objeto desalojar al arrendatario mediante un procedimiento especial, y por cuando haya
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vencido el plazo de su contrato o cuando hubiese incurrido en alguno de los supuestos de

resolucidn tipiados en Cédigo Procesal Civil, art. 1967 (2015).

El fundamento del allanamiento del Codigo Procesal Civil, art. 330 (1993), es el
hecho que previamente el arrendatario, haya asumido allanarse a la futura demanda que
el arrendador plantee. Segin Pozo (2018), en cuanto al allanamiento del Cddigo Procesal
Civil, art. 594 (1993) sefiala especificamente que se trata por tanto de un reconocimiento
a futuro por parte del arrendatario de que en caso de incurrir en alguno de los dos
supuestos de causales de desalojo dejara facultado al arrendador para optar por una via
de desalojo especial, es decir, el allanamiento que comprende el articulo mencionado es
el reconocimiento o aceptacion futura, que es contrario a la figura de allanamiento como
mecanismo de solucidn de conflicto de intereses, en el Cadigo Procesal Civil como forma
especial de conclusion del proceso que se trata el Codigo Procesal Civil, art. 330 (1993),
y que a pesar a la idéntica denominacidn, no es mas que una aceptacion de someterse a

un proceso de desalojo especial.

2.2.22.1. Requisitos que se deben establecer en el art. 594 del contrato de
arrendamiento con la clausula de allanamiento a futuro. Se deberan establecer en el
Cddigo Procesal Civil, art. 594 (1993), los requisitos especificos que debe ser cuatro: 1)
que el contrato de arrendamiento se encuentre por escrito, 2) que se incluya la clausula
de allanamiento a futuro en el contrato de arrendamiento del arrendatario por vencimiento
del plazo o falta de pago, 3) que las partes contratantes legalicen su firma ante notario o
juez de paz, bajo sancién de nulidad, y 4) que sea el objeto sobre inmuebles de

arrendamiento.
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2.2.23. Causales de la clausula de allanamiento a futuro en el contrato de

arrendamiento

2.2.23.1. Conclusion del contrato. Es entendida, segin Palacios (2020), y se
verifica cuando concluye el plazo contractual pactado por las partes sea de manera
expresa o tacita, siendo conocida comunmente como de duracion determinada, siendo
este una de las causales para proceder ante el 6rgano jurisdiccional solicitando el desalojo
por esta causal estipulado al momento del allanamiento del arrendatario en el contrato de

arrendamiento.

2.2.23.2. La falta de pago de renta. Se estipula, segin Biagio (2020), que la
obligacion de cancelar la renta que asume el arrendatario al cumplimiento de cancelar al
arrendador en el plazo establecido en el contrato y es su obligacién encontrarse al dia vy,
en el caso de no realizarlo, el arrendador puede solicitar la resolucion del arrendamiento,
por lo que el contrato de arrendamiento queda resuelto al no cumplir el arrendatario(a)
con pagar la renta de dos meses y quince dias teniendo la obligacion de devolver el bien

inmueble al arrendador(a) mediante proceso judicial.

2.2.24. Algunos comentarios de los autores de Gaceta Procesal Civil acerca

del contrato de arrendamiento con cldusula de llamamiento a futuro

Asi, tenemos que el abogado Limo (2017) indica “que los Unicos requisitos son
que la clausula esté debidamente plasmada en el contrato de arrendamiento, asi como la
firma de los celebrantes estén debidamente legalizada, ante notario o juez de paz

correspondiente, si se cumple con ello admitira la demanda” (p. 280).

Al respecto no concuerdo con su opinion, en razon de que no puede indicarse que

uno de los requisitos sea taxativamente que las firmas en el contrato estén debidamente
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legalizada ante notario o juez de paz correspondiente, ya que conforme lo establece el art.
594 del CPC no existe el apercibimiento sino se cumple ello es bajo sancion de nulidad,
ademaés de ello no indica como requisito especial que debe cumplirse con legalizar la
firma legalizada, por lo que el abogado interpreta que es un requisito sin estar especificado
como tal, y si no esta especificado hay libertad contractual de elegir si cumplir o no, ya
que el acto procesal también es un acto juridico procesal, y si no hay apercibimiento de

cumplimiento se pude obviar la firma legalizada.

Asi como también dentro de la revista encontramos el comentario de la Dra.

Ledesma, quien sostiene lo siguiente:

La Ley N.° 30201 que modifico el art. 594 del CPC, contempla un mecanismo
extrajudicial a seguir en los contratos de arrendamientos para alcanzar la
restitucion del bien por conclusion del contrato o por resolucién del mismo por
falta de pago, refiriendo que este mecanismo tiene una condicion formal como es
la existencia de un contrato de arrendamiento con firma legalizada ante notario

publico o juez de paz (Ledesma, 2017, p. 281).

Al respecto debo de indicar que no se puede considerar como una condicion la
existencia de un contrato de arrendamiento con firma legalizada ante notario publico o
juez de paz, ya que no se esta analizando el contenido del art. 594 del CPC, solamente se
estd entendiendo en forma taxativa que debe existir este requisito, siendo este uno de los
vacios juridicos de su interpretacion que al no existir su cumplimiento bajo sancion de
nulidad no puede considerarse como un requisito formal para la procedencia de un

proceso de restitucion del bien mediante proceso de desalojo.
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Pozo (2018) refiere que no se puede pasar desapercibida la formalidad que exige
la norma para el contrato de arrendamiento que las firmas puestas en el referido
documento se hayan legalizado ante notario publico o juez de paz letrado en ausencia del
primero. Se trata de una formalidad ad probationem, dado que la ley no sanciona con
nulidad su inobservancia y, por el contrario, se exige a razon de ser un medio de prueba
de la existencia del acto (contrato de arrendamiento), expresando que no ser limitada a
una formalidad que el Cddigo Civil exige ni mucho menos reduciria el ambito de la
legalizacién de firma. Puesto que, ya que la clausula consta por escrito en el documento,
asi como de que algunos afirman que la obligacion de legalizar la firma responde a la
necesidad de que expresamente consten que el arrendatario conocio y aceptd la clausula
de allanamiento a futuro, dando mayor seguridad a esos fines. Ello tampoco resulta
suficiente argumento por cuanto conforme se evidencia en la practica notarial que el
notario legaliza la firma mas no el contenido del documento, por lo que en sus
conclusiones refiere que en tanto la clausula consté por escrito en el contrato de
arrendamiento, su eficacia de cara a un proceso no deberia ser limitada a una formalidad
que el Cadigo Civil, no exige ni mucho menos reducirla al ambito de la legalizacion de

firma notarial, cuando existe otro supuesto de fecha cierta (Pozo, 2014).

Al respecto debo de indicar que estoy de acuerdo con dicho comentario en razén
de que justamente la sustentacion de mi investigacion es referente a que no se requiere en
forma obligatoria cumplir con legalizar la firma de los contratantes en un contrato con
clausula de allanamiento a futuro, ya que tal como se indica que su inobservancia no
acarrea nulidad, por lo que no seria necesario cumplir con este requisito ni esta establecida
como tal en la norma. Puesto que todos los tratadistas manifiestan que es requisito, pero

hay una realizacion de una interpretacion inequivoca.
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2.2.25. Pleno Jurisdiccional Civil sobre desalojo exprés

Con fecha 3 y 4 de noviembre del 2017 se realiz6 en Chiclayo el IV Pleno
Jurisdiccional Civil y Procesal Civil, en el cual se debatieron cuatro temas, entre ellos el
desalojo exprés, que se establecid el nombre exprés en dicho pleno por los magistrados
integrantes. Se definio la palabra exprés en razon de ser rapido y especial, en la que se
advirtié dos situaciones de problematica: la primera consistente en el requisito de
exigibilidad del acta de conciliacion extrajudicial, y la segunda sobre la excepcion y las
defensas previas, en razon de que algunos jueces estaban de acuerdo con que si exista
estos dos supuestos, y otros no. Por lo que al realizase el pleno se llego a la conclusion,
por mayoria, de que, en la demanda de desalojo exprés, el juez no debe exigir el acta de
conciliacion extrajudicial, ya que en este caso no existe un conflicto, pues el demandado
se ha allanado a la futura demanda. Por tanto, seria inoficioso y costoso realizar la
conciliacion y sobre el punto debatido de excepciones y defensas previas tampoco deben
ser admitidas sobre la procedencia de excepciones y defensas previas en el desalojo

exprés, ni muchos menos la conciliacion extrajudicial.

2.2.26. Via procedimental en el presente proceso

Al respecto, el proceso de desalojo exprés del art. 594 del Codigo Procesal Civil
no existe una via proccidental idonea especifica en nuestro ordenamiento procesal civil,
en razon de que en estos procesos se corre traslado al demandado para que dentro del
plazo de seis (6) dias acredite contestando la demanda si ha cancelado el arrendamiento
0 ha vencido el plazo de su contrato; sin embargo, en los procesos de conocimiento,
abreviado, sumarisimo, cautelar, ejecutivo y no contencioso en ninguno de estos procesos
se corre traslado al demandado por el termino de seis dias, solo en el desalojo exprés por

ser un proceso especial. Es decir, la via procedimental que se interpreta es una via especial
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para este tipo de proceso, agregado a ello que el juez del Juzgado de Paz Letrado de
Pueblo Nuevo, Dr. Inga Chalco, sustenta que es un proceso especial y no sumarisimo
porque se corre traslado por el termino de cinco dias y no de seis dias, lo que hace la

diferencia.

Y que, conforme al Pleno Nacional Civil del 2017, realizado en Chiclayo, los dias
3y 4 de noviembre de 2017, en la que hubo otros supuestos, se establecio si era exigible
el acta de conciliacion del art. 595. Por ello, se acordd, por mayoria, que no es necesario
el acta de conciliacion extrajudicial, en razon de que se trata de un proceso especial y
rapido, siendo la segunda ponencia que es muy acertada por los jueces, que fundamentan
que este dispositivo se encuentra establecido dentro del titulo proceso sumarisimo. Sin
embargo, el proceso previsto corresponde en stricto sensu a uno especial y rapido, por la
que la introduccion en el titulo es una mala técnica legislativa, pero ello no imposibilita
al juez de interpretar lo previsto en el art. 594, segun su espiritu y finalidad la que es
resumir los procesos de desalojo. Asi mismo, la Dra. Brito (2017) indica, en su ponencia
del pleno, que el proceso de desalojo exprés se debe de aplicar una interpretacion
teoldgica, debiéndose analizar el espiritu de la Ley N.° 30201. Sin embargo, existe un
error en la técnica legislativa, lo que se ha querido es instaurar un proceso de implicacion
especial y de tramite rapido al momento de la restitucion de la posesion del bien inmueble,
con la finalidad de brindar seguridad al arrendador, y no poderle trabas ni cargas, como
lo constituiria la exigencia de cumplir con la conciliacion extrajudicial, del mismo pensar
fue el Dr. Pinedo (2018), en la que también indicé que el articulo 594 del Cédigo Procesal
Civil se ha establecido en un caracter especial, urgente y rapido. Esto es concordante con
la misma idea de Cassasa (2017), quien afirm6 que se ha creado “un procedimiento

especial para que en forma répida se pueda obtener la restitucion de la posesion de un
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bien alquilado en donde previamente el demandado ha consentido limitar la discusion en

acreditar las dos causales” (p. 104).

Por lo que mi investigacion se trata sobre la formalidad del contrato de
arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro mas no investigo la via

procedimental en este proceso, por lo que no especifico méas sobre el tema.

2.2.27. Criterios de procedencia

La demanda es el inicio de un proceso judicial, en la que la persona (demandante)
solicita acceso a la tutela jurisdiccional, para obtener un pronunciamiento sobre lo que
propone, y el elemento central es la pretension, la demanda es el vehiculo por el cual uno
va trasladar su pretension, es decir, que quiere obtener en el proceso y presentar ante el

juez.

El juez califica la demanda y evalla que exista una relacion juridica valida,
ademas con los requisitos la demanda debe contener los elementos de los art. 424 y 425
y el requisito de forma para escrito de demanda que es el articulo 130 que deben cumplirse
del Cadigo Procesal Civil. Por lo que puede el juez declarara inadmisible o improcedente

en el siguiente cuadro que se detalla:
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Calificacion de la Demanda

0 La Demanda debe ser calificada por el Juez, quien debe determinar si
la admite, la declara inadmisible o improcedente:

. me Inadmisible legales, no se acompaiien los anexos, el petitorio
Calificacion - * sea incompleto o impreciso o haya indebida

Improcedente

Cuando el demandante carezca evidentemente de
falta de legitimidad o interés para obrar, el derecho
hubiese caducado, cuando no exista conexion entre

Cuando la demanda no tenga los requisitos

acumulacidn de pretensiones.

— | ETjuez admite Ta demanda y notifica al
“‘ » demandado

DIPLGMADD
e @ l Cédigo Procesal Ciwvil
. y litigacién oral

Q Al calificar la demanda la misma sera declarada improcedente en los
siguientes supuestos:

Falta de legitimidad

para obrar del
demandante

Falta de interés para (
obrar E:>

Caducidad

e

En este caso, el demandante no alega ser el titular de la
situacion juridica que reclama y no se encuentra habilitado

\__por ley. Al no serlo, carece de sentido seguir el proceso.

.

porque no hay necesidad de tutela y el juez no debera

En este caso no es necesario acudir al érgano jurisdiccional }
iniciar el proceso.

de advertirlo el juez, no debera darle trémite a la demanda,

Esta figura pone fin a la accion y al derecho mismo. Siendo ello asi, }
declardndola improcedente.

DIPLOMADS
@ | cédigoProcesal civil
. y litigacién oral

Figura 2.Calificacion de la demanda. Adaptado de Pérez (2022). Diplomado derecho procesal
civil y litigacién oral calificacion de demanda [Power Point].Legis.pe.
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Calificacion de la Demanda

QO Al calificar la demanda la misma sera declarada improcedente en los
siguientes supuestos:

Como vimos, el petitorio es lo que se pide al juez, lo que es )

respaldado por un supuesto de hecho. Lo que se pide tiene
que ser concordante con los hechos, de lo contrario la

norma exige al calificar la demanda que no se le de tramite. )

No exista conexiéon
l6gica entre los
hechos y el petitorio

El petitorio imposible no puede ser tutelado por el Juez, al )
ser imposible que se le de tutela. Por ello la demanda es
improcedente. J

Petitorio fisica o E:>[

juridicamente imposible

4 La improcedencia que se refiere solo a una de las pretensiones se limita a esta
y no afecta a las otras.
4 Si la resoluciéon de improcedencia es apelada, se comunica a la contraparte y
la resolucién tendra efectos respecto a ambos. i
e = @ © | Sideenomacn
v litidacion oral

Figura 3. Calificacién de la demanda. Adaptado de Fuente: Pérez (2022) Diplomado derecho
procesal civil y litigacion oral calificacion de demanda [Power Point]. Legis.pe.

Por lo que la relacion juridica procesal valida en el &mbito procesal permite y
amerita que se realiza un pronunciamiento para que no exista un vicio del proceso que se
inicia con la presentacion de la demanda y se mueve todo el aparato judicial, que tienen
que ver ciertos elementos previos para que se emita un pronunciamiento valido. Por ello,
los elementos son importantes, en razon de que van a estar presente el primer supuesto
que es la capacidad definiéndose como la aptitud que tiene una persona de la relacion
juridico procesal ser titular y ejercerlas por si misma, el otro supuesto es la competencia,
tercer supuesto el interés para obrar y cuarto supuesto la legitimidad para obrar, lo que

para entender de una manera didactica acompafio la dispositiva:
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Es la capacidad de las partes en el
proceso para ejercer actividad
juridica valida. En el caso de
incapaces o personas juridicas,
deben apersonarse a través de un

Presupuestos representante.
procesales

Es la aptitud del juez de ejercer su

Competencia B | jurisdiccién. Depende de la cuantia,

materia, grado y territorio.

B Capacidad
Procesal »

DIPLOMADO
@ | Cédigoe Procesal Civil
y litigacién oral

Figura 4. Presupuestos procesales. Tomado de Pérez (2022) Diplomado derecho procesal civil:
y litigacion oral calificacion de demanda [Power Point]. Legis.pe.

lhteras Necesidad de acudir al érgano
[ Q jurisdiccional al haber agotado las
para obrar

alternativas fuera del proceso.

Presupuestos Es la correspondencia que debe
procesales haber entre las partes materiales y

— las partes procesales (legitimidad

== » ordinaria) o la posicion habilitante
para obrar que da la ley para demandar
(legitimidad extraordinaria).

Pasiva: Correspondencia entre el demandado
y quien debe ejecutar la prestacion o debe

Activa: Correspondencia entre

quien demanda y quien alega ser soportar las consecuencias de la sentencia o

esta autorizado por ley para participar como
demandado.

DIPLOMADO
e @ | Cédigo Procesal Civil
y litigacion oral

titular del derecho o es permitido
por ley para demandar.

Figura 5. Presupuestos procesales. Tomado de érez (2022) Diplomado derecho procesal civil: y
litigacion oral calificacién de demanda [Power Point]. Legis.pe.

Y en el caso de mi investigacion, el juez realizé un analisis de estos presupuestos

procesales en el autoadmisorio de la demanda:

83



i. La capacidad procesa.: La parte demandante es una persona juridica de
derecho publico, por lo tanto, goza de capacidad procesal para interponer
la presente demanda.

ii.  La competencia. Se ha establecido en el Juzgado de Paz Letrado por la
cuantia como un proceso sumarisimo, sin embargo, de acuerdo con el

pleno jurisdiccional Chiclayo se ha acordado que es un proceso especial.

Y que conforme al autor de revista actualidad civil en su comentario acerca de
los procesos indica “que los procesos especiales se encuentran camuflado dentro de los
procesos ordinarios, ya que esto no cuenta con una regulacion autonoma donde se

establezca el particular procedimiento de un proceso especial” (Pérez, 2019, pp. 229-230).

Por lo que es el caso de la presente investigacion que se ha admitido como un
proceso sumarisimo, pero existe equivocacion en indicarse la via proccidental, ya que
esta muchas veces se encuentra en contraposicion a los procesos ordinarios (declarativos)

que de sumario no tiene nada.

iii.  El interés procesal o interés para obrar estad dado por el interés de la parte
demandante en la intervencion del Estado para obtener tutela
jurisdiccional para la proteccion de su derecho que considera vulnerado.

iv.  Legitimidad para obrar corresponde a la municipalidad demandante y al

arrendador demandado.

Ademas de ello se ha cumplido con los requisitos de la demanda. Esta se ha
presentado y cumple con los requisitos establecidos en el articulo 424° del Cdédigo
Procesal Civil, ademas se ha cumplido con presentar los documentos anexos referidos en

el articulo 425° del mismo cuerpo legal.
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Por lo que no puede confundirse que el art. 594 del CPC, que se tramita como
proceso sumarisimo en razon de que existe un saneamiento del proceso (existencia de una
relacion juridica procesal valida), fijacion de puntos controvertidos, actuacion de medios
probatorios en la audiencia, sin embargo, nada de eso ocurre con el art. 594 del CPC, ya
que tiene su propio plazo y procedimiento por dos causales falta de pago o vencimiento
del contrato, por lo que no debe ser confundido siendo este un procedimiento especial,
pues segun el pleno jurisdiccional se acordd por mayoria que no se deben admitir
excepciones ni defensa previas, ya que ello iria en contra del espiritu de la Ley N.° 30301,

que se cred justamente para agilizar los procesos de desalojo.

Tampoco puede ser confundido con un procedimiento de ejecucion, en razon de
que el proceso ejecutivo tiene sus propios requisitos sefialados en el articulo 688 del CPC,
que les brinda titulos ejecutivos establecidos a ciertos documentos y no se establecio la

clausula de allanamiento a futuro en los contratos de arrendamiento dicho titulo ejecutivo.

2.2.28. Aspectos formales

Con respecto a la via idénea para tramitar este proceso es un via especial, en razon
de que en el contrato de arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro debe
contener esta clausula expresa del arrendatario de allanarse anticipadamente por las dos
causales, siendo indispensable que contenga en el contrato de arredramiento la clausula
de allanamiento a futuro por escrito, y se ejecuta solo para casos de arrendamiento por
falta de pago o vencimiento de contrato, si no existe la clausula de allanamiento expresa
en el contrato no se estaria en un proceso especial, sino en un proceso sumarisimo

conforme al art. 585 del CPC.

85



Y, con respecto al allanamiento del art. 594 del CPC, este es un requisito
imprescindible por ser el corazén de este tipo de contrato, y lo que el juez debe tener en
cuenta al calificar la demanda, ya que si no se incluye la clausula de allanamiento a futuro
en los contratos de arrendamiento seria considerado un proceso sumarisimo, y no
especial, siendo que lo hace especial justamente la inclusion de la clausula de
allanamiento a futuro, sin embargo, sobre el requisito de la firma legalizada. Esto es algo
opcional en razén de que ello sirve para acreditar que se identifican como las personas
contratantes que intervienen en este contrato de arrendamiento, y las partes contratantes
pueden acordar no legalizar la firmas y con firma legalizada o sin ella se aplicaria el art.

594 del CPC, ya que este es un requisito de validez y no de procedencia.

En razon de que la validez se define en el art. 140 del Cédigo Civil que el acto
juridico esta compuesto por requisito, estos son plena capacidad de ejercicio, el objeto
fisica y juridicamente posible, el fin licito y la forma cuando su inobservancia sanciona

con nulidad, por lo que, al no incurrirse en ninguna causal, este acto es valido.

Al respecto de la legalizacion de la firma no es un requisito de procedibilidad, en
razon de que para interponer una demanda no tiene que incurrirse en ninguna causal de
improcedencia, conforme a lo estipulado en el art. 427 del CPC, por lo que el juez tiene
que analizar que exista manifiesta falta de interés para obrar, falta de legitimidad,
caducidad de derecho, no exista conexién logica entre los hechos, entre otros supuestos,
no indicandose como requisito de procedibilidad que se debera cumplir con legalizar la
firma en el contrato para que proceda a tramite la demanda, en razén de que solo se debe

cumplir con los requisitos del art. 424, 425 y 130 del Codigo Procesal Civil.
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Por lo que Guerra (2020) indica que en caso de vacios del Cadigo Procesal Civil
“se debe invocar a los principios generales del derecho procesal civil y a la doctrina o

jurisprudencia respectivo para cada caso en concreto” (pp. 33).

Es por ello que el art. IX del Titulo Preliminar del Cddigo Procesal Civil establece
el principio de vinculacion y formalidad por el cual se establece que las formalidades
establecidas en este codigo son imperativas, es decir, obligatorias, no obstante, luego en
el segundo parrafo del mismo articulo indica que el juez adecuara su exigencia al logro
de los fines del proceso cuando no se sefiala una formalidad especifica para la realizacién
de un acto procesal. Se reputara cualquiera sea la empleada, en concordancia con el art.
171, segundo parrafo, que establece que cuando la ley prescribe formalidad determinada
sin sancién de nulidad para la realizacion de un acto procesal, este serd valido si
habiéndose realizado de otro modo, ha cumplido su propdsito, y en la presente
investigacion ha cumplido su propdsito, ya que la Ley 30201 ha sido creada justamente
para que sea un proceso rapido y sencillo estableciendo las dos causales para interponer

demanda.

Siendo el caso que el articulo 594 no establece que la firma legalizada sea un
requisito especial que ademas del articulo 424 y 425 debe de cumplirse para la admision
de la demanda o que este establecido en un requisito de admisibilidad o en un presupuesto
de improcedencia, por lo que al no estar en ninguna de estos presupuestos de la accion,
se deja libre la disponibilidad de eleccion de la forma a elegir de cumplir con el requisito
en razén de que su ausencia tampoco es sancionada con nulidad ni con inadmisibilidad o

improcedencia.

Asi mismo, conforme al ensayo realizado por S.N. (2020), los actos procesales

con requisitos de fondo y forma, en los que se define que los requisitos de forma se
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refieren a las formalidades que se deben ejecutar en los actos procesales. EI Codigo
Procesal Civil regula a los actos procesales en cuanto a su forma bajo sancion de nulidad
si no estan presente algunas de estas, y en la presente investigacion no esta indicando

como requisito la legalizacion de la firma para su procedencia.

Es por ello, que daré mayor énfasis en el articulo IX que el autor del ensayo antes
mencionado, cuando no se sefiale formalidad especifica para la realizacion de un acto

procesal, este debe ser reputada valido cualquiera sea la empleada.

Por lo que se deja al entender que cuando un acto procesal no presente una
formalidad especifica este seré valido si lo realizo de otro modo para lograr el objetivo.
Y en la presente investigacion se indica que la firma legalizada ante notario o juez de paz
no expresa que sea un requisito de procedencia 0 un requisito especial que este

encabezado como requisito del articulo 594.

Al respecto sobre el requisito de procedencia, la magistrada refiere que los jueces
aprecian la procedencia de la demanda al momento de calificarla (Ledesma, 2012).
Siendo el caso de investigacion, que no se encuentra regulado con la palabra requisito la
firma legalizada; por lo que no es de obligatorio cumplimiento ni exigencia, ya que no
esta ligado intrinsecamente con un titulo de requisito se requerira de la firma legalizada,

por lo que se puede obviar lo contemplado.

Tal como es de la idea Cavani (2016), quien indica que se entiende por forma
aquel “conjunto de requisitos externos que la ley procesal exige para la validez de acto
procesal” (pp. 754). Por lo que al no estar regulado como requisito externo la legalizacion

de la firma legalizada esta se deja a libre eleccién cumplir con la firma.
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Sin embargo, en el desalojo notarial, si se sefiala los requisitos de procedibilidad

que se requiere, en ese caso si se debe de cumplir.

El fundamento en que se basan los jueces a implicar la parte que solicita firma
legalizada en los contratos de arrendamiento se fundamenta en que si se ha acreditado el
contrato que regula el arriendo contiende una clausula de allanamiento a futuro para ser
efectivo el desalojo, pero no legalizando su firma ante el notario, y que el art. 594 del
Caodigo Procesal Civil no sanciona la falta de legalizacion de firma de los contratante, con
la nulidad del contrato o la ineficacia de dicho contrato, ya que dentro del derecho de libre
contratacion que tienes las partes tienen plena validez, al ser introducida en forma
explicita la clausula de allanamiento, y al no haberse desconocido la autenticidad del
documento no ataca el fondo ni la forma de la libertad contractual art. 1364 del Cédigo

Civil.

2.2.29. Principio de la autonomia de la voluntad

Sobre la libertad contractual, la autonomia privada se desprende por dos

libertades: la libertad de contratar y la libertad contractual.

e La libertad de contratar se realiza con anterioridad a la realizacion del
contrato, siendo que las partes contratantes son libres de tomar decisiones
si celebran un contrato y con qué persona lo desean realizar, entendido que
tiene su derecho de vincularse o no, y si no quiere realizar el contrato no
lo realizaran siendo que una persona contrata con otra, porque lo quiere y
se contrata con X persona porque asi lo desea (Pinedo, 2017).

e La libertad contractual se define como la libertad de decidir las

estipulaciones para realizar un contrato conforme lo mencionado por el
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autor que refiere “que las partes contratantes define los términos y
condiciones del contrato que celebran, es el querer, la declaracion de
voluntad de las partes, las cuales son libres para optar por términos y

condiciones que consideren mas necesario (Pinedo, 2017).

En este sentido, si no cumplen las partes contratantes con el requisito de legalizar
la firma en el contrato, porque asi lo han pactado, con solo firmar el contrato y lo pueden
realizar en virtud de la facultad de eleccion de libertad de los términos a contratar, pero
se debe incluirse obligatoriamente la clausula de allanamiento a futuro para procedencia

de un desalojo exprés.

Pero esta autonomia privada de la libertad contractual tiene limites en razén de
vivir en un ambiente equilibrado con el fin de mejorar las relaciones sociales, sin
embargo, en todo estado existe un orden publico dentro del cual se establece la libertad
de los individuos en la sociedad, y en nuestro pais debemos de cumplirla. Por tanto, no
debemos realizar nuestras acciones en contra del orden publico y de las buenas
costumbres, siendo esta una limitacion, rigiéndose como principio normativo y de
cumplimiento obligatorio para cada individuo del pais, sin embargo, en nuestra normativa

la libertad de contratar no tiene limitacion alguna.

2.2.30. Legislacion comparada

Se presentan, en la presente investigacion, algunos paises de Latinoamérica y
Europa, donde rige un desahucio exprés, es decir, lo que en nuestro pais se le conoce
como un desalojo rapido (exprés), denominado en el Pleno Jurisdiccional Civil y Procesal
Civil Chiclayo 2017, en razon de que existe las dos causales para el desalojo mas

conocido como desahucio en otros paises que estan establecidas en nuestro ordenamiento
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procesal civil peruano la falta de pago o el vencimiento del contrato, pero no se ha
regulado un allanamiento a futuro, es decir, una aceptacién anticipada del arrendatario en
los paises vecinos, solo se crea este allanamiento a futuro en nuestro Peru que es entendida
con la aceptacion anticipada de desalojar el inmueble el arrendatario, es por ello que
especifico de una manera clara y resumida como tiene cierta similitud con los siguientes

paises:

2.2.30.1. Espafa. Siguiendo a Nomeich (2019), en este pais, se estipula que la
actividad diaria de cada uno de los ciudadanos constituye el origen de multitud de relacion
contractuales reguladas por normas juridicas, constituye un ejemplo de esta circunstancia
la tutela judicial en materia arrendaticia en el ambito de los juicios de desahucio. En este
pais también existen procesos por desahucios, tanto por razon por falta de pago como por
expiracion del plazo legal o contractual. Y son juicios verbales y es mediante un proceso

ordinario.

Sin embargo, la mayor modificacion del art. 440 LEC, se produce por la regla
contenida en la Ley 37/2011 de medida de agilizacion procesal y el desahucio exprés,

variaciones que se concretan y esto es sin necesidad de iniciar demanda ejecutiva.

Hay un caracter novedoso sobre la creacion de registro de sentencia firme de
impago de renta de alquiler que mediante la Ley 4/2013 se prevé la creacion de un registro
en el que conste la sentencia firme condenatoria de impago de alquiler dicho registros e
concedera al posible arrendador informacion sobre los antecedentes de impago de
arrendatarios fruto de anteriores vinculos, contractuales siendo un requisito para dicha
informacion la propuesta del contrato de arredramiento que se identifique al eventual

arrendatario, y las personas inscritas en este registro previa justificacion de pago de la
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cantidad adeudada, siendo en todo caso el plazo de 6 afios el término maximo de la

vigencia de la inscripcion.

Este caracter novedoso que es la creacion de registro de sentencias firme es similar
de la creacion de la Ley N.° 30201 con la cual se crea el registro de deudores morosos en
donde se inscribe previo proceso judicial al arrendatario que no ha cumplido con el pago
de larenta. La diferencia es que en la ley peruana este registro es de publico conocimiento
Y No requiere previamente una propuesta de contrato. Para identificar a los arrendadores

morosos si hay similitud con nuestra ley.

2.2.30.2. Colombia. En el derecho comparado tenemos que, en la legislacién
colombiana, el Codigo General del Proceso (2012), en su art. 384, sefialé que en caso
exista contrato, y ahi medie la cantidad de dinero que el arrendatario ha de pagar, el juez
no oira al arrendatario hasta que realice los depdsitos al juzgado. Esto quiere decir que,
en la legislacion colombiana, aunque no haya una cladusula de allanamiento como tal, la
normativa si protege al arrendador ante un moroso, priorizando el pago de arriendos
atrasados para que pueda manifestarse en el proceso. A diferencia de nuestra legislacion,

donde pague 0 no, tiene derecho a una defensa.

Esto es de mucha importancia para la presente investigacion, ya que la proteccion
del arrendador se encuentra plasmado en una legislacion vecina, incluso puede inferirse
que el Estado protege y fomenta el pago de arriendos, priorizandolo por encima del

derecho a defenderse del arrendatario.

Por otro lado, el pais ecuatoriano en su Ley de Inquilinato (2013) sefialé en su art.
35 que no es necesario que exista una clausula de allanamiento como tal, en caso no

existiese un contrato, el arrendador podré notificarle al arrendatario, con un mes de
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anticipacion, para que se retire de la posesion. Ese acto serd suficiente para exigir en la
via judicial el desalojo del inquilino. Aqui podemos observar que la ley protege con
favoritismos al acreedor, dejando de lado cualquier clase de formalismo contractual,
simplemente defiende la posesion del arrendador. No hay exigencia de muchos
documentos probatorios de la relacion contractual, simplemente se le pide al arrendador

que notifique con un mes de anticipacion el fin del arrendamiento.

2.2.31. Marco conceptual

Ad Probationem. Al realizarse un negocio presenta forma libre, ademas sirve a
efectos de acreditar su existencia, convalidandose una formalidad probatoria (Avendafio,

2013).

Ad Solemnitatem. Requisito para validar negocio juridico, cuya formalidad es

impuesta por el ordenamiento civil (Avendafio, 2013).

Allanamiento. Tanto el allanamiento como el reconocimiento efectuado por el
emplazado constituyen, por un lado, la aceptacion de la pretension dirigida en su contra,
y, de otra parte, significa que admite la veracidad de los expuestos de la demanda y los

fundamentos juridicos que la sustentan, conforme lo sostiene la autora (Ledesma, 2008).

Arrendador. Parte obligada para asegurar el uso o goce a cambio de un precio en

el contrato de arrendamiento, es decir, el propietario (Couture, 1983).

Arrendamiento. Contrato mediante el cual el arrendador se obliga a ceder a la
otra parte, el arrendatario, el uso de un bien por un tiempo determinado, a cambio del

pago de un precio (Avendafio, 2013).
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Arrendatario. Parte que cancela el precio en el contrato de arrendamiento, este

se obliga a devolver el inmueble en el plazo establecido en el contrato (Couture, 1983).

Clausula. Disposiciones de un contrato, tratado, testamento o cualquier otro
documento analogo, publico o privado, que es efectuado por las partes contratantes

(Avendafio, 2013).

Contrato. Acuerdo que realizan las partes para la creacion, la transferencia, la

regulacién, la modificacion o la extincion y el efecto juridico patrimonial (Bianca, 2007).

Fecha cierta. Constancia auténtica desde el momento de la celebracion del
negocio juridico, que acredita que este ha sido legalizado por un notario. La legalizacion
de firmas en escritos privados es instrumento notarial que garantiza la fecha cierta

(Avendario, 2013).

Legalizacién. Certificado con firma y sello, que acredita la autenticidad de un

documento o de una firma (Real Academia Espafiola, 2021).
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CAPITULO Il

METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

3.1. Enfoque, Disefio y Tipo de Investigacion

3.1.1. Enfoque de la investigacion

La presente investigacion es de enfoque cualitativo, debido que, a través del
analisis de casos, se sustenta que la formalidad de los contratos de arrendamiento, con

clausula de allanamiento futuro a futuro, no configuran una formalidad ad solenmitaten.

3.1.2. Nivel de investigacion

Se aplicé un nivel explicativo, y como lo sefiala el autor Hernandez(2014) “se
centra en explicar por que ocurre un fendbmeno y en qué condiciones, es decir, busca
establecer las causas de los sucesos o fenomenos que se estudian” (p. 95). Y en la presente
investigacion se analizaron 166 expedientes sobre la restitucion con la clausula de
allanamiento a futuro en el contrato de arrendamiento comentando y explicando los
diferentes criterios y razonamiento que resuelven los juzgadores y cual fueron sus

fundamentos para sentenciar.

3.1.3. Tipo de investigacion

La investigacion es de tipo bésica, puesto que se hara un estudio netamente
tedrico sobre la formalidad del acto juridico y sus implicancias en el contrato de
arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro. Hernandez, et al. (2014) mencionan
que los estudios cualitativos pueden ser basicos cuando buscan obtener o analizar nuevos

conceptos, ideas o conocimientos.
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3.1.4. Disefio de investigacion

La investigacion que se ha desarrollado es de tipo no experimental, conforme a lo
descrito por Hernandez, et al. (2014), este disefio no busca manipular las variables para
alterarlas o causar algun cambio, sino mas bien busca observar la variable en su estado

natural.

Por otro lado, es transversal, ya que el estudio se ha realizado en un determinado

periodo de tiempo (Hernandez, et al. 2014).

3.1.5. Poblacion y muestra

3.1.5.1. Poblacién

Se utiliz6 como poblacién a 166 procesos en materia de restitucion de la posesion
por falta de pago del Juzgado de Paz Letrado del Juzgado de Pueblo Nuevo, de la

provincia de Chincha, en el periodo 2018-2022.

3.1.5.2. Muestra

Teniendo en cuenta la poblacion sefialada, como muestra se analizara a 166
sentencias del Juzgado de Paz Letrado del Juzgado de Pueblo Nuevo, por lo que se
trabajara con el universo. Para esto, se aplicaran criterios de exclusion y de inclusién

detallados a continuacion:

Criterios de inclusion

Sentencias donde interpusieron recurso de apelacion, cuestionando la no
existencia de la legalizacion de la firma en los contratos de arrendamiento con clausula

de allanamiento a futuro.
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e Sentencias en las que se analizaron las formalidades del contrato de
arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro.

e Demandados que no han contestado demando ni acreditado haber
cancelado la merced conductiva de arrendamiento.

e Demandados que contestan la demanda acreditando haber realizado el

pago de la merced conductiva y encontrarse al dia.

Criterios de exclusion

e Autoadmisorio, donde no se analiza la via procedimental del proceso de
restitucion de inmueble por falta de pago.

e Presentar acta de conciliacion extrajudicial como requisito de procedibilidad
de la demanda.

e No se analiza la formulacion de excepciones ni defensas previas en este tipo

de procesos.

3.1.5.3. Muestreo

Debido a que la poblacion de sentencias es manejable, no es necesario que se

realice muestreo.

3.2. Técnicas e Instrumentos de Recolecciéon de Datos

3.2.1. Técnicas de analisis y recoleccion de datos

Para la presente investigacion se utilizara la técnica de revision documental, ya
que se analizaran sentencias. Esto concuerda con lo sefialado por Vara (2020), que indic6

que la técnica de revision documental se adecua para aquellas investigaciones que
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analizaran documentos, historias, libros, sentencias y demas, para su correcta realizacion

se necesita de una guia de revision documental.

3.2.2. Instrumento de recoleccion de datos

Respecto al instrumento, para el presente trabajo se utilizara la ficha bibliogréfica.
Segun Vara (2020), este instrumento ofrece mucha facilidad para realizar comparaciones,
analisis, estudios y descripciones de datos obtenidos en textos. Es por ello, que
utilizaremos la ficha bibliografica para analizar las sentencias y recabar los datos que sean
necesarios sobre formalidad del acto juridico en los contratos de arrendamiento con

cldusula de allanamiento a futuro.

3.2.3. Aspectos éticos

La investigacion se realizara siguiendo los cuatro principios fundamentales para
la tesis: beneficencia, justicia, autonomia y no maleficencia. Como sefiala Rodriguez
(2018), la beneficencia se encuentra en la disminucion de todo riesgo que pueda

ocasionarse por la investigacion, por lo cual el disefio es importante.

Por su parte, Del Castillo y Rodriguez (2018) indicaron que el principio de justicia
sefiala que es necesario que la informacion que se ha encontrado se use con este criterio,

habiendo igualdad entre un dato u otro.

3.2.4. Operacionalizacion de las variables

Los expedientes que se detallan en el presente capitulo se relacionan con el titulo
de la investigacion que he realizado sobre la formalidad de la legalizacion de la firma en
el contrato con clausula de allanamiento a futuro, en los cuales se puede apreciar de que

los diferentes juzgadores que han tramitado y resuelto estos casos que versan sobre
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restitucion de inmueble por falta de pago han sido del mismo criterio de la investigadora,
tal como se puede apreciar en las cuatro tablas establecidas. Asi mismo, se acompafia en
la matriz de consistencia la operacionalizacion de las variables que se adjunta como

anexo.
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CAPITULO IV

RESULTADOS, DISCUSION Y RECOMENDACIONES

4.1. Resultados

En estos casos, se han agrupados todos estos expedientes en razén de que la parte
demandada no ha contestado la demanda, sin embargo, se aprecia que lo relevante en
estos procesos es que el juzgador declard inadmisible la demanda con Resolucion N.° 01,
por no contener firma legalizada en el contrato. Por tanto, le otorgd plazo para que
subsane dicha omision, por lo que la entidad demandante no subsané lo solicitado. A
pesar de ello el juzgador admiti6 la demanda en via de proceso sumarisimo mediante
Resolucion N.° 02, haciendo esta precision, ya que eran los primeros procesos que se
habian presentado, y en el auto final sustento el juzgador por qué no se requiere la
legalizacién de firma en los contratos de arrendamiento con clausula de allanamiento a
futuro, y que la via procedimental no debe ser considerada como sumarisima sino como
una via procedimental especial, resolucion que he acompafiado como anexo en la presente

investigacion.
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Tabla 1

Demandados no contestan demanda Resolucion N.° 02, (2018)

Expediente

Analisis del autoadmisorio

Fundamento de la decision

00142-2018-0-1408-
JP-CI-01

Demandante:
Municipalidad

Distrital de Pueblo

Nuevo
Demandado:
Marlene Fiorella

Vilcapuma.

Que la entidad demandante
interpone
RESTITUCION DEL BIEN
consistente en un PUESTO DE

VENTA, y presenta como medio

demanda de

probatorio el contrato de

arrendamiento  por  escrito
habiéndose incluido la clausula
de allanamiento a futuro accion
que la interpone por la causal de
falta de pago por ante el Juzgado
de Paz Letrado de Pueblo Nuevo,
demanda que fue declarada
inadmisible en razén de que el
contrato adjuntado a la demanda
no se encuentra con firma
legalizada ni notarialmente ni
ante el juez de paz, conforme
exige el art. 594 del CPC, y se le
concedi6 el termino de 3 dias
para que subsane la entidad
misma

demandante la que

mediante  recurso  subsano
indicando que es un érgano de
gobierno con personeria juridica
de derecho publico, no requiere
de firma legalizada y que la
demanda cumple con lo
dispuesto por el art. 594 del CPC,
en merito a ello el juzgador emite
la Resolucion N.° 02 admitiendo
a tramite la demanda, se corre

traslado a la demandada por el

Analizando el caso de la copia
fedateada el contrato de
arrendamiento que presenta la
entidad demandante no aparece
gue las firmas hayan sido
legalizada ante notario publico
0 juez de Paz, sustentando la
demandante que siendo un
6rgano de gobierno con
personeria juridica de derecho
publico no requiere de firma
legalizada y que la demanda
cumple con lo establecido por
el art. 594 del CPC, en tal
sentido la norma no regula que
la falta de la formalidad de la
legalizacién de la firma le reste
0 no titulo al contrato para que
en el contenido de la clausula
de allanamiento a futuro en los
contratos de arrendamientos,
para lograr la restitucion del
bien se pueda demandar
conforme a su tramite especial,
de lo que podemos advertir que
dicha formalidad no seria uno
de esencial cumplimiento, lo
gue ante su falta, bien puede
darse la tramitacion con la
invocacion de la clausula de
allanamiento, y que conforme
al tramite especial para la

restitucion del bien previsto en
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plazo de 6 dias para que acredite
del

adeudado, bajo apercibimiento

la cancelacién alquiler
de ordenarse el lanzamiento en
caso de incumplimiento.

Sin embargo las demandadas no

contestaron la demanda,
habiendo sido debidamente
notificadas

el art 594 del CPC, y al existir
expresamente la clausula de
allanamiento en el contrato,
solo cabe acreditar la vigencia
del contrato o la cancelacion
del alquiler adeudado, lo que no
autos

se ha acredita en

resultando improcedente
cualquier argumento contrario
gue debe ser rechazado de
plano, tampoco procede admitir
excepciones  ni defensas
previas, siendo inexigibles la
conciliacion como requisito
previo, puesto que aquello
desnaturalizaria la rapidez de
dicho mecanismo legal tal
como quedd establecido en las
conclusiones arribadas en el
Pleno Jurisdiccional
Civil
Chiclayo en Noviembre del
2017,

fundada la

Civil y
Procesal realizado en
y resolvio declarar
demanda vy
ordenarse el lanzamiento a la
parte demandada y a toda
persona que Se encuentre
ocupando el inmueble.

Habiendo declaro consentida y

firme la sentencia(auto final).

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 2

(Mas demandados que no contestan demanda)

Se analizan los expedientes que tiene la misma decision de la tabla N.° 01, sin embargo,

para no ser repetitiva solo menciono los expedientes, asi mismo la parte demandante es

la Municipalidad del Distrito de Pueblo Nuevo.

Expediente

00143-2018-0-1408-JP-CI-01

00144-2018-0-1408-JP-CI-01

00145-2018-0 1408-JP-CI-01

00149-2018-0-1408-JP-CI-01

00150-2018-0 1408-JP-CI-01

00151-2018-0 1408-JP-CI1-01

00152-2018-0-1408-JP-CI-01

00153-2018-0-1408-JP-CI-01

00154-2018-0-1408-JP-CI-01

00155-2018-2018-0-1408-JP-CI-01

00156-2018-20180 1408-JP-CI-01

00157-2018-2018 0-1408-JP-CI1-01

00158-2018-0-1408-JP-CI-01

00162-2018-0-1408-JP-CI-01

Demandado

Demandado: Elma Clorinda

Chuquispuma Varillas

Demandado: Obilia Pifiajurta
Martinez

Demandado: Guinia
Margarita Quispe Urbina
Demandado: Rosa Elvira
Vivanco Monifacio
Demandado: Shirley Dessidet
Magefia Lopez

Demandado: Maria del

Carmen Fernandez herrera

Demandado: Lindey JesUs

Donayre Huarochori

Demandada: Nancy Marlene

Vilcapuma Salvatierra

Demandado: Gloria Marina

Martinez Mattos

Demandado: Amoretti

Donayre Lizet

Demandado: Ofelia Victoria

Grandan Angeles de Larico

Demandado: Teodorico
Bellido Machuca

Demandado: Yenny Carina de

la Matta tornero

Demandado: Victoria Rojas

Obando de Salazar

Juez

Juez: Miguel Eduardo
Moran Ruiz.

Juez: Miguel Eduardo
Moran Ruiz.

Juez: Miguel Eduardo

Moran Ruiz.

Juez: Miguel Eduardo
Moran Ruiz.

Juez: Miguel Eduardo

Moran Ruiz.

Juez: Ivan Alejandro

Chalco Inca

Juez: Miguel Eduardo

Moran Ruiz.

Juez: Miguel Eduardo

Moran Ruiz.

Juez: Miguel Eduardo
Moran Ruiz.

Juez: Miguel Eduardo

Moran Ruiz.

Juez: Miguel Eduardo
Moran Ruiz.

Juez: Miguel Eduardo
Moran Ruiz.

Juez: Miguel Eduardo

Moran Ruiz.

Juez: Miguel Eduardo

Moran Ruiz.




Demandado: Rosa Belito Juez: Miguel Eduardo
00163-2018-0-1408-JP-CI-01
Conde Moran Moran

Demandado: Edith Cortez Juez: Miguel Eduardo
00164-2018-0-1408-JP-CI-01 ) ]
Chuquispuma Moran Ruiz

Demandado :Dora Paucar de  Juez: Miguel Eduardo
00166-2018-0-1408-JP-CI-01 ) )
Canchari Moran Ruiz.

Demandado: Yannina Juez: Miguel Eduardo
00167-2018-0-1408-JP-CI-01 )
Betzabeth Ramos Huaman Moran Ruiz

Demandado: Concepcion Juez: Miguel Eduardo
00168-2018-0-1408-JP-CI-01 )
Ascona Morales Moran Ruiz.
Demandado: Sorilla Huaman )
00169-2018-0-1408-JP-CI-01 Lidi JesUs Sotelo Solari
idia

Demandado: Lili Sunilda Juez: Miguel Eduardo
00170-2018-0-1408-JP-CI-01 )
Chévez Cahuana Moran Ruiz.

Demandado: Maria Marlene )
00171-2018-0-1408-JP-CI-01 . JesUs Sotelo Solari
Donayre Huarachi

Demandado: Lume Chavez .
00172-2018-0-1408-JP-CI-01 ) JesUs Sotelo Solari
Richard Eduardo

Demandado: Bertha Yhanet  Juez: Ivan Alejandro
00182-2018-0-1408-JP-CI-01

Solaria Tasayco Chalco Inga

Demandado: Olga carmen Juez: Miguel Eduardo
00183-2018-0-1408-JP-CI-01 _

Huaman Quispe Moran

Fuente: Elaboracion propia

Interpretacion de latabla 1y 2

En latabla N.° 01, el total de expedientes que los arrendatarios (demandados) que
no contestaron demandas con Resolucion N.° 02 fueron 26 casos. El criterio que se indica
es que el juzgador admitid las demandas sin el requisito de la firma legalizada por notario
0 juez, ya gque a pesar que anteriormente en este mismo juzgado las primeras acciones
fueron declaradas inadmisibles y despues fueron admitidas en la via procedimental de
proceso sumarisimo. Fundamentando sus decisiones, el juez se basé en lo establecido en

el art. 594 del CPC, que si bien es cierto establece como una formalidad para los contratos
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de arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro, ya que las partes cumplen con
legalizar su firma ante notario o juez de paz, sin embargo, dicha formalidad solo resulta
probatoria, mas no solemne; por cuanto no se sanciona la omision de legalizacion de firma
con nulidad, por considerar que el citado documento contractual se ha celebrado dentro

del derecho de libertad contractual que tiene las parte.

Por ello, dicho contrato tiene plena validez, asi como la clausulas contractuales
dentro de ella la de allanamiento que ha sido introducida en forma explicita por las partes
con la finalidad de proceder al desalojo, es decir, anticipadamente las partes han acordado
que en caso de falta de pago o vencimiento de contrato debe procederse al desalojo, por
lo que el juzgador admite las demandas y declarada fundada las misma ordenando el
desalojo, por lo que conforme a la via procedimental con que se admitio las demanda la
tesista no esta de acuerdo, en razon de que no se ha debido de admitir la demanda como
via procedimental sumarisima por cuanto los plazo no coinciden con esta via, en razon de
que el proceso sumarisimo se corre traslado por 5 dias para contestar la demanda. Sin
embargo, en estos procesos se corren traslado por 6 dias, lo que lo hace diferente y se
debe considerar como un proceso especial, agregado que no existe ninguna otra via
procedimental que se haya establecido el termino de 6 dias para contestar una demanda y

que justamente el juez es su auto final lo varia y considera un proceso especial.
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Tabla 3

Demandados que no contestan demanda con resolucion N.° 01, (2019).

Al respecto debo de indicar que en estos procesos el juez admite la demanda en

razon de tener un criterio y haberse valorado anteriormente en casos similares la

formalidad de la firma legalizada en el contrato, por lo que mediante Resolucién N.° 01

se admite la demanda.

Expediente

Analisis del auto admisorio

Analisis de la resolucion

00076-2019-0-
1408-JP-CI-01

DEMANDADO:
LEVANO NAPA
DE YATACO,
JUANA ANGELA
Y JARA
REYNALDO
GINA

JUEZ:
SOTELO SOLARI
JESUS ENRIQUE

Que, en todos estos procesos que

son similares el juzgador
mediante Resoluciéon N.° 01,
calificando la demanda sobre
restitucion del bien presentado
por la Municipalidad Distrital de
Pueblo Nuevo en contra de los
demandados, considerando, la
identificacion de las partes y
objeto del petitorio, sobre la
posibilidad juridica el interés
procesal, la legitimacion, la
competencia, la  capacidad
procesal, los requisitos de la
demanda admite a tramite la

demanda sobre restitucion de

bien  presentado por la
Municipalidad  Distrital  de
Pueblo Nuevo, corriendo

traslado a las partes para que en
el plazo de 6 dias acredite la
cancelacion del alquiler
adeudado, bajo apercibimiento
de ordenarse el lanzamiento, se
tuvo por ofrecidos los medios
probatorios de la  parte

demandante para ser calificados

El juzgador fundamenta en que se

notifico al demandado mediante
resolucion N.° 01 para que en el plazo
de 6 dias acredite la cancelacién del
alquiler adeudado bajo apercibimiento
de ordenarse el lanzamiento en caso de
incumplimiento, asi como sostiene en
su Resolucion que el demandado ha
sido debidamente notificado sin
embargo no ha cumplido con el
mandato judicial esto es acreditar el
pago del periodo adeudado, asi mismo
indica que si bien la ley exige para los
efectos de introducir clausula de
allanamiento a futuro en los contratos
de arrendamiento, la firmas legalizada
de los contratantes ante notario o juez
de paz, ello se explica que es para
acreditar la de fecha cierta del contrato
y evitar cuestionamiento tanto a su
autenticidad formal como a su
contenido, por tanto emerge que la
dicha

(legalizacion de firmas no genera la

ausencia  de formalidad
nulidad del contrato) o la ineficacia de
dicha clausula.

Y en el presente caso se advierte que si

bien las partes no han cumplido con
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en la oportunidad procesal

correspondiente.

legalizar su firma ante notario también
es cierto que ninguna de ellas las ha
desconocido, en tal wvirtud EL
Magistrado  considera que aquel
documento tiene plena validez, asi
como las clausulas contractuales que
contienen, no encontrandose dentro de
ninguna causal de nulidad méxime si
las nulidades son restrictivas, en tal
virtud corresponde tener por valida la
clausula de allanamiento a futuro en el
contrato de arrendamiento, siendo asf
en virtud del art. 594 del Cddigo
Procesal Civil concordante con el art.
593 del mismo texto procesal,
corresponde  hacer  efectivo el
apercibimiento y  ordenar el
lanzamiento de las partes demandadas,
una vez consentida la demanda y de
toda persona que se encuentre ocupando
el bien sub Litis diligencia que se
programa y ejecutara una vez que la
presente  quede  consentida @y
ejecutoriada, notifiquese.

La misma que se declar6 consentida y
ejecutoriada por no haberse interpuesto
apelacion alguna por parte de los

demandados.

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 4

Mas casos que los demandados no contesta demanda

Que, habiendo establecido la fundamentacién de la decision del juez en la tabla N.° 02,

se tiene que existe muchos més casos con la misma decision, sin embargo, para no ser

repetitiva solo sefialo los expedientes en que se basa mi investigacion.

Expediente
00069-2019-0-1408 JP-
Cl-01
00070-2019-0-1408-
JP-CI-01
0071-2019-0-1408-JP-
Cl-01
0072-2019-0-1408-JP-
Cl-01
0073-2019-0-1408-JP-
Cl-01
0074-2019-2019-0-
1408-JP-CI-01
0075-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00077-2019-0-1408-
JP-CI-01
00078-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00084-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00085-2019-0-1408-JP-
Cl-01
0088-2019-0-1408-
JP-CI1-01
0089-2019-0-1408-
JP-CI1-01

00090-2019-0-1408-JP-
Cl-01

Demandado

Yataco Levano Maria Isabel

De la cruz Marialena Loayza de la Cruz

Marialena Loayza de la Cruz

Jara Reinaldo Gina Giovana

Guillermina Yataco de Martinez

Julia Lucas Tovar

Leandro Mansilla Gloria Belén

Tito Berrocal

Huari Pineda Rosa Maria

Lucinda huaman aguirre

Castillo de hernandez margarita

Ferro de aldazabal benigna

Melba giovana lliuya romero de guerra

Karinna ketty sanchez tito

Salazar rojas flor de maria

Juez

Miguel Eduardo
Moran Ruiz

Miguel Eduardo Moran

Ruiz

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Ivan Alejandro Chalco

Jesus Sotelo Solari

Fuente: Elaboracion propia
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00091-2019-0-1408-JP-

Ana Sofia Guerra Quispe JesUs Sotelo Solari
Cl-01
00092-2019-0-1408-JP- . .
clo1 Mercedes Natividad Guzmén de Cordova Jesus Sotelo Solari
00093-2019-0-1408-JP- )
Roxana Suarez Yarfiez Jesus Sotelo Solari
Cl-01
00094-2019-0-1408-JP- . o . ] .
clo1 Luna Villanueva Epifanio Alejandro JesUs Sotelo Solari
0095-2019-0-1408- . ] .
Jeydi Huallpa Aybar JesUs Sotelo Solari
JP-CI-01
00096-2019-0-1408-JP- ) . ] )
Huayanay Licas Lucia Jesus Sotelo Solari
Cl-01
0098-2019-0-1408- . . ) .
Guiralda Gregoria Pulcha Heredia JesUs Sotelo Solari
JP-CI-01
00100-2019-0-1408-JP- o .
cloL Saavedra Hipolito Teodora Rosmary JesUs Sotelo Solari
00101-2019-0-1408-JP- ) ) .
Solérzano de Quispe Martina JesUs Sotelo Solari
Cl-01
00102-2019-0-1408-JP-
Saravia Saravia Luisa JesUs Sotelo Solari
Cl-01
00113-2019-0-1408-JP-
Claros Félix Jessica del Rosario JesUs Sotelo Solari
Cl-01
00114-2019-0-1408-JP- . .
Esperanza Peve Santiago JesUs Sotelo Solari
Cl-01
00115-2019-0-1408- o . .
Guerra de chavez, presiosina marcelina JesUs Sotelo Solari
JP-CI-01
00116-2019-0-1408-JP- ] .
cLoL Payvas Cortez Norma Esperanza JesUs Sotelo Solari
00117-20190-1408-JP- . .
Lol Isabel Carmela Paucar de Saldafa Enrique Sotelo Solari
00118-2019-0-1408-JP- . . i .
Reinaldo César Campos Reyes Jesus Sotelo Solari
Cl-01
00119-2019-0-1408-JP- . ) .
Marca de Astoraime Lucila JesUs Sotelo Solari

Cl-01
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00120-2019-0-1408-JP-

Paulina Santos Quezada Galvez
Cl-01

00122-2019-0-1408-JP-
Cl-01

Peve Diaz Erasmo

00123-2019-0-1408-JP-
Cl-01

Villanueva Morales Pablo

00124-2019-0-1408-JP-
Cl-01

Marciano Flores Garcia

00126-2019-0-1408-JP-

Marta Belinda Vilcapuma Quincho
CI-01

00127-2019-0-1408-JP-
Cl-01

Maximina Marina Pérez Huaraca de Cuaraca

00128-2019-0-1408-JP-

Qusipuma Leandro Eleana Georgina
Cl-01 P J

00129-2019-0-1408-JP-
Cl-01

Natalia Yauricasa Palomino

00130-2019-0-1408-JP-
Cl-01

Juarez Ochoa Covina Dina

00131-2019-0-1408-JP-
Cl-01

Lina Flor Torres de Pacheco

00132-2019-0-1408-JP-
Cl-01

Ida Maria Yaudi Cortez

00133-2019-0-1408-JP-

Alejandra Justidiana Vidal de Blanco
Cl-01

00134-2019-0-1408-JP-

Arroyo Chavez Isabel
Cl-01

00135-2019-0-1408-JP-

Delia Marta Aybar Yalle
Cl-01

00136-2019-0-1408-JP-
Cl-01

Ramos Romero Carmen Inocencia

00137-2019-0-1408-JP-

Jessica Cristina Canchari Vilcapuma
Cl-01

00138-2019-0-1408-JP-

Ana Lusia Reyes canales
Cl-01

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Ivan Alejandro Chalco

Inga

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Interpretacion de la tabla 2 y 3:
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00139-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00140-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00141-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00142-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00147-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00148-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00149-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00150-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00151-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00152-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00153-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00154-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00155-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00156-2019-0-1408-
JP-CI1-01

00158-2019-0-1408-
JP-CI-01

00159-2019-0-1408-JP-

Cl-01

00160-2019-0-1408-JP-
Cl-01

Ramos Romero de Paucar Aida Dionisa

Viviana Paucar Peve

Jackeline Lidia Ramirez Cueva

Astorayme Magallanes Guillermo

Palomino Mansilla Margarita Maria

Teodolinda Rosaura Yalle Rondon

Rosa Ayde Velasquez Flores

Ayda martinez levano

Eufragia Perez De Rodriguez

Teche Necida Santiago De Puma

Aniseta Consuelo Raymundo De Santiago

Santa Domitila Morales Perez

Lisset Amoretti Donayre

Gladys Margarita Yalle Rondon

Balvin Marcas luis alberto

Carmen Isabel Herrera Quispe

Carmen Cerron Mendieta

Jesus Sotelo Solari

Ivan Alejandro Chalco

inca

Ivan Alejandro Chalco

inca

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

ivan halco inca

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Ivan Alejandro Chalco

Jesus Sotelo Solari

jesus sotelo soalari

Ivan Alejandro Chalco

Inca

jesus sitelo solari

ivan alejando chalco

inca

Jesus Sotelo Solari
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00161-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00162-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00163-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00164-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00165-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00166-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00167-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00168-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00169-2019-0-1408-JP-

Cl-01

00171-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00172-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00173-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00174-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00175-2019-0-1408-JP-

Cl-01

00177-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00178-2019-0-1408-JP-
Cl-01

Juan Antonia Flores Felix

Antonia Rodriguez Pando

Gloria Paucar Yalle

Vivia santa fernandez leiva

Clorinda Flores Lume

Flores Mendoza Silvana

Mansilla Huaraca Julia Cira

Matias Cardenas viuda de Saravia Paula Rosa

Matias Matto Maria Magdolia

condor diaz julia

Matilde Reina Huaman Chavez

Jimy Edgard Herrera Quispe

Rosa Cecilia Saravia Maias De Ronceros

Cahuana Antezana Madeleyne Sotelo

Lorenaza Digna Aybar Yalle

Acharte Punllanco Sulmira Humberta

Jesus Sotelo Solari

Ivan Alejandro Chalco

inca

Ivan Alejandro Chalco

inca

Jesus Sotelo Solari

Ivan Alejandro Chalco

inca

Jesus Sotelo Solari

jesus sotelo soalari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Ivan Alaejandro

Chalco Inca

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari
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00179-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00183-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00185-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00186-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00187-2019-0-1408-JP-

Cl-01
00188-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00190-2019-0-1408-
JP-CI-01
00191-2019-0-1408-
JP-CI-01
00192-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00193-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00194-2018-0-1408-JP-
Cl-01

00195-2019-0-1408-JP-
Cl-01

00196-2019-0-1408-JP-

Cl-01
00197-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00198-2019-0-1408-JP-
Cl-01
00199-2019-0-1408-JP-
Cl-01
200-2019-0-1408-JP-
Cl-01

Esperanza Talla Chavez

Paucar Yauri Rosalva Magdalena

Juana Rosa Pefia Saravia

Eyna Berdardina Yalle Perez

Magallanes Quiros de Tasayco Carmen Luisa

Cledia Gladyz Ramos Santiago

Gladys Lume Quispe

Yucra de Huaman Matilde

De la Cruz Pachaz Maria Melchora Solari

Canelo De La Cruz Ana

Maria Chara De Yupa

Tito de Bendezu Luisa

Edith Ana Yahuri Cortez

Rosal Alvina Yataco Levano

Elizabeth Silvia Pariona Paucar

Olivia Yessica Ayllon Quispe

Fabiola Rossana Anampa Mesias

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Ivan Alejandro Chalco

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Ivan Alejandro Chlaco

Inca

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

Jesus Sotelo Solari

alejandro chalco inca

Jesus Sotelo Solari

Ivan Alejandro Chalco

inca
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00201-2019-0-1408-

Casanova viuda de Huaman Filomena Placida JesUs Sotelo Solari
JP-CI-01
00202-2019-0-1408- . . . , .
Ciprian Garcia Javier JesUs Sotelo Solari
JP-CI-01
00203-2019-0-1408- ) ) )
Contreras Quincho Ester Lisbeth Jesus Sotelo Solari
JP-CI-01
00205-2019-0-1408-JP- ) L .
Rina Isabel Huamani Intivero Jesus Sotelo Solari
Cl-01
00206-2019-0-1408-JP- ) ) )
clo1 Javier Claver Cusipuma Leandro JesUs Sotelo Solari
00208-2019-0-1408-JP- . . .
cloL Santa Ernestina Cueva Saldafia alejandro chalco inca
00211-2019-0-1408-JP- . .
Jose Mejia Pachas Jesus Sotelo Solari
Cl-01
00212-2019-0-1408-JP- . .
Carmen Marcela Uribe Caceres Jesus Sotelo Solari
Cl-01
00213-2019-0-1408-JP- ) i .
De la Cruz Lopez Tania Roxana Jesus Sotelo Solari
Cl-01
00214-2019-0-1408-JP- . .
David Rodriguez Perez Ivan Chalco Inga
Cl-01
00215-2019-0-1408-JP-
Gaudencia Rivera Tovar De Panta Jesls Sotelo Solari
Cl-01
00216-2019-0-1408-JP- ) . ] .
Sonia Quispe Canales Jesus Sotelo Solari
Cl-01
00217-2019-0-1408-JP- . ]
Matta Yehee Pablo Rufino. Jesls Sotelo Solari
Cl-01
00218-2019-0-1408-JP- ) ] .
Vasquez Saavedra, Balbino Jesus Sotelo Solari
Cl-01
00219-2019-0-1408-JP- . ] ) ]
cloL Rivera vda de Donola, Claudia Susana Jesus Sotelo Solari
00220-2019-0-1408-JP- ) . ] .
Rocio Teresa Santana Fajardo JesUs Sotelo Solari

Cl-01
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De lo que se puede indicar que en la tabla N.° 02 y 2.1 el total de expediente que
los demandados no contestan la demanda con Resolucion N.° 01 es de 115 casos, siendo
el criterio del juzgador admitir las demandas en la via del proceso sumarisimo y sin el
requisito de la firma legalizada por notario o juez. A pesar que anteriormente en este
mismo juzgado las primeras acciones fueron declaradas inadmisibles y después fueron
admitidas en la fundamentacion de las decisiones, justamente se resolvié sobre la firma
legalizada en los contratos con clausula de allanamiento a futuro, en los cuales se analiz6
que si bien es cierto el articulo 594 del Cddigo Procesal Civil, indica que los contratos
que se redactan en este sentido no existe la sancion de incurrirse en nulidad en el caso que
no se cumpliera con legalizar la firma ante las dos entidades, ya que estamos ante un
contrato con una formalidad ad probationem y no ad solemnitatem, y conforme a nuestro
constitucién, en la que indica que nadie esta prohibido de realizar lo que la ley no manda,
por tal al no incurrir en causal de nulidad es que todos estos procesos han sido admitido
y resuelto. Asi mismo, en la sentencia el juez vario la via procedimental al especificar que
existié un error en la interpretacion en razon de que se debe establecer en un proceso
especial y no sumarisimo porque tiene su propias reglas especiales, y que justamente
versan sobre la investigacion gque estoy realizando, como es la validez de los contratos de
arrendamiento sin la firma legalizada por notario ni por juez, criterio que ha sido avalado

por tres jueces: Dr. Moran Ruiz, Dr. Sotelo Solari y Dr. Inca Chalco.

En la tabla 2.1 se presenta el mismo criterio y se ha sefialado con diferentes
numeros de expedientes, en donde se muestra que no es necesario el requisito de la firma
legalizada para que se admitan las demandas, ya que hay un analisis incorrecto cuando a
raja tabla muchos juzgadores como tratadistas, juristas taxativamente indican como una
de las formalidades y requisitos para la procedencia de las demandas de desalojo con

clausula de allanamiento a futuro que deben existir necesariamente la firma legalizada,
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sin embargo, no han analizado dicho requisito si no cuenta con la formalidad de la firma
legalizada no se indique que sea bajo sancidn de nulidad, y por tal es procedente la
tramitacion de un proceso de desalojo sin firma legalizada, ya que si no se cumple ello
estariamos en contra de la Ley N.° 30201 que se creo justamente para que el arrendador

recupere rapidamente su inmueble.
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Tabla b

Demandados que contestan la demanda

Expediente

Analisis del autoadmisorio

Analisis de decisién

00210-2019-0-
1408-JP-CI-01
Demandante:
Municipalidad
del Distrito de
Pueblo Nuevo
demandado:
bellido Bravo
Maria
Elizabeth
Juez Sotelo

Solari

Que, en todos estos “procesos
que son similares el juzgador
mediante Resolucion N.° 01,
calificando la demanda sobre
restitucion del bien presentado
por la Municipalidad Distrital
de Pueblo Nuevo en contra
delos demandados,
considerando, la identificacion
de las partes y objeto del
petitorio, sobre la posibilidad
juridica el interés procesal, la
legitimacion, la competencia,
la capacidad procesal, los
requisitos de la demanda
admite a trdmite la demanda
bien

sobre restitucion de

presentado por la
Municipalidad  Distrital de
Pueblo

traslado a las

Nuevo,  corriendo

partes
demandadas,para que en el
plazo de 6 dias acredite la
del

adeudado, bajo apercibimiento

cancelacion alquiler
de ordenarse el lanzamiento, se
tuvo por ofrecidos los medios
probatorios de la parte

demandante para ser
calificados en la oportunidad

procesal correspondiente.

En estos procesos la parte demandada contesta
la demanda bajo los argumentos que el art. 594
del CPC, establece que cuando se estipula
clausula de allanamiento a futuro debe
contener firma legalizada de los contratantes
refiere que sin embargo no se ha cumplido con
dicha formalidad, agregando que el hecho que
la demandante sea una entidad estatal, no
justifica su incumplimiento, entre otros que no
se ha cumplido con la conciliacion como
requisito previo, reconoce que no se encuentra
al dia con el pago, pero que si se ha cumplido
posteriormente y el juez al emitir el auto final
se pronuncié sobre cada argumento de defensa
gue con respecto a LA FALTA DE
LEGALIZACION DE LA FIRMA EN EL
CONTRATO DE ARRENDAMIENTO
ANTE NOTARIO PUBLICO, es menester
precisar que el contrato de arrendamiento
materia del proceso contiene una clausula de
allanamiento a futuro para el proceso de
desalojo en caso de falta de pago o
vencimiento de contrato, es cierto que la parte
no ha cumplido con legalizar sus firmas en
dicho contrato por ante el notario o juez de paz,
por lo que corresponde analizar este aspecto
materia de absolucion, al respecto se basaen el
articulo 594 del Codigo Procesal Civil, que
establece como una formalidad para los
contratos de arrendamiento con clausula de
allanamiento a futuro que las partes cumplan
con legalizar su firma, ante el notario o juez de
paz, SIN EMBARGO SE ADVIERTE QUE
DICHA FORMALIDAD ES UNICAMENTE

PROBATORIA MAS NO SOLEMNE vy que
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los contratos pueden ser formales o no
formales, es decir, que en algunos casos las
partes deciden la formay en otros la ley sefiala
la forma en que las partes pueden prestar su
consentimiento, y en este caso es probatoria,
ya que su inobservancia no esti sancionada
con nulidad, y conforme lo establece el art. 594
del CPC se advierte que dicha formalidad de la
legalizacion de firma es Unicamente probatoria
por tanto no esta sujeta a nulidad, en virtud de
ello el Magistrado considera que el citado
documento contractual al haberse celebrado
dentro del derecho de la libertad contractual,
que tienen las partes contratantes tiene plena
validez el contrato en la media que la falta de
legalizacién de firma no se sanciona con
nulidad el art. 594 del CPC sostener lo
contrario significaria ir en contra de la Ley N.°
30201 que busca agilizar el sistema de justicia
para que el arrendador recupere lo mas rapido
la posesion de su inmueble de su propiedad, y
en lo referente a la falta de conciliacion el
juzgador tuvo como bien basarse en el Pleno
Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil
realizado en Chiclayo en Noviembre del 2017
Por lo que se resolvié declarar improcedente la
demanda en razén de que los demandados han
acreditado el pago de arrendamiento.

Habiendo declarado consentida y firme el auto

final.

Fuente: Elaboracion propia
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Tabla 6

Mas demandados con igual fundamento que contestan demanda

Expediente
00147-2018-0-1408-
JP-CI-01
00148-2018-0-1408-
JP-CI-01
Demandado: Baca
Viuda de Torres
Gregoria
Juez Sotelo Solari
00121-2019-0-1408-
JP-CI-01

00157-2019-0-1408-
JP-CI-01

Juez Sotelo Solari

00184-2019-0-1408-
JP-CI-01
Juez Jesus Sotelo
Solari
00207-2019-0-1408-
JP-CI-01

Demandado

De la Cruz Vega

Amadeo

Resolucién ° 01
cuando lo correcto

es Resolucién n.° 02

Cardenas Cardenas,

Betty Maria

Romero de Morales
Natividad

Celia Palomino

Consilla

Peve Manrigue

Evelyn Eulalia

Juez

Jesus Sotelo Solari

Se declar6 INADMISIBLE, habiendo un
error material en el
auto final al decir que el autoadmisorio es
Resolucion °

01 cuando lo correcto es Resolucion N.° 2

Jesus Sotelo Solari

Contestd la demanda y se declard la
conclusién del proceso sin declaracion sobre
el fondo porque la demandada fracciono la

deuda en un cronograma de pago

Se declard improcedente al haberse acreditado

el pago

Jesus Sotelo Solari

Fuente: Elaboracion propia

Interpretacion de la tabla 3y 3.1

De lo que se puede indicar que en las tablas N.° 03 y 3.1 hay un total de 7
expedientes que los demandados contestaron la demanda solicitando que se declare
improcedente en razon de que el articulo 594 del Cddigo Procesal Civil establece que
cuando se estipula clausula de allanamiento futuro debe contener firmas legalizadas de
los contratantes. Sin embargo, en el caso de auto no se ha cumplido con dicha formalidad,

asi como que no se ha recurrido a la conciliacion, como requisito previo a demandar, por
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cuanto se ha invocado la causal de restitucion del bien por falta de pago, y sobre los meses
impagos, sostiene que si bien no se encontraba al dia en la merced conductiva, sin
embargo, posterior a ello si ha cumplido con ponerse al dia, por lo que fue el criterio del
juzgador ha sido que admitié las demandas en via de proceso sumarisimo sin existir la
firma legalizada en el contrato que contienen una clausula de allanamiento a futuro, el
mismo que se baso al resolver con lo establecido en el art. 594 del Codigo Procesal Civil,
advirtiéndose que en dicha formalidad es solamente probatoria.Por tal su inobservancia
no es sancionada con nulidad es de conocimiento que los contratos pueden ser formales
o no formales, es decir, que en algunos casos las partes deciden la forma, y en otros la ley
sefiala la forma en que las partes pueden prestar su consentimiento. En el caso de los
contratos formales, la forma puede ser probatoria o0 solemne; es probatoria cuando su
inobservancia no esta sancionada con nulidad del contrato (art. 144 C.C.); y es solmene
cuando su inobservancia es sancionada con nulidad, si bien en el proceso las partes no
han cumplido con legalizar su firma por lo que al revisar el art. 594 del CPC se advierte
que dicha formalidad (legalizacion de firmas) es Unicamente probatoria, por tanto, no esta
sujeta a nulidad, por cuanto se entiende que la legalizacion tiene como fin darle seguridad
a los términos contractuales alli pactados, es decir, para que no se cuestione su
autenticidad, también es cierto que ninguna de ellas, ha desconocido la autenticidad del
documento o denunciado que haya sido adulterado. Ya que, si bien es cierto, los
demandados cuestionan el contrato a través de la absolucion, pero ello basicamente es
sobre la base de la falta de legalizacién de firmas en el contrato, mas no, en cuanto a la
autenticidad de dicho documento o de las firmas de las partes, y no se acreditado en autos
que el demando haya presentado que este al dia en el pago como ha alegado. Asi mismo,
en el auto final se varia la via procedimental de sumarisimo a especial, en razon de que

en el proceso sumarisimo no existe el plazo de 6 dias para el traslado de la demanda al
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demando y tampoco el procedimiento que se establece en el art. 594 del CPC estando de
acuerdo con ello, y con respecto a la conciliacion extrajudicial esto no es necesario, ya
que de acuerdo con el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil noviembre
2017 realizado en Chiclayo se establecié en su ponencia 2 que no es exigible la
conciliacién extrajudicial, ya que se trata de un proceso especial y rapido y es justamente
lo que se analiza, que es materia de mi investigacion, de que los juzgadores deben admitir
la demanda teniéndose en cuenta que no existen el apercibimiento de nulidad, por lo que
los juzgadores avalan el sustento de mi investigacion.

Tabla 7
Demandados que apelan sentencia del juzgador

Expediente Analisis de apelacion decision

Que, estos procesos vienen en apelacion del Juzgado

de Paz Letrado del Distrito de Pueblo Nuevo,

interpuesta por la parte demandada contra el auto

final(sentencia) en donde el juez, resuelve hacer
00165-2018-0- efectivo el apercibimiento decretado en la Por lo que
1408-JP-CI-01 Resolucion N.° 01 y en algunos casos N.° 02 y confirma el auto
Demandado: ordenarse el lanzamiento tanto de la parte apelado del
CuevadelaCruz demandada como de cualquier persona que se Juzgado de Paz
Herminia encuentre ocupando el inmueble, el mismo que se Letrado de

Juez: Rey Garcia fundamenta en que obligatoriamente se debe dar Pueblo Nuevo.

Carrizales estricto cumplimiento que en los contratos con

clausula de allanamiento a futuro, donde se requiere

obligatoriamente la legalizacion de la firma, ya que

segun la parte demanda sino hubiera legalizacion de

la firma se tratarian de contrato de arriendos

normales, y no de contratos de arriendos especiales,

ademas agrega la parte demandada que la ley exige

que dicho contrato debe de contener firmas

legalizadas, ello con la finalidad de establecer que

ambas partes han aceptado dicha clausula la cual va

a llevar que el desalojo sea ejecutado directamente y
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no se ventile en un proceso regular, y que podria
ejecutarse la clausula de allanamiento a futuro por
este requisito, y asi como también indica que
obligatoriamente debe recurrir a la via de
conciliacion previa, y que al no tener firma
legalizada pierde el mérito ejecutivo que la ley le
asigna, y que por ello, se ha vulnerado el debido
proceso, que conforme al analisis del caso en que se
basa el juzgador en la segunda instancia refiere el A
QUO no confunden los contratos de arrendamientos
normales, con el arriendo especial, y que el
argumento se centra precisamente en demostrar que
la omitida formalidad del contrato respecto a la
legalizacién de la firma, no esta sujeta a nulidad y
que dicho contrato por tal tiene plena validez,
incluyendo la clausula de allanamiento a futuro que
fue introducida en forma explicita para los efectos de
proceder al desalojo, en los casos de falta de pago, o
en caso de vencimiento de contrato, y también es del
criterio, sostener lo contrario significaria ir en contra
del espiritu de la Ley N.° 30201, que busca agilizar
el sistema de justicia para la pronta recuperacion del
bien, coincidiendo en lo sustantivo con la decision
del juzgado de Paz Letrado, agregado que a pesar del
omitido requisito de la legalizacion de la firma de los
contrates no se le genera ningun perjuicio a la
apelante puesto que no solo tuvo la oportunidad de
demostrar la cancelacion del alquiler adeudado,
como faculta el art. 594 del CPC y no lo ha realizado,
y mas bien el perjuicio es para el arrendador que
hasta la fecha no consigue que la demandada

desocupe vy se le restituya la posesion del inmueble.

Fuente: Elaboracién propia
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Tabla 8

Mas casos con igual fundamento sobre apelacion de sentencia de los demandados

En razdn de gque existe mas expediente sobre el mismo caso y la misma fundamentacion,

lo he organizado para no resultar repetitiva con el mismo fundamento, apreciandose en la

lista siguiente.

Expediente

00146-2018-0-
1408-JP-CI1-01

00167-2018-0-
1408-JP-CI1-01
00173-2018-0-
1408-JP-CI1-01
00174-2018-0-
1408-JP-CI1-01
00175-2018-0-
1408-JP-CI1-01
00178-2018-0-
1408-JP-CI1-01
00179-2018-0-
1408-JP-CI1-01
00180-2018-0-
1408-JP-CI1-01

00181-2018-0-
1408-JP-CI1-01

00204-2019-0-
1408-JP-CI1-01

00209-2019-0-
1408-JP-CI1-01

00170-2019-0-
1408-JP-CI1-01

Demandado

Flores Chavez Giovana Marisol

Martinez Garces Marivel Maria

Marchan De Manrigue Candelaria

Pineda Rivera Charo Yessenia

Carcamo de Rojas Dasiano

Huaicochea Viuda De Curi Melania

Loayza Gavilan Olger Wilberto

Chavez Bautista de Mansilla Maritza Ofelia

Diaz Almora Heydi Marita

Cruz Huaman Ader Jairo

Conislla Cuba Carlos

Rivera de Donala Claudia Susana y Huarac

Bustamenante Juana Consuelo

Juez

Rey Garcia Carrizales

Rey Garcia Carrizales

Rey Garcia Carrizales

Rey Garcia Carrizales

Rey Garcia Carrizales

Rey Garcia Carrizales

Rey Garcia Carrizales

Rey Garcia Carrizales

Rey Garcia Carrizales

Rey Garcia Carrizales

Rey Garcia Carrizales

Rey Garcia Carrizales
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00176-2019-0- Cahuana Paucar Anulfa Guinda
Rey Garcia Carrizales

1408-Jp-Ci-01
00189-2019-0- ) . ) Rey Garcia
Galvez Auris Toribia Calendaria )
1408-JP-CI-01 Carrizales
0099-2019-0- ) ) . . )
Almora Quifionez Sofia Felicita Rey Garcia Carrizales
1408-JP-Cl1-01
0087-2019-0- . )
Cordova Ramos Cabrera Mercedes Rey Garcia Carrizales
1408-JP-Cl1-01
0086-2019-0- . )
Aybar Lopez Mayra Estela Rey Garcia Carrizales
1408-JP-Cl1-01

Fuente: Elaboracion propia

Interpretacion de latabla 4y 4.1

De lo que se puede indicar que en la tabla N.° 04, siendo un total de 18 expedientes
que el juez superior civil confirmd, en todos estos procesos, el auto final apelado por los
demandados, expedido por los jueces de paz letrados de Pueblo Nuevo, en la que el juez
superior se reafirma que la tesis que estoy analizando de que no es un requisito la
legalizacion de firma en los contratos con clausula de allanamiento a futuro, es decir, no
solo es criterio de los tres jueces del Juzgado de Paz Letrado de Pueblo Nuevo, sino
también del Superior del juzgado Civil de Chincha, con lo que se corrobora mi tesis sobre

el fundamento de la firma legalizada.

4.2. Discusion

En el presente estudio, se han simplificado los resultados que han sido obtenidos
mediante un analisis de fuente documental, de igual forma se han considerado las teorias
de diversos autores que han definido las variables, asi como los diferentes trabajos de

investigacion que han sido realizados previamente.

124



Los resultados obtenidos, en relacion al objetivo general, determinaron que el tipo
de formalidad de la firma legalizada en el contrato de arrendamiento con clausula de
allanamiento a futuro resulta ser una formalidad ad probationem y no ad solemnitatem,
por cuanto no se sanciona la omision de legalizacién de firma con nulidad. Lo cual
discrepa con los resultados de Soto (2019), quien refiri6 que es un requisito casi solemne
cumplir con la legalizacion de la firma en los contratos de arrendamiento, sin embargo,
considero que no es un criterio acertado, ya que no ha tenido en cuenta que taxativamente
el art. 594 del Codigo Procesal Civil indica claramente que no es causal de nulidad el no
cumplimiento de la legalizacion de la firma, por tal hay libertad de contratacion entre las
partes cuando no se establece una formalidad bajo sancion de nulidad, lo cual dicho autor

realiza una interpretacién erronea.

Asi mismo, en cuanto al objetivo especifico 1, se procedié a analizar por qué al
consignar firmas legalizadas en los contratos de arrendamiento con clausula de
allanamiento a futuro configura un requisito de libertad de forma, en razon de que al
analizar en interpretar correctamente el dispositivo por el cual se indica con la
legalizacion de la firma de los contratantes en los contratos de arrendamientos con
clausula de allanamiento a futuro que lo contiene el art. 594 del CPC, este es preciso, ya
que no indica bajo sancion de nulidad, es por ello mi fundamento de la libertad de
contratacion. No existiendo autor que manifieste que no debe legalizar la firma en el
contrato de arrendamiento, sustentandome la presente investigacion en lo resuelto por los
jueces de la provincia de Chincha que han analizado minuciosamente el articulo en
mencién con respecto a la legalizacion de firma, los cuales han admitido la demanda sin
la legalizacién de esta, habiéndose sentenciado favorablemente y ordenarse la restitucion

del bien.
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En relacion con el objetivo especifico 2, se determind que los efectos procesales
que tienen los contratos de arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro, que no
cuentan con firma legalizada de las partes, fueron admitidas y siguieron su trdmite
correspondiente, inclusive se expidi6é auto final(sentencia), y se ordend su ejecucion.
Antes esto, me encuentro conforme con dichas decisiones de los jueces, en razon de que
estos han fundamentado y dado cumplimiento con lo normado en el dispositivo
establecido para la procedencia de la restitucion del bien, cuando se trata justamente de
este tipo de contrato de arrendamiento, en la que se debe realizar el contrato de
arrendamiento por escrito y especificamente debe contar con la clausula de allanamiento

a futuro siendo ello que lo hace distinto a todos los demas contratos de arrendamiento.

Finalmente, en cuanto al objetivo especifico 3, se examind que si la firma
legalizada puede ser omitida en los contratos de arrendamiento con clausula de
allanamiento a futuro para la procedencia del desalojo exprés del inmueble, siendo esto
lo correcto, ya que conforme a la investigacion que he realizado a través del analisis de
los 166 expedientes, los juzgadores hasta en segunda instancia han avalado este criterio
gue no puede ser considerado un requisito para la validez y procedencia de la demanda
de la restitucion del bien por falta de pago o vencimiento de contrato que exista en los
contratos de arrendamiento especificamente, lo que han sido introducidos la clausula de
allanamiento a futuro tengan que legalizar las partes contratantes obligatoriamente sus
firmas por ante el notario o por el juez de paz, ya que como he sostenido en la presente
investigacién mientras no se establezca por ley el apercibimiento de dar cumplimiento a
una obligacién este se deja a salvo el derecho para que las partes lo puedan hacer
prevalecer conforme a ley, y de respetar la decision por el principio de la libertad

contractual de las partes.
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Estando de acuerdo con Ronquillo (2018), pues define la invalidez del acto
juridico que comprende la nulidad y anulabilidad, siendo que en mi investigacion no esta
incursa en ninguna causal de invalidez del acto juridico, en razdn que no se ha establecido
sin en caso no se legaliza la firma es causal de nulidad, y lo no restringa la ley se puede

realizar libremente.

Asi mismo, muestro mi conformidad con lo sostenido por Rabat, et al (2020),
quien indico que el principio de libertad de forma protege el derecho de las partes a decidir
la forma de realizacion del contrato en este caso el de optar por legalizar la firma o no

realizarlo.

En este sentido, Morales (2020) define muy bien que en el contrato es fuente de
obligaciones que deben cumplir el contratante; es este sentido si analizamos el Codigo
Civil, se desprende una serie de obligaciones del arrendador y del arrendatario que deben

ser cumplidas conforme a lo acordado en el contrato.

Y muestro mi desacuerdo con la exposicion de motivos de la Ley N.° 30201, Ley
que crea el Registro de Deudores Judiciales Morosos, en razén de que solo determina el
aspecto de deudores judiciales morosos, su inscripcion y publicidad, mas no el motivo de
la modificacion del articulo 594 del CPC que comprende porque se le consideraria el
allanamiento a futuro, porque considera que es uno de los requisitos que contenga firma
legalizada por notario o juez de paz y no sancionar con nulidad. Sin embargo, en la
exposicion de motivos no expresa, habiendo vacios legales que deben ser interpretados,

para una correcta aplicacion de la ley y no crear conflictos entre las partes.

Ademas, al realizarse el Pleno Jurisdiccional Civil y Procesal Civil 2017, no se

trato sobre el requisito de la firma legalizada en el contrato de arrendamiento con clausula
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de allanamiento a futuro, tan solo se trat excepciones y defensa previas, y la conciliacion
extrajudicial, mas no este aspecto fundamental si se requeria obligatoriamente la firma

legalizada en los contratos o no.

Por lo que conforme a Montoya (s.f), es muy relevante que manifieste que la
inadmisibilidad se define cuando falta un requisito de forma, o tiene algin defecto, por lo
que el juez evaluara y tomara su decision el autoadmisorio motivando su resolucion, por
lo que discrepa con la presente investigacion en primer momento el juez Dr Moran Ruiz,
califico la demanda de restitucion del bien por falta de pago en los expediente 2018
conforme obra en la tabla 1y 1.1 en la que declaré su inadmisibilidad, manifestando que
no se habia cumplido con legalizar la firma en el contrato de arrendamiento y ordena su
subsanacion, siendo ello que la entidad demandante manifiesta que no es necesario, por
lo que el juez a lo indicado por la entidad demandante admitio la demanda y fundamento
ello en el auto final por qué no era necesario para la procedencia de esta accion la no
legalizacion de la firma en el contratoporgue no es un requisito de improcedencia o de
inadmisbilidad. Sin embargo, el juez realizé un filtro equivocado en un primer momento,
después analizé el fondo del asunto expendiendo el auto final en donde se basa claramente
que no es necesario la legalizacion de la firma por cuanto no se ha establecido bajo
sancion de nulidad, sino se realiza, por lo que no es un requisito de procedibilidad la firma
legalizada en este tipo de contrato de arrendamiento, por lo que estoy de acuerdo con
dicha decision del juez, en razon de que si no se ha establecido como un requisito especial
como en otros dispositivos para la procedencia de la demanda. Solo se entiende que deben
cumplirse con los requisitos del art. 424, 425 y 130 del Cddigo Procesal Civil, y no debe
estar inmersa en ninguna improcedencia o inadmisible lo que revisados dichos

presupuestos no se estaria.
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Y sobre el allanamiento se esta de acuerdo con el autor Mejorada (2015), en razén
de que indica que es una aceptacion anticipada, siendo que el allanamiento a futuro
establecido en el art. 594 del Cddigo Procesal Civil, no es claro ni preciso, siendo que el
allanamiento del art. 330 es un allanamiento que se presenta cuando existe un proceso y
dentro del mismo. Sin embargo, el allanamiento en un contrato de arrendamiento
incluyendo esta clausula se realiza sin existir un proceso, ya que la clausula de
allanamiento a futuro se incluye en el contrato de arrendamiento y no en un proceso, dsea
se hace entrever que el arrendatario estd de acuerdo con la restitucion del inmueble, si en
caso incumple con el vencimiento del contrato o la falta de pago, que no tiene nada que
ver con el allanamiento procesal, indicado en el art. 330 del CPC, que es otro tipo de
allanamiento, y que su propio nombre contrae un vacio, por lo que se sobreentiende que
desde el momento que las partes contratante realizan un contrato con clausula de
allanamiento a futuro se estan allanando anticipadamente a las causales y muestran su

conformidad sobre el futuro proceso.

Expresando mi disconformidad con lo sustentado sobre la legalizacion de la firma
en el contrato de arrendamiento a futuro del autor Pozo (2020), que manifestd que es casi
solemne el requisito de la firma legalizada; sin embargo, Pozo (2019), al comentar la
revista de actualidad sobre la promulgacion de la Ley N.° 30201 se indica claramente mi
posicion, que no se requiere la firma legalizada en los contratos de arrendamiento con
clausula de allanamiento a futuro como requisito de procedibilidad, sin embargo, esta
ponencia lo desvirtda en su libro el desalojo por ocupante precario (2020), en el que
manifiesta que es requisito casi solemne, es decir, que su ponencia actual no es clara pero
se inclina a que debe legalizar la firma, de igual forma tenemos a los autores de la revista
actualidad civil y gaceta civil, que también son de la misma idea de Pozo (2020). Por tal

no existe una uniformidad de criterio y que justamente la presente investigacion conlleva
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a que exista una uniformidad de criterio, al establecerse taxativamente bien que se
suprima la legalizacion de la firma por notario o juez o que se indique o agregue que debe
ser bajo sancion de nulidad el no cumplimiento de la misma o un requisito de
procedibilidad, siendo que este vacio legal, trae consigo diversidad de conflicto entre el
arrendador y arrendatario frente a la interpretacion de los diversos magistrados a nivel de

todo el Perd, es por ello que enfatizo que este extremo debe ser aclarado.

De esta manera, la tesista se encuentra de acuerdo con Peérez (2019), en su
comentario en el que establece que los procesos especiales se encuentran camuflados
dentro de la regulacién de la via procedimental que se conoce y el que esta regulado,
siendo que en el caso de la presente investigacion se debe de regular un proceso especial,
ya que el proceso sumarisimo no es la via procedimental correcta para este tipo de
procesos, en razon de que en el proceso sumarisimo existe el saneamiento del proceso,
(la existencia de una relacion juridica procesal valida), la fijacion de puntos
controvertidos, la admision de medios probatorios y la actuacion de estos y audiencia, y
se corre traslado para la absolucion de la demanda por 5 dias. Lo que no ocurre en los
proceso materia de investigacion, ya que se corre traslado por 6 dias al demandado para
que acredite si esta vigente el contrato o se encuentra al dia en el pago, y si no acredita
estas dos puntos establecidos, el juez ordena el lanzamiento, asi como no se admiten
excepciones ni defensas previas, por lo que es diferente al proceso sumarisimo que indica
otras reglas de su procedimientos a seguir, debiendo establecer que sea un proceso
especial para que se adecuen sus caracteristicas de los procesos de desalojo con la clausula

de allanamiento a futuro regulado en el art. 594 del CPC.

Y, conforme a mis tablas que se analizado los 166 expediente, en que los jueces

tanto de paz letrados de Pueblo Nuevo, y el juez civil, en segunda instancia, han avalado
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mi postura que no es requisito contar con firma legalizada en el contrato de arrendamiento
con clausula de allanamiento a futuro, ya que no se sanciona con nulidad, y lo que no
prohibe la ley se puede realizar, siendo esto lo que contiene el fundamento de mi
investigacién y es muy importante porque la mayor parte de la poblacion efectian

contratos de arrendamiento para fines econémicos.

Por lo que al realizar esta investigacion se ha tenido como debilidades que no
existe doctrina amplia, legislacion comparada o jurisprudencia sobre el tema de la
legalizacion de firma en el contrato de arrendamiento con clausula de allanamiento a
futuro, no existiendo prohibicion que al no legalizar la firma en el contrato de
arrendamiento pueda el juez declarar la inadmisibilidad de demanda, por no ser un
requisito legal, porque no esta establecido como tal en la ley, asi mismo otra debilidad es
gue no existe hasta la actualidad un precedente vinculante sobre la firma legalizada en el

contrato de arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro.

Siendo mis fortalezas, el haber llegado al convencimiento de que no es necesario
contar con la firma legalizada en los contratos de arrendamiento que incluya clausula de
allanamiento a futuro, investigacion esta que lo avalo y me sustento en las resoluciones
expedidas por tres jueces del juzgado de paz letrado de Pueblo Nuevo, y el juez civil que
son del mismo criterio de la tesista. Por tanto, lo que pretendo es que conozcan los
arrendadores, arrendatarios abogados y publico en general que no se requiere de firma
legalizada en el contrato de arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro,
conforme al art. 594 del CPC, al no indicarse bajo sancion de nulidad su no cumplimiento
ni tampoco se establece como requisito especial la legalizacion de firma ni de
admisibilidad o de precedencia, por lo que los tratadista interpretan que es un requisito

pero no obra un titulo como tal que lo defina, méas adin si soy de la idea que debe de
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establecer como requisitos que el contrato de arrendamiento debe de realizarse por escrito
y que contenga la cldusula de allanamiento a futuro para acreditar la existencia del
contrato de una forma escrita y se pueda definir los términos, ya que si se realizara de
manera verbal o grabacion de video seria dificil acreditar que en dicho contrato, se
establezca la clausula de allanamiento a futuro y que se allana el arrendatario a la misma,

siendo que de manera verbal no se podria realizar ni tampoco existiria la firma .

Y con respecto a la contrastacion de la hipotesis general, esta da como resultado que
es afirmativa, ya que, a los 166 casos analizados por la tesista, donde se evidencia que
existe el principio de libertad de las partes, ya que no se ha establecido bajo sancion de
nulidad la firma legalizada. Esta se puede cumplir o incumplir de acuerdo con la voluntad
de las partes contratantes, deponerse de acuerdo y realizarlo de una forma que considere
mas conveniente, ya que se puede acudir al 6rgano jurisdiccional sin contar con firma
legalizada. Puesto que lo que no prohibe la ley se puede realizar sin ir en contra del orden
publico y las buenas costumbres. Lo que no se esta contra ello, siendo la finalidad de
dicho articulo que es la razon por la que se ha creado es poner tener una restitucion del
bien de forma répida. Es por ello que es una forma ad probationem y es de una forma
libre acreditandose con el contrato y las firmas puestas en ella lo demuestran, pues existio
una relacién contractual y en dicho contrato una clausula establecida que el arrendatario
se allano por las dos causales, y ha quedado establecido por escrito al amparo del art.594

del CPC.
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CONCLUSIONES

Primera. Se llego a la conclusion que al interpretar el art. 594 del CPC, se advierte que
dicha formalidad sobre la legalizacidn de firma es un requisito probatorio, es decir, ad
probationem, por lo que no esta sujeta a nulidad, ya que los contratos de arrendamiento
con clausula de allanamiento a futuro tienen plena validez sin firma legalizada, en razén
que la falta de legalizacion de firmas no es sancionada con nulidad por el articulo en

mencion.

Segunda. En el art. 594 del CPC, si bien es cierto se indica la firma legalizada, pero este
no precisa que es un requisito de procedibilidad ni tampoco es especial legalizar la firma
en el contrato de arrendatario; por tanto, es un vacio legal, por lo que se deberia de incluir
como un requisito de procedibilidad o especial para que sea obligatorio su cumplimiento,
ya que como se encuentra normado hay libertad de voluntad de las partes para legalizar
la firma o no en el contrato tal como se establece en la terceria en el desalojo notarial. Asi
como en la prescripcion adquisitiva de dominio y otros, estd normado como un requisito
especial o requisito de procedibilidad esto, que sin estos requisitos no podria proceder la

admisién de la demanda.:

Tercera. Tanto arrendatarios y publico en general deben tener pleno conocimiento que,
al realizar estos contratos sin firma legalizada, van a conseguir tutela jurisdiccional

efectiva en los juzgados, en razon de que dicho contrato tiene plena validez.

Cuarta. En nuestra normativa civil existe principio de libertad contractual, sin embargo,
se deberia regular los requisitos que se deben establecerse como titulo del art. 594 del CPC,
teniendo como titulo requisitos especiales, para la procedencia del desalojo establecido en

el art. 594 y deben ser los siguientes que el contrato de arrendamiento. Por lo que debe de
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estar por escrito, incluyéndose la clausula de allanamiento a futuro del arrendatario, y que
las firmas de las partes se encuentren legalizada bajo sancion de nulidad, por lo que si existe

ese apercibimiento recien deberia cumplirse con legalizar la firma.

Quinta. Se ha llegado a establecer que la hipotesis de mi investigacion es afirmativa, que
dio como resultado que la formalidad que representa la firma legalizada en los contratos
de arrendamientos con clausula de allanamiento a futuro es de naturaleza ad probationem,
puesto que en el articulo 594 del Cddigo Procesal Civil, se indica con la legalizacion de
la firma ante notario o juez de paz, pero no se especifica que sea bajo sancién de nulidad,
por lo que por la libertad contractual las partes pueden decidir si desean legalizar la firma

0 Nno, no habiendo una restriccion de realizarla obligatoriamente.

Sexta. Se debe de establecer una via procedimental especial para los procesos de desalojo
con la clausula de allanamiento a futuro establecido en el art. 594 del Cddigo Procesal
Civil, en razén de que existe confusion por parte de los juzgadores al estar contemplado
en el subcapitulo 4, el desalojo proceso sumarisimo desde el articulo 585 hasta el 596,
estando dentro de este estipulado el art. 594, pero no es correcto indicar que es via
sumarisima, siendo inaplicable el plazo de traslado de demanda y la actuacion procesal,

por lo que debe establecerse como una via procedimental especial.
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RECOMENDACIONES

A través de la investigacion realizada en la presente tesis, se ha llegado a las siguientes

recomendaciones:

1. Serecomienda la realizacion de un pleno casatorio, con la finalidad de establecer que
no se requiere la firma legalizada de los contratantes en los contratos de
arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro en razon de que no existe
apercibimiento bajo sancién de nulidad, y que a la interposicion de las demandas
estan deben ser admitidas sin contar con la legalizacion de la firma.

2. Se debe establecer, en estos procesos, que la via procedimental debe ser especial y
no sumarisima.

3. Se requiere realizar una modificatoria legislativa del art. 594 del CPC (Cddigo
Procesal Civil), y con respecto a la firma legalizada, debe considerarse como un
requisito especial o bien expresar en forma taxativa que se debe cumplir bajo sancion

de nulidad.
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Anexo 1
Busqueda de expediente poder judicial en linea

BIEI ) Consulta de Expedientes
PODER JUDICIAL DEL PERU Judiciales  versen22.02
FJFJ Justicia Honorable, Pafs Respetable Cortes Superiores de Justicia

INICIO GUNTAS FRECUENTES

BUSQUEDA DE EXPEDIENTES

Por Codigo de Expeciente

Distrito judicial (*)

Tiempo restante d

--SELECCIONAR v
Instandia (*) -
Especialidad (*) -
Ao (*) | __seLECCIONAR ~

e Expediente (*) o EX

(*) Datos obligatorios
Escriba el cédigo mostrado

* La busqueda se debers realizar ingresando el nimero, afio y especialidad del expediente tal como se registrd inicialmente en el sistema.

Av. Paseo de la Repiiblica S/N Palacio de Justicia, Cercado, Lima - Perti

Copyright © - 2016 Todos los derechos reservados
Recomendado para Chrome, Mozilla Firefox, IExplorer 9 o versiones superiores

Fuente: https://cej.pj.gob.pe/cej/forms/busquedaform.html
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Anexo 2
Se acompafia demanda de restitucion de bien por falta de pago Exp 157-2019 demandante
Municipalidad Distrital de Pueblo Nuevo en los autos seguidos con dona Natividad Alicia
de Morales (demandada).
Asi mismo se acompafia los anexos (resolucion y contrato de arrendamiento),

autoadmisorio respestivo.Con lo que se puede apreciar que el fundamento de los procesos

EXP A
ESPECIALISTA :
CUADERNO : Principal
ESCRITO :N°Q1
SUMILLA

BIEN POR FALTA DE PAGO
SENOR JUEZ DEL JUZGADP DE PAZ LETRADO DE PUEBLO NUEVO

MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO, con RUC N° 20147676574,
de_bigomeme representada por la Procuradora PUblica Municipol abogada Gina
Geovanna Jara Reynaldo, designada mediante Resolucién de Alcaldia N°
00313/2019/MDPN de fecha 02 de abril de 2019, con DNI 08145474, ambos con
domicilio procesal en la Av. Mariscal Benavides N° 699, del Distrito Pueblo Nuevo, «
Provincia de Chincha, Regién de Ica, y con domicilio electronico la Casilla N°
100405, ante Ud. me presento y digo:

I DEMANDADO

NATIVIDAD ROMERO DE MORALES, con DNI N° 21842110, a quien se le deberd
notificar en Av. San Martin N° 980 del Disirito de Pueblo Nuevo, Provincia de

Chincha, Regién Ica.
Il PETITORIO

Que, acudo a su despacho ¢ fin de interponer DEMANDA DE RESTITUCION DE BIEN
POR FALTA DE PAGO por la causal de cldusula de allanamiento a futuro y de esta
manera judicialmente se ordene que lo demandada desocupe y entregue el

puesto de venta N° 46 del Mercado de Abastos que corresponde al servicio de
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expendio de ABARROTES, ubicado en el Centro Poblado Pueblo Nuevo Mz. 24 Lote

1 Etapa Il - Av. Victor Andrés Belaunde N° 719 del disirito de Pueblo Nuevo.

. FUNDAMENTOS DE HECHO

1. La recumrente suscribi® un Contrato de Arendamiento con Clausula de
Allanamiento con la demandada Natividad Roemero De Morales, siendo el plazo
de dicho confrato de un (01) afo. iniciéndose el 01 de noviembre de 2017 hasta
el 31 de Octubre de 2018, con una merced conductiva mensual de §/-250.00
soles, cancelados en forma adelantado, en el drea de Caja de la Municipalidad
Distrital de Pueblo Nuevo dent‘ro de los cinco (05) dias habiles del mes.

2. Que, en lo clausula Decima del contrato se establece que: "Que de
conformidad al articulo 5° de la Ley N° 30201 que modifica el articulo 594° del
Cadigo Procesal Civil, la crendataria se allana desde yo ante una eventual!
demanda judicial parc desocupar el inrueble por las causales de vencimiento
de confrato de arendamiento y/o por incumplimiento del pago de la renta de
dos (02) meses y quince (15) dias. El allanamiento se configurard de conformidad
con lo establecido en el articulo 330°' y siguientes del Codigo Procesal Civil". Es
decir, el arrendatario se allana desde ya a la demanda judicial pdro dégocuﬁw
el inmueble por las causales de vencimiento de contrato de arendamiento o
por incumplimiento de pago de la renta de dos (02) meses y quince (15) dias de
acuerdo a lo establecido en el articulo 330° y siguientes del Cédigo Procesal
Civil.

3. Es entonces que, lo demandada desde el mes de Diciembre del afo 2018 no
cumple con el pago de la merced conductive, cdeudando a la facha mas de

04 meses que estipula la norma legal mencionada en el punto anterior, por lo
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que haciendo valer mi derecho conforme a ley, es que estoy interponiendo la

presente accién.

. Que, el articulo 194° de la Constitucién Politica del Perd sefiala que: “Las

municipclidades provinciales y distrifales son los érganos de gobiemo local.
lienen autonomia politica, econémica y administrativa en los asunfos de su
competencia”. Asimismo, uno de los principios del derecho administrativo, que
sefala la Ley cde Procedimiento Administrativo General - Ley N° 27444 se
encuenfra enmarcado en el Principio de Legalidad, que establece: “Las
autoridedes administrativas deben actuar con respeto a la Constitucién, la Ley
y ol Derecho, dentro de las facultades que le estén atribuidas y de acuerdo con

los fines para lo que les fueron conferidas".

. En ese orden de ideas, la Municipalidad Distrital de Pueblo Nuevo, como érgano

de gobierno promotor del desarroilo local, con personeria juridica de derecho
publico y plena capacided para el cumplimiento de sus fines y con funciones
propics enmarcadas en la Ley Orgénica de Municipalidades - Ley N° 27972y lo
Ley de Procedimientos Administrativos General - Ley N°® 27444 y la Constitucién
Politica del Estado celebro un Contrato Administrativo y por lo tanto no requiere

de firma fedateada o certificada.

. Finaimente, debo indicar que a pesar de reiteradas comunicaciones verbales

que se le ha trasmitido, la demandada se niega injustificadamente a pager ia
merced conductiva y peor ain a entregar el inmueble materia de litis y conla
dilatacién de esta entrega se viene pedudicando el derecho de disposicidn del

bien que asiste @ la Municipalidad Distrital de Pueblo Nuevo.
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Iv. EUNDAMENTOS DE DERECHO
« Codigo Civil

Art. 1351°.- Regula la forma de los contratos, los cuales deben ser respetades por

las partes que lo celebran.

Art. 1481° v siguientes.- ,Sobre el contratc de amendamiento, sefialando las

obligaciones dela arendatario y duracién del arendamiento.
. _(;69!90 Procesal Civil

Art. 424° - Que son los requisitos con los que debe contar toda demanda para ser

»

admitida.

Art. 584° .- Sujeto Activo y Pasivo en el desalojo. puede demandar el propietario, el
arrendador, el administrador y todo aquel que se considere tener derecho a
restitucion de un predio; puede ser demandado, el arendatario, el
subamrendatario, el precario, o cualguier otra persona a quien le es exigible la

restitucién..

Art, 594° - Respecto a la cléusula de allanamiento a futuro del arendatario.

VIA PROCEDIMENTAL

Respecto a lo via procedimental, debo indicer que no existe una propia para mi
pretension conforme a la Ley N° 30201, sin embargo este debe ser tramitado por la

Via del Proceso Unico de Ejecucion.

MEDIOS PROBATORIOS A

i. El mérito del Contrato de Arrendamiento suscrito con la demandada.
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ANEXOS
1.A. Copia del DNI de la recurrente.

1.8. Copia fedateada de la Resolucidn de Alcaldia N° 00313/2019/MDPN.

1.C. El mérito del Contrato de Arendamiento suscrito con la demandada.

4

PORTANTO:

Sirvase, sefior Juez, admitir la presente solicitud y nofificer a la demandada paro
que dentro del plazo de seis dios ccredite la vigencia del contrdto de
arrendamiento bajo apercibimiente de ordenar el lanzamiento en quince dias

hébiles.

PRIMER OTROSI DIGO: Que cumplo con adjuntar dos copias del presente escrito y

SUS anexos.

SEGUNDO OTROSI DIGO: Que, no acompafiamos la tasa judicial por encontrarse los
gobiemos locales exonerados del pago de toda tasa judicial de acuerdo al articulo
unico de la Ley 27231, al inciso g) del articulo 24 de lo Ley Orgdnica del Poder
Judicial y ol articulo 413 del Cédigo Procesal Civil.

Pueblo Nuevo, 28 de junio de 2019

/amA G. JARA REYNALDO %w
ABOGADO :

REG. CAL 25329

wa G Jara Reynaldo
AD0R PUBLICO MUNICIPAL!
Reg. CAL 25329
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RESOLUCION DE ALC. N°
Pueblo Nuevo, 02 de abril de 2019,
LA CAL TRITAL DE P
CHINC
A
VISTO:
La Resolucién de Alcaldia N° 0033/2018/MDPN de fecha 02 de enero de 2018,
CONSIDERANDO:
\ Que, las Municipalidaces son 6rgancs de goblemno promotores del desarrolio
= . con personeria juridica de derecho publico y piena capacidad para el cumplimiento
sus fines y gozan de autonomia politica, econdmica y administrativa en los asuntos

£5u competencia conforme a 1o previsto en la Constitucién Politica del Estado y los
& arficulos pertinentes de la Ley N° 27972 - Ley Orgénica de Municipalidades

“57  Que, el articulo 26° de la Ley Orgdnica de Municipaidades— Ley N° 27972, sefala °
~“Qque la administracién municipal adopta una estruciura gerencial sustentandose en los
principics de programacion, direccidn, ejecucidn, supervision, control concurrente y
posterior. Se rige por principios de legalidad, economia. transparencia, simplicidad,
eficacia, eficiencia, participacidn y seguridad ciudadana y los contenidos en la Ley N*
27444, Ley del Procedmiento Administrativo General.

Que, el articulb 4° del Reglamento de la Ley de Bases de la Carrera
Administrativa y de Remuneracicrnes del Sector Publico aprobado por el Decreto
Supremo N* 005-80-PCM, dispone que se considere funcionario al ciudadano que es
elegido o designado por autoridad competente conforme al crdenamiento legal para
desempenar cargos cel mas alto nvel en los poderes publicos y los organismos con
autonomia. Los cargos politicos y de conflanza son los determinados por la ley.

Que, el primer parrafo del articulo 39° de la Ley Orgdnica de Municipalidades -
Ley N° 27972, establece que “Los Funcionarios y empleados de las municipalidades se
sujetan al régimen laboral general aplicable a la administracion pablica. conforme a Ley”;

Que, de conformidad al numeral 17 del Articulo 20° de la Ley Orgdnica de
Municipalidades - Ley N°® 27972, precisa que son atribuciones de! Alcalde entra otras:
Designar y Cesar al Gerente Municipal y a Propuesta de este a los demas
Funcicnarios de Conflanza, (.. ). que ef Adticulo 26 de la misma Ley precisa, que
la Administracion Municipal opta una estructura gsrencial sustentandose en Principios
de Programacion, Direccién, E)ecuc»po'-SupervnssOn Contro! Concurrente y Posterior. Se
nge por los Pnnc:pios dei&b‘a |dag Ectinomica, Transparencia, Simplicidad, Eficacia,
37 Ciudadana y por lcs contenidos de la Ley N° 27444

Anexo de demanda

—fTes Av. Oscar R. Banavides N 699 - Puebio Nuevo
SoLEntE Telefono: 056 - 580550
www.munisnuevochincha.geb. pe
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Las Facultades y Funcicnes se establecen en los Instrumentos de Gestidon y la
presente Ley;

Que, el Raégimen Laboral Especial del Decrato Legislativo 1057 tiene caracter
transitorio’; concordadc con el Articulo 1 ° del D.S. N° 65-2011-PCM que establece
modificacicnes al Reglamento del Régimen de Contratacidbn Administrativa, refiere: 'El
contrato administrativo de servicios es un régimen especial de contratacion laboral para
el sector pdbéico. que vincula a una entidad pdblica con una persona natural que presta

2rvicios de manera subordinada. Se rige por normas especiales y confiere a las panes
pcamente los beneficios y |as obligaciones inherentes al régimen especial’;

Que, el Reglamento de Organizacidn y Funciones (ROF) de |a entidad municipal,
. que la Procuraduria Pdblica Municipal, es el Organo de Defensa Judicial
e W, forme a Ley, encargado de los asuntos judiciales, representa y defiende ante los
’ L anos jurisdiccionales, los derechos e intereses de la Municipalicad, de conformidad
con las normas del Sistema de Dsfensa Judicial. Estd & cargo de un Funcionario de
confianza, con categoria de Subgerenta, quien es cesignado por el Alcalde y depende _
administrativamente del Gerente Municpal, asi como funcional y normativamente del
Consejo de Defensa Judicial cei Estado.

Que, con ia Resolucién de Alcaldia N° 0033/2019/MDPN de fecha 02/01/20109, se
RESOLVIO en su Articule Primero: "ENCARGAR las FUNCIONES DE LA
PROCURADURIA PUBLICA ce la Municipalidad distrital de Pueblo Nuevo a la Abog
Gina Geovanna Jara Reynaido, desde el 02 de enero del 2019”7, y

Por las consideraciones expuestas y con las facultades que confiere ef inciso 6 y
17 del articulo 20” y el Articulo 43° de la Ley Organica de Municipalidades N® 27972.

SE RESUELVE:

ARTICULO PRIMERO.- DESIGNAR a partir de la fecha a la Abog. Gina
Geovanna Jara Reynaldo, en el Cargo de Confianza de PROCURADORA PUBLICA
de la Municipalidad Distrital de Pueblo Nuevo - Chincha, bajo los alcances del
Régimen Laboral Especial del Decreto Legislativo 1057 CAS confianza; con las

atribuciones y responsabilidades que le olocrga el Reglamento de Organizaciéon y
Funciones y el Manual de Organizacidn y Funciones de la Municipalidad.

I L NDO .- COMUNIQUESE, la presenta resolucion de alcaldia a
las diferentas dependencias de esta Corporacidn municipal y a la interesada o

ARTICULO TERCERO - DEJAR SIN EFECTO todas las Resoluaongaael’)ggxd@w
e &

que se opongan a ia presente disposicidn municipal
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CALCALDESA 2. Oscar R. Berieidss N' 699 - Pueblo Nuswo
Telefono: 056 - 580550
AN TR I serhine b Ank no
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Municipalidad Distrital de Pueolo Nuevo
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CONTYRATO DE ARRENDAMIENTO

Por @i grasente documento, ef Contrato de Arrendamiento que celebran de una parte la
MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO, can RUC N* 20147676574, domiciliaca en Av.
Mariscal 8eravides N* 659 da! Disirito de Pueble Nuevo, represantada por su Gerente Municipal
Dr. Cswaldo 83340 Benavente Quispe, dentificado con DNI N° 07170822, 2 la que #n adelants
ls denaminard LA MUNICIPAUDAD; v, de |a otra parte NATIVIDAD ROMERQ DE MORALES,
ientificado con DNI N* 2184211C, can domicilio legal en la Av. San Martin N® 980 del distrita de
Puebic Nuevo, provincia de Chincha y departamenta de Xa, & quien en adelante & le denominasd
EL ARRENDATARIO, en log términos y condicianes siguientas

PRIMERA: LA MUNICIPALIDAD es un drganc ce gobwerno local con persaneria juridica de derecho
publico y con autonamia ecandmica y administrativa en los asuntos de su competencia, canforme
€513 previsto én la Lay Drganica de Muniipalidades N* Ley 27974, como tal e< propietaris del
MERCADO MUNICIPAL DE ABASTOS ubicado en Centro Perlade Puebla Nuevo MZ. 26 Lote L

tapa M - Av. Victor Andrés Bafaunde N* 719 dat Distrito de Pueblo Nuevo, con Partica Registral
N' POT035351, detidamente ambantados para el desarrolic de actividades comerciaies con 2~12‘
Puestos de Venta,

SEGUNDQ: Mediante Acuerdo de Conceja N™ 030-2017-MDPN ce fecha 12 de julio 2017, se acards
por mayona aprobar el Cosio de Alquiler de los Puestos de Venta del Mercado Municipal da
Abastos de acuerdo al gracio establecdo en &l Informe Téenico denominado "Propussta Técnics
de Organizacdn y Funclionamienta del Mercado Muniéim! de Abastes”, mas el pago unico de
S/ 100.00 soles por gderecho de inscripcsdn, costo que a la fecha se encuentra satisfacho.

TERCERQ: Por 2l presents contrato, LA MUNICIPALIDAD otorgs en arcandamiente & Puesto de
Venta N* a5 del Mescado de Abastos, 2 fin de que EL ARRENDATARIO brinde el servicia de
expendio ge ABARROTES

CUARTOQ; EL ARRENDATARIO se obliga a pagar a LA MUNICQIPALIDAD, por concepto de alguier
mensual el monte de 5/ 25000 an forma adelantada, en el Area de Caja de la MUNICPALIDAD,
centro de los primeros cinco (D5) gias habiles del meas, al que corresponde el pago v sin necesidad
de raguanmianio previo, en caso de exceso se obliga 2l pago de intarases legales.

arrendamiento

QUINTQ: £ plazo de curacidn sal presente cantrato es de un (01) 8f0, que comenzard a regir
desde 2| 01 de Noviemare de 2017 hasta el 31 de Octubre del afio 2018, fecha en fa cual sin
necesicdad de aviso previo, requenmientd alguno y en forma inmediata el ARRENDATARKG
cumgliea con devolear & la MUNICIPALIDAD
CERTIFICO) : ay ordrroga tacita, pero 3
Esinae -MMEV i b
Cusi s TRl RBBENDATARIC ﬁ' 'coi%‘ trein
I ¥ '
{hancisy
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Av. Oszar A Bergvides 655 . Puabio nuavo
Teldfomo: (056]265459
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% Municipalidad Distrital de Pueblo-Nueve—
s Chincha - Ica

3 vencimiento del mismo. Vencido el plaze para sclicitar 13 renovacian, no habed lugar a
reclamo. Vencida ¢l centrato v de mantenerse el ARRENDATARIO acupando el PUESTO DE VENTA,
pagara a fa MUNICIPALIDAD por cia de permanencia ur monto eguivalents a o gque hudiera
pagado por (03} dias de ocupacidn, bajo los térmuinas del contrato de arrendamsento venado,
hasta que o desccupe totaimente, bajo spercibiminnto de decomisar los bienes y o1ros elementas
que se encuentren en &l Puasto da Venta,

SEXTO: Sen chligaciones de EL ARRENDATARIO las sigulentes

a) Tramitar y obtener su Ucencia de Funcionamiento ante la Municipalidad Distrital de

\\" Pueblo Nueva

LA b] Destinar ¢l PUESTO DE VENTA unica y exclusvamente para el servicio arrendado. LA

) MUNICIPALIDAD gueda facuuaga para retener y/o decamisdr, segun corresponda, ks
Diéngs y otros elementos que s2 encontraran en EL PUESTO DE VENTA y gue no
corraspendan con el rubro sefalado. e

Cl Prestar permanentemente ¢l servicio mencicnade en el litaral precedents, en el horara
establecido

¢} Cumplir puntuaimente &l pago de la renta mensual

2] Manteper en perfecta estado de conservacion, kmpieza, asi como en buenas condiciones
ce salubridad 2 higrene ¢l PUESTO DE VENTA DEL MERCADO MUNICIPAL, incluyendo sus
accesorios e istalaciones, debiendo repararlos sin costo alguno para LA MUNICIPAUDADR
en caso de deterioro, pardidas o destruccion. Ademas, es responsable de la eliminacian de
ls basura y otros desperdicios que se generen en el local, utilizando &l servicio pubice

63 Prastar el servicio establecido, conjuntamenta con su persanal (trabajadares), en optimo
estade de higiene, salubridad, con |3 vestimenta adecuada, de acuerde a las 1abores que
realice,

2) Presentar en busen estado de conservacion y en dptima calidag los productos que se
expendan, los mismas gue deberd cantar con el Registro Sanitario Vigente.

h) Entregar una relacion detallada por cada bien muekle, maguinas y/o equipos 3 Instalarse
en e PUESTO DE VENTA DEL MERCADO MUNICIPAL, ks cuales formardn parte del
contrato.

i) Cumglic con el pago eportuno de los derechos, contribuciones, 1asas @ impuestos, dé
caracter municipal que sean de su cargo,

i) Brindar las facllidades necesarias a las')

CERTM " T;,;rﬁ%%%%%ﬁﬂ'&%&l?&m Que %r\

arrendamiento
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Teléfono: (056)265459
WAW UM UOUACNE 708 A

151



Miunicipalidad Distrital de Pueblo Nuevo
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: San grehibic ones para EL ARRENDATARIC

a) Subarrendar, ceder o transferir, total o parcialmente, EL PUESTO DE VENTA atorgado en
arrendamients a terceras gersenas. Cualguier traspaso, subarrendamients o cesidn total o
parcial, s nulo

b] Ls venta o tenencia de articulos © groductos en estado de descomposicion. y/o
grasentaco en farma afwtvhig'énica 0 ajena 3 1a actividad establecida

¢] Vender, almacenar ¢ consumir bebidas alcohdlicas y/o fomentar juegos de 3azar, en el
PUESTO DE VENTA arrendado.

- d] Guardar bienes o cualquier elemento, que no tenga relacion o sean ag@nos al servicn
orindaco

OCTAVQ: Son atribuclones y obigaciones de LA MUNICIPALIDAD:
.

a) Otorgar y suscridir 13 Escritura Publica respectiva que genera ¢l presente contrato, cuanda
carresponda, y de ser requenido por alguna de 13s partes .

b] Otorgar las autorizaciones y licencias necesarias que permita 2 implementacidn y

funcionamiento del servicio establecide, a cargo de EL ARRENDATARIO, de acuerdo a la

normatividad vigente

Brindar las facilidades y #l apoyo que requiers EL ARRENDATARIO, dentro del marco del

presente cantrato, para el cumplimiente cabal y opartuno de los compromisos que asume

(&)

arrendamiento

en virtud del mismo.

8] Supervisar el cumplimiento de tas obligaciones de EL ARRENDATARIO, establecidas en &

A presénts contrato.

e] Inspeccionar &1 PUESTO DE VENTA otorgado en arrendamiento, por intermedio de
Administracion del Mercado, para constatar el cumplimiente de I3s obigaciones ¥
prohubiciones establecicas en al contrato, 13 cual quedard facuitada para emitir un Actd o2
Constatacion, si las condiciones del mismo lo reguseren, debiendo ser Suscria por 12
raferds Administracidn y por €l ARRENDATARIO.

Anexo de demanda contrato de

NOVENQ; E! prasenta contrato podra résolverss per las sguientes causales:

1) Cuando el ARRENDATARIO incurra en mara en el pago de la renta mensual por 095 021

mesas y guince (15) dias, ya sean consecutivos 0 alternados.
2] Cuanco EL ARRENDATARIO, subarriende, t

flere o ceda, total aefs
PUESTO DE VENTA, sus accesarios @ insjafaoiie se refiers aste cofirAto.
CEr'Tm, Mup sg peesente copla lptosiatics
tst (eeaccibn ex3cta de su angwial, con & _
Cusl la comronte de lo quedoy le. e ‘ /

op
L a e oL s
.V ’ ,'"‘ :").,u',_.

2w Gscar R Benavides 592 « Puebio nusvo
Teidtano: (0551265453
waw.munighuesochircha gab.pe
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T En ei caso gue EL ARRENDATARIO abandone, parcial
arrendado o o de stine para un uso dist
®l presonts <ontrawg

3 Cuando EL ARRENDATARIQ 9 implements
INTegral el san, O en &l rubira asignado.

5) Cuziguier InCumplimientg POr parte de £ ARRENDATARIO de I35 dausulas dej Frésente
contrato.

@ totalmente of PUESTO pg VENTA
Into del servicis =stadledido, SEZUN o ast ztulado en

NG Porga en f.mc-unafmen:o on forma

L3 resclucion del contratp operard de pleng Cerecho, ¥ por i3 v
ACMinistrative, sin necess j B2ra cuyo efecrs LA
MUNICIPALIDAD CoOMmunicars a el ARRENDATARIO Su decisidn mediante carza notEnal, guedands =
5 VENTA arrendado, gn 1ay Mismas

§ recibio v on un Flaza no mayar <e cinco (0S) gias habues, <
cancelen log Pazos ¢ mdemni.-au.iones que fe ¢

condicienes gua I N Perjuicio gua
OIeSPOnda efectuar Queds establecido, gue on
Ea50 NO cumpia con '8 restitucién del PUESTO pE VENTA, of ARRENDATARIO. facul
€xpresa, fneguivoca o IFrrevacable 5 LA MUNICIPALIIJ-'-O, v &l pa
Posesdn del PUESTO De VENTA an forma Inmediata
Coercitivas o de fuerza

@ en forma
rsonal gue asta designe, a tomar
Y. de ser gt 950, 3 través gu medidas

G

DECIMA: Do conformidad a1 articulo 57 de 13 Ley N 30201
Codigo Procecy) Civil, la drrendatara sa
desocupar el inMueble por

que modifica &) Articulo N* S04
al'ana dagde ¥2 ante una event,
'35 causales de vVencimiento de
Incumplimients ga P3go de 1a renta de 02 m
cenformidad con o ess

del
ua! demangs Jugicial para
Sontrate de arrendamiento v/o por
€585 v quince dias, £l dllzramientg 2 configurara de
ablecido an gy articulo 330% siguiente de| Codigo Procesal Clvit

En sedzl ge conformidad

V‘después de leido, ambas partes firman gf presente s lps
U2 octubre del 3o 20177

19 dias dos mes

Or. Oswaido Basilio Benavents Quisge ROMERD I TRALES, NATIVIDAD
ON'N® 07370822 RSO 110
Garente Municipal de L3 Municipaligag
Distritai De Puebio Nugwvg 1otostatcs
HITT e g presesl COpI \:al. conel
cerT o exacsa de :U“”'J" 2019
Mo TRV v e 28 =
£ s cedrante de lo que doy 18 ’9.!-_ :
Cual la cod oK ————
L

arrendamiento
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SE T EXPEDIENTEN'  : 157-2019-0-1408-JP-CLO1
- JUEZ : MIGUEL EDUARDO MORAN RUIZ
5 SECRETARIO ! RICARDO RAUL ECHAVARRIA MENDOZA

DEMANDANTE { MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO

® 7 DemanDADO : NATIVIDAD ROMERO DE MORALES

\ MATERIA : RESTITUCION DE BIEN
b /" PRoceso . SUMARISIMO
~—

RESCLUCION NUMERO UNO

Puebio Nueve, Tres de Julio de
Dos mil secinueve.-

AUTOS y VISTOS: CALIFICANDC la dermanda scbre RESTITUCION
DE BIEN presantado por |a MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO con escrito de
fecha dos de julic de dos mil diecirueve y recepcicnado por despacho tres de juko del 3fe en
curso. AL PRINCIPAL, PRIMER Y SEGUNDO OTROSI; y. CONSIDERANDO:
PRIMERQ: icentificacion de Iss partes y objeto del petitorio: La demanda bene por objeto que
la demandada NATIVIDAD ROMERO DE MORALES oesocupa y entregue & Ia
MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO el btien inmueble consistente en o
PUESTO DE VENTA NRO. 46 de Mercado de abastos. comaspondients al sendcic de
axpandio de ABARROTES ubicaco enMz. 26 Lote 1 Etapa Il -« Av. Victor Andrés Belaunde N'
719 - Pusolo Nuayo, -
TERCERO: Sobre los requistos de fondo de |s demanda: a) La posibilidad juridica = La
pratansdn de DESALOJO por Ia cldusuia ¢a alianamiento. se encuentra comprandida dentro
02l supuesio previsto en el anticulo 584, sagunds parrafo del Codigo Procesal Civil b) El
interds prccesal o interas pars obrar astd dado por el interds de la pane demandants an la
ntarvencion del Estado para obtaner tutela urisciccional para la proteceidn de su derecho Gue
consigara vulnarado y ¢) La legitimacién. Esta corresponde a 'a municipalidad demandante. Al
raspects, debe tenarse presents ademas que la legitimacién basta ser alegada pues esta como

5
—i
o
R
N
LN
i
o
x
L

Nelgle

Auto adm

requisito o8 fondo serd examnada en 13 sentancia O auto con que conciuya 8l Process —--—-—
CUARTO: Scbre los presupuesios procesales. 1) La competencia: El articulo 547° del Codigo
Procasal Civil, astablace que s Jueces Civiies 500 COMPStENtEs Para conocer 108 Lrocesss
sumansimas de desalojo pravisto en el inciso 4° del articulo 546° del Codigo acdtada cuando la

renta mensual es mayor de cinco unidades de rafarencia procesal 0 cuando O exista cuantia.
En el prasente caso, ¢l monto ce la renta se encuentra dentro de la competenca de este
juzgado. 2) La capacidad procesal Ls parte demandante es una parsona juridica de derecha
publice, per lo tanto goza de capacidad procesal para interponer |a presante demands vy 3)

Los Requisitos de la demanda. La demanda presentada cumpie con ios requisitos establecidos
en el articulo 424° gei Codigo Procesal Civil y se ha cumplide con presentar los documentos
enexcs rafandos an el articulo 425° del mismo cuerpo legal ;
Por estos fundamentes y en aplicacion de la normatividad invecads, SE RESUELVE: ——
PRIMERO: AL PRINCIPAL: ADMITIR 2 TRAMITE LA DEMANDA sotre RESTITUCION DE
BIEN presentada por '@ MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO con facha dos de
julio de cos mil diecinuave y recepcicnado por despacho tres de lio del afo en curso,
seblendo tramitarse i migma an la VIA DEL PROCESO SUMARISIMO.
SEGUNDO: TRASLADC de & demanda = NATIVIDAD ROMERO DE MORALES para que
gantrs del plazo de SEIS DIAS acredte la cancelacion del aiquier adeudado, bsjo
APERCIBIMIENTO de ORDENARSE el LANZAMIENTO en ¢as0 08 incumpimiento, «--
TERCERO: Tangase por ofrecidos los madios probatorios ce la parte demandante pars sar
calficades en i@ oporunidad procesal comespondients -

CUARTOQ- PROVEYENDO AL PRIMER Y SEGUNDO OTROSI: Téngase presante en lo que
fuere de lay 4

Nonfiquese. - d t
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Anexo N.° 03
Se acompainio las resoluciones ( sentencias ), de los expedientes que se ha puesto

como modelo principal en cada tabla correspondiente 1,2,3 y 4, con lo que sustento mi
m'

Notificapiones Electronicas SINO

investigacion realizada. seozpush w0

Fecha: oa&zzms 10:45:18 Rfztn: RESGLUCIONJUDICIAL D Judicial
ICA / CHINCHA FIRMA DIGITAS
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Demandado no contestan demanda Resolucion N°02

TABLA N° 01

A

CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE ICA
JUZGADO DE PAZ LETRADO DE PUEBLO NUEVO

EXPEDIENTE Nro : 142-2018-0-1408-JP-C1-01

JUEZ : MIGUEL EDUARDO MORAN RULZ

SECRETARIA : RICARDO RALIL ECHEVARRIA MENDOZA
DEMANDANTE : MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO
DEMANDADO : MARLEME FIORELLA VILCAPUMA YAURI
MATERIA : RESTITUCION DEL BIEN

PROCESO : UNICO DE EJECUCION

RESOLUCION NUMERD UNO

Puablo Nuevo, veintiocho de noviembre de

Dos mil dieciocho.-

AUTOS y VISTOS: CALIFICANDO |a demanda sobre RESTITUCION DE
BIEN POR FALTA DE PAGQ, presentada por la MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE FUEEBLO
NUEVQ con escrito de fecha veinte de noviembre de dos mil dieciocho y recepcionada por
despacho el veintitrés de noviembre del afio en curso, AL PRINCIPAL, PRIMER SEGUNDO y
TERCER OTROSI ; y, CONSIDERANDO: ~—--mmeneme
PRIMERO: Toda demanda para que sea admitida debe reunir los reguisitos de admisibilidad

contemplados en el articulo 424 del Codigo Procesal Civil. Asimismo, no debe encontrarse

incurza en ninguna de las causales de improcedencia previstas en el articulo 427 del texto
legal antes citado.

SEGUNDO: En el presente cazo la municipalidad demandante pretende la restitucidn de un
bien inmueble basandose en la clausula de allanamiento.

TERCERO: Sin embargo, se aprecia del contrato adjuntado a la demanda que no se encuentra
con firma legalizada, ni notarialmente ni ante el juzgado de paz, conforme exige el articulo 594
del cidigo procesal civil segundo parrafo que en letra dice " En los confralos de arrendamienio
de inmuebles, con firmas legalizadas ante nolano publico o amle fuez de paz, aguelios lugares
donde no haya nofano publico, gue comfenga unad clauswla de alanamienfo a fuluro del
arrendatano, para la restifucidn del bien por conclusidn de confrafo o por resolucion del mismo
por falfa de pago conforme a lo establecido en el arficulo 1697 del codigo civil, 8f juez notifica
I3 demanda al amendalario, para gue en &l plazo de seis dias. acredife la vigencia del confralo
de arrendamiento o fa cancelacion del alguiler A08UIEHD = m-mmce— -

CUARTO: En ese sentido corresponde conceder a la municipalidad demandante el plazo de
tres dias para que subsane I|a omision advertida, eso es adjunte el conirato con firma
legalizada notarialmente ante el juez de paz, bajo apercibimiento de rechazarse la demanda en

caso de incumplimiento.
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Por estos fundamentos y en aplicacion de la normatividad invocada, SE RESUELVE:--
PRIMERQO: DECLARAR INADMISIBLE la demanda presentada por la MUNICIPALIDAD

Demandado no contestan demanda Resolucion N°02

TABLA N° 01

DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO con escrito de fecha veinte de noviembre de dos mil
dieciocho y recepcionada por despacho el veintitrés de noviembre del ano en curso, contra
MARLENE FIORELLA VILCAPUMA YAURI.-------

SEGUNDQ: En consecuencia: CONCEDASE a la demandante el PLAZO DE TRES DIAS para
que subsane el defecto advertido, bajo APERCIBIMIENTO de RECHAZARSE la demanda, en
caso de incumplimiento.
TERCERO: PROVEYENDO AL PRIMER, SEGUNDO Y TERCER OTROSI: Téngase presente
al momento de subsanar la omision.

Notifiquese.-
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TABLA N° 01

Demandado no contestan demanda Resolucion N°02

CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE ICA
JUZGADO DE PAZ LETRADO DE PUEBLO NUEVO

ZORTE SUPERICR DE JUSTICH

G- Siiema dis Mo
H EOE 9
SRR |7 EXPEDIENTENm - 142-2018-0-1408-JP-FC-01
d Sl A | A
Jmonawt W m'f: JUEZL : MIGUEL EDUARDO MORAN RULZ
?EE%&‘.‘E‘M;:. =" SECRETARIO : RICARDO RAUL ECHAVARRIA MENDOZA
ZHINCHA FIRMA DIGITAL
DEMANDANTE : MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO
DEMANDADO : MARLENE FIORELLA VILCAPUMA YAURI
MATERIA : RESTITUCION DE BIEN
PROCESO * SUMARISIMO
RESOLUCION NUMERO DOS
Pusblo Nuevo, veintiocho de Enaro de
Dos mil diecinueve.-

AUTOS y VISTOS: PROVEYENDO el escrito de subsanacién prezentado
por la MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO con escrito de fecha diecinueve de
Diciembre del afo dos mil dieciocho, AL PRINCIFAL, PRIMER, SEGUNDO Y TERCER
OTROS[; y, CONSIDERANDO:
PRIMERQO: Inadmibilidad de la demanda.- Mediante RESOLUCION NUMERO UNO de fecha

veintiocho de MNoviembre del afo dos mil dieciocho se declard inadmisible la demanda

presentada por la Municipalidad Distrital recurrente y en consecuencia se le concedio el plazo
de tres dias para que subsane la omision advertida. En ese sentido, a través del escrito que se
da cuenta, la Municipalidad demandante ha subsanado la demanda sefalando que al fratarse
de un drgano de gobierno con personeria juridica de derecho plblico, no requiere de firma
fedateada o cerificada.--
SEGUNDO: Identificaciin de las partes v objeto del pefitorio.- La demanda tiene por objeto que
la demandada MARLENE FIORELLA VILCAPUMA YAURI desocupe y entregue a la
MUNICIPALICAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO &l bien inmueble conzistente en el Puesto
de Venta N"31 del Mercado de Abastos que corresponde al servicio de expendio de aves del
distrito de Pueblo Nuevo . -
TERCERQ: Scbre los requisitos de fondo de |la demanda: alLa posibllidad juridica : La
pretension de DESALOJO por la cldusula de allanamiento, se encuentra comprendida dentro

del supuesto previsto en el Articulo 584°, segundo pérrafo del Cddigo Procesal Civil. b) El
interds procesal o interés para obrar estd dado por el interés de la parte demandante en la
intervencion del Estado para obtener tutela jurisdiccional para la proteccidn de su derecho que
considera vulnerado y c) La legifimacién. Esta comesponde a la municipalidad demandante. Al
respecto, debe tenerse presente ademas que la legitimacion basta ser alegada pues ésta como

requisito de fondo sera examinada en |a sentencia o auto con que CoNClUya &l Procesn.-—w—-w=w-
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Demandado no contestan demanda Resolucion N°02

TABLA N° 01

CUARTO: Sobre loz prasupusesios procesales 1) La compatancia: EI Articulo 547° del Codigo

Procesal Civil, establece que los Jueces Civiles son competentes para conocer los procesos

sumarizimos de dezalojo previsto en el inciso 4 del Ariculo 5467 del Codigo acotado cuando la
renta mensual ez mayor de cinco unidades de referencia procesal o cuando no exista cuantia.
En el prezente cazo, el monto de la renta se& encuentra dentro de la competencia de este

juzgado.; 2) La capacidad procesal La parte demandante es una persona juridica de derecho

piblico, por lo tanto goza de capacidad procesal para interponer la presente demanda; y 3)
Los Requisiios de la demanda: La demanda presentada cumple con los requisitos establecidos
en el Articulo 4247 del Codigo Procesal Civil y se ha cumplido con presentar los documentos

anexos referidos en el articulo 425" del mismo cuerpo legal.-

Por estos fundamentos y en aplicacion de la normatividad invocada, SE RESUELVE: -—----—-----
PRIMERQ: AL PRINCIPAL: ADMITIR a TRAMITE la demanda presentada por LA
MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVD con escrito de fecha veinte de noviembre
de dos mil dieciocho y recepcionada por despacho el veintitrés de noviembre del afio dos mil
dieciocho, sobre RESTITUCION DE BIEN, debiendo tramitarse la misma en la VIA DEL
PROCESO SUMARISIMO.
SEGUNDD: TRASLADO de la demanda a MARLENE FIDRELLA VILCAPUMA YALIRI para
que dentro del plazo de SEIS DIAS acredite la cancelacion del alquiler adeudado, bajo
APERCIBIMIENTO DE ORDENARSE al LANZAMIENTO &n caso de incumplimiento, -—--c-—e-w
TERCERD: Téngase por ofrecidos los medios probatorios de la parte demandante,

RESERVANDOSE su calificacion para la oportunidad procesal cormespondiente —--—--—-c-w-x
CUARTO: PROVEYENDO AL PRIMER, SEGUNDO ¥ TERCER OTROSI: Téngase presente

en lo que fuera de ley.-—--—

MotifiqUese . «=sccem e
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2 TERIA - RESTITUCIIN DE BIEN

;:z VAN ALEMNDRO CHALCO INCA

4 ECIALISTA : RICARDO RAUL ECHAVARRIA MENDOZA

2 WANDANTE - MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVD
WANDADO - MARLENE FIORELLA VILCAPUMA

2
DO D i
el +ik. F1 o3k DIHT.L

SENTENMCIA

Resolucidn Mro.12
uehlo Mueva, diecisiete de junio
afio dos mil veinduno.-

[\l:u:ﬂndma el suscrite Magisirado al conocimiento del presenie procaso; y, CONSIDERANDO:

RIMERO: EXPOSICION.-

A~ Por escife de la pagna 14-18, |a enfidad demandante MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE
PUEBLO NUEVOD interpone demanda de RESTITUCION DE BIEN POR FALTA DE PAGO,
confra MARLENE FIORELLA VILCAPUMA YAUR, & fin de que |a demandada desocupe y
entregue el puesio de wventa N 31 del Mercado de Abasios del Disinto de Pueblo Muswo
Safiala que, han suscriio un contraio de armendamiento con ddusula de elanamiento, sendao al
plazo del contrato de un afo, iniciandose el 01 de noviembre da 2017 hasta el 31 de octubre de
2018, con wna memced conduciva meansual de 5. 120.00, s=fisls fembién que an la dausula
décima dal conirato, se ha fjado &l alanamiento de la demandada conforme &l articulo 554° dal
Cadigo Procesal Ciil, dicho confreio es conforme &l arficulo 594°, esi como la demandada no
cumple con &l pago de la menceds conductiva desda el mes de abril de 2018, que ha cursado
una caria natanial con fecha 05 de sbil da 2018, pare que cumpla con el pago de la merced
conductiva y & entragar al bien inmuebls, lo cual 58 ha negada injustificadamenie.

.2~ Cabe sefalar que por Auto de Vista N° 08 (pagina 67-70). s2 declard la nulidad da la sentenda
y todo o achuado -en esie el proceso- hasia la resolumon W 02 que admitid & frémite &
damanda; siendo que por resolucion WY 10 de fecha 08 de enero de 2021, se procedid &
calificar muewamants la subsanacion de la demanda, y procediendo a & admisiin a tramile an la
ViA DE PROCESO ESPECIAL, comiando traslado a la demandada por el plazo de SEIS DIAS,
por o que estando debidamenie nofificada, no ha cumplide con absolver el raslado confendo,

quedando al proceso expedito para emitir sentencia.

TABLA N° 01

Demandado no contestan demanda Resolucion N°02

EEEI.IPI}I}: PARTE CONSIDERATIVA.-

rco narmativo)

A~ El arficwo 186" del Cadigo Procesal Ciil, que establece que sahve disposicidn legal diferende, la
carpga de probar cormesponde a quien afima hechos que configuran su prelansion, o @ quien los
confradice glegando nuevos hechos. Y el adicwlo 197 dal citado Codigo, conforme al cual
todos los medios probatorics son veloredos por el Juez en forma conjunta, wlilzendo su
mmﬂmﬁﬂmmnada membargn mlarasduxﬂmhmna_x@mlasmhimas
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2.2~ El erticula 554" dal Codigo Procesal Cii, esiablece: "Bl desaiojo pusde demandarse antes del
vencimienio dal plazo pars meshhar &) bisn. Sin embargo, de ampamarss [ demanda, &
lenzamiamnio solo pusds ajecwlarss luego oe sais diss de vencioo &l plazo. 5 el emplazado =8
allanars & [3 demands y al vencimisnio del plazo puses el bien a disposician del demandants,
écle dehard pagar g5 coslas y coslos el proceso. En los conimios ds arendsmismio oe

immLs con firmas lepalizaedas anle nofano pu O jUET de £ o donde
na haya nodano publico, gue confengan wuna dawswes os allanamienio & fuluro oel amerdsiann.

Demandado no contestan demanda Resolucion N°02

TABLA N° 01

pars I8 msfitucian oel bien por conclusidn del contraio o por resalucion del mismo por falte de
pagae conforme 3 ko establecioo an &l adiculy 1697 del Codigo Cial el Juer nolifica s demanda
al amendsiario para denfro _dal de seis dias. acredie s wigancia del conlrafo de
arendamienic o la cancelscidn del slquiler sdeudads. Vancido el plazo establecido sin gue 58
acrediie o sedalado en el pamai anlenor. el Juer omena el lanzamienio en guince oias
hibiles, de conformivlad con el aticulo 593 de! Codigo Procesal Civil. |-

[ERCERD: ANALISIS DEL CASO.-

p.1.- Ez de verse da |3 copia fedateada del confrato de amendamienic que presenta la entidad
damandanie en |a pagina 22-25, la misma s& encusnira suscita por el Garants de |3 enfidad
damandanie Oewaldo Basilo Banevenie Cuispe y la demandada Mardene Fiorella Vilcapuma
‘fauri —no eparece que las fimas hayen =ido legelizadas por ande notano pdblico o juez de paz
como indica la demandanie en su postulecion-, sustentanda |3 demandante que sendo un
trgand de gobiemo con personeria juridica de derecho plbbon, no requiers de firma legalizada,
y que |3 damanda cumple con ko dispuesto por al articulo 5547 dal Codigo Procesal Civil

p.2- Al respacio, el condenido de éste bipo de confralo en que se haya pactedo una déusula de
allanamianio a future para la restibscion dal bien por conclusiin del contredo o por resolucdn dal
mizmo por falta de pago, confens una formalidad, el cual a5 b legalzecon de las frmas; y si
bi=n |3 parie demandada, no justifica, sino que por sar un ente gubsmamsantal no estaria sujeto
& ésta formalidad, pues lo elegado no supera lo que hasta equi se advierte como una forma
para este fpo de confrabos con déusua de allanamiento, puesio que dicha noma no hace
discriminacion de casos excaphuadas; sin embargo, tendriamos que ver =i ésta formalidad es
eancial o no, & tal gredo que el documento en si tenga o no cardcter de fitulo para requerse &
restitucicn del bian, sn tener que pasar por afepas convencionales establecidas para el proceso
sumarisima, abreviado o da conocimianta, ya que por l@ misma narma se regula su iramite
e=pedial, en fal sanfdo, vemos que la nosma an comanta no regula gus |a faita da la fomalidad
da la legalizecion de la fima le reste o no fitulo al contrato para que con el contenida de la
clausula de alanamienio a future del amendatano para |3 restiucon del bien, == pueda o no
ejacutar o demandar conforma a su trémile espadal, de ko que podemos advertir que dicha
formalidad no saria uno de esencal, ko que ante su falia, bien puede darse la fremitecdn con la
inwocacidn de la clausula de allanamienta.

B.1- Por obro ledo, sabido es, que la entidad demandanie wieme demandando la restifucion de
diversos puesios del Mamcado de Abasics dal Distnfo de Pueblo Musvo, y que las mismas han
sido cuestionadas precizameants por la falia de |a formalided de |a legalizecidn de las fimas en

dichos contrefos con comdenido de clausula da alanamienio, y que como en el caso dal
expedianta N* 00167-2018-0-1408-JP-Cl01 (de ésia Depandanca Judical] por resolucidn de
Vista N* 07 de fecha 06 de noviembre da 2020, el Juez fifular del Juzgado Ciwil da la Provinga
da Chincha, Dr. Rey Jesis Garcia Camizales, fambién viens sendo del crilerio que dichos
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contratos tienan plena validez, indluyendo la clausula de allanamiento que fue infroducida en
forma explicta para Jos efecios de proceder al desalojp en los casos de Falta de Pago o en
caso de Vencimiento de Contrato, compertiendo el fundamento de que, soskener ko contrario

Demandado no contestan demanda Resolucién N°02

TABLA N° 01

sygrificaria ir en contra del espintu de la Ley N® 30201 que busca agilzar &l sistema de justica
para gue el arrendador recupere o mas rapido la posesion del inmuable de su propiedad.

.- Dicho esto, confarme el ¥a@mite especial para la restitucion del bien, previsio en el articulo 594°
dal Codigo Procesal Civil, ante el contenido de la clausula de alanamiento, sdko cabe acreditar
la vigancia del confrato o la cancelacion del alquier adeudado, LO QUE NO SE HA
ACREDITADO EN AUTOS. Resultando improcedente cualguier argumanio condranio- que debe
ser rechazado de plano- fampoco proceds admifr excepcionas, ni defensas prewvias, siendo
inewghie 13 concliacion como requisto previo, puesto que aquello desnaturalizaria la
rapidez de dicho mecanismo legal; tal como quedd establecido en las conclusiones armibadas

en el PLENO JURISDICCIONAL NACIONAL CIVIL Y PROCESAL CWVIL realizado en
Chiclayo en noviembre del 2017:
v TEMA N* 2
DESALOJO EXPRESS
SUB TEMA N* 1

EL ACTA DE CONCILIACION Y LAS EXCEPCIONES Y DEFENSAS
PREVIAS EN EL PROCESO LLAMADO "DESALOJO EXPRESS”

En los procescs do desaiofo con cldusuia ce alanamento ("desalo express’), |

foguitncio en el articulo 594 del Codigo Procesal Cve LEs exigible & Acta de

Concilaciin Dxrapdcid? Asimismo, (procede 0 no darde wamite a s |
/ sxcapcionss y dedensss previas plamoados?

- e —— ————— J

4 CONCLUSION PLENARIA:

El Plano adaptd por MAYORIA la segunde ponencia qus seuncis o sigulente:

BT Acta de Conclaciin Extrajadicinl no @5 ovipitNe en o procsso oe desallo

regieco et ol avticuto 364 deV Coadgo Frocesal Civid, an fenls s bale de un

OCUI0 aspecaw y rApIo. ASIMISmO, LaMPOCe IVOCOMNY) MS excepciones y

defensas previes planivecias por o pare demandada, por i Quo & Juez debes
n, deciarar de pland su kmprocedencly”

imm:oecaslou.-
las cosas, en virtud del articulo 594° del Codigo Procesal Civil, concordande con el articulo 593°

del mismo texto acotado, comesponde hacer efectivo el apercbimiento establecido en el admesorio y

ordenar e lanzamiento de |a demandada respecto del bien sub Litis, la misma que s2 ejecutard una

vez qua gueds consentida o ejecutoniada 13 presanta resolucion, en tal santido; REUELVO:

4.1-DECLARAR FUNDADA LA DEMANDA nterpuesta por la MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE
PUEBLO NUEVO sobre RESTITUCION DE BIEN contra MARLENE FIORELLA VILCAPUMA
YAURL

4.2-ORDENO el LANZAMIENTO de la parie demandada MARLENE FIORELLA VILCAPUMA
YAURI y de foda persona que se encuentre ocupando el bien sub Liss- PUESTO DE VENTA
N°® 31 del Mercado de Abastos, expendio de ABARROTES- diigencia que s2 programar y
egecutara una vez que la presente quade consentida o ejecutonada. Notifiquese.-
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Demandado no contestan demanda Resolucion N°01

TABLA N° 02
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CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE ICA
JUZGADO DE PAZ LETRADO DE PUEBLO NUEVO

EXPEDIENTE N° : 076-2019-0-1408-JP-CI-01

JUEZ : MIGUEL EDUARDO MORAN RUIZ

SECRETARIA : MARGOT RONCEROS PALOMINO
DEMANDANTE : MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO
DEMANDADO : JUANA ANGELA LEVANO NAPA DE YATACO
MATERIA : RESTITUCION DE BIEN

PROCESO : SUMARISIMO

RESOLUCION NUMERC UNO

Pueblo Nuevo, Treinta de mayo de

Dos mil diecinueve.-

AUTOS y VISTOS: CALIFICANDO la demanda sobre RESTITUCION
DE BIEN presentado por la MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO con escrito de
fecha veintitrés de mayo de dos mil diecinueve y recepcionado por despacho veinticuatro de
mayo del afio en curso; AL PRINCIPAL, PRIMER Y SEGUNDO OTROSI ; y
CONSIDERANDO:
PRIMERO: Idantificacidn de las paries vy objeto del patitorio: La demanda fiene por objeto que
la demandada JUANA ANGELA LEVANO MAPA DE YATACO desocupe v entregue a la
MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO el bien inmueble consistente en el Puesto
de Venta Nro. 04 del Mercado de Abastos, correspondiente al servicio de expendio de
Verduras Mz. 26 Lote 1 Etapa Il.-- —-
TERCERQ: Sobre los requisitos de fondo de la demanda: a) La posibilidad juridica : La
pretension de DESALQJO por la cldusula de allanamiento, se encuentra comprendida dentro

del supuesto previsto en el articulo 584, segundo parrafo del Cédigo Procesal Civil. b) E1
interés procesal o interés para obrar esta dado por el interés de la parte demandante en la
intervencion del Estado para obtener tutela jurisdiccional para la proteccion de su derecho que
considera vulneradeo y ¢) La legitimacién. Esta comesponde a la municipalidad demandante. Al
respecto, debe tenerse presente ademas que la legitimacion basta ser alegada pues esta como
requisito de fondo serd examinada en la sentencia o auto con gue concluya el proceso. ----—----
CUARTO: Sobre los presupuastos procesales. 1) La competencia: El articulo 547° del Codigo

Procesal Civil, establece que los Jueces Civiles son competentes para conocer los procesos

sumarisimos de desalojo previsto en el incizo 4° del articulo 5467 del Cddigo acotado cuando la
renta mensual ez mayor de cinco unidades de referencia procesal o cuando no existe cuantia.
En el presente caso, el monto de la renta se encuentra dentro de la competencia de este
juzgado. 2) La capacidad procesal: La parte demandante es una persona juridica de derecho

publico, por lo tanto goza de capacidad procesal para interponer la presente demanda v 3)
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Demandado no contestan demanda Resolucion N°01

TABLA N° 02

Los Requisitos de la demanda. La demanda presentada cumple con los requisitos establecidos

en el articulo 424° del Cédigo Procesal Civil y se ha cumplido con presentar los documentos

anexos referidos en el articulo 425° del mismo cuerpo legal .
Por estos fundamentos y en aplicacion de la normatividad invocada, SE RESUELVE: -
PRIMERO: AL PRINCIPAL: ADMITIR a TRAMITE LA DEMANDA sobre RESTITUCION DE
BIEN presentada por la MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO veintitrés de
mayo de dos mil diecinueve y recepcionado por despacho veinticuatro de mayo del afio en
curso, debiendo tramitarse la misma en la VIA DEL PROCESO SUMARISIMO.

SEGUNDO: TRASLADO de la demanda a JUANA ANGELA LEVANO NAPA DE YATACO para
que dentro del plazo de SEIS DIAS acredite la cancelacion del alquiler adeudado, bajo
APERCIBIMIENTO de ORDENARSE el LANZAMIENTO en caso de incumplimiento. —

TERCERQ: Téngase por ofrecidos los medios probatorios de la parte demandante para ser

calificados en la oportunidad procesal correspondiente.
CUARTO: PROVEYENDO AL PRIMER ¥ SEGUNDO OTROSI: Téngase presente en lo que
fuere de ley.

Motifiquese.
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JUZ. DE PAZ LETRADO - 5. Pucblo Nuevo

EXPEDIENTE : 00076-2019-0-1408-JP-CI-01
W“TEE'-"’E“:‘““ ”5"':'}. MATERIA : RESTITUCION DE BIEN PROPIO
. JUEZ : SOTELO S0OLARI JESUS ENRIQUE

ESPECIALISTA : RONCEROS PALOMINO MARGOT JACQUELINE
REPREESENTANTE : JARA REYNALDO, GINA GEOVANNA

A b s i DEMANDADO : LEVANO NAPA DE YATACO, JUANA ANGELA
CHINCEAS FiFbA DIGITAL - DEMANDANTE : MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO ,

Resolucion Nro.3
Pueblo Muevo, veinte de noviembre del
Dos mil diecinueve.-

AUTOS Y VISTOS: PUESTO los autos en Despacho para emitie el auro final; v,
CONSIDERANDO:
PRIMERO: Mediante RESOLUCION NUMERO UNO de fecha 30-05-2019, se notifico a la paste
demandada para gue en ¢l plazo de seis dias acrediie la cancelacion del alquiler adewdado, bajo
apercibimiento de ordenarse o lainsamiento, en caso de incumplimiento.-

SEGUNDO: La parte demandada  ha sido debidamenre notificada conforme se aprecaa del aviso
judicial ¥ carpo de nonficacion que coree a folios 16; sin embargo, no ha complido con el mandato
judicial contenido en la resolucion admero wno, esto o acreditar el pago del periodo adeudado.
TERCERO: Sicndo preciso mdicar, que s bien la ey cxipe para los efecios de moroducir clivsulas de
allanamiento a fumeo en los contratos de arrendamicato, la firma legalizada de los conteatantes ante o
Motario o Juez de Pax, ello se expboa que es para acreditar la fecha cierta del contrato, v cvitar
cucstonamicnto, mnro 4 su autenncidad formal, como a su contenido; sin embargo cn el presente caso,
o exisic ningln cuestionamiento al fespecto; por tanto ain oo se hava r:LuTLp]:dn con legalizar las
firmas, ¢l Magsrado considera que aquel documento tiene plena validce, asi como las cliusulas
coniraciuales que contiene, no encontrandose dentro de mnguna causal d.r_' nubidad; maxime st las
nulidades son restricrivas v :=4"|It:| son declaradas en la medida que scan trascendentes v por causales pree-
cstablecidas.

CUARTO: Siendo ast, en virnud ded articulo 594 del Codigo Procesal Civil!, concordante con el articulo
5393 del mismo texto procesa, corresponde hacer efectivo ¢l apercibimiento v ordenar ¢f lanzamicnto de
la demandada respecto del bien sub Lits, la misma que se gjecurard una vez que quede consentida o
ejecutnriada la presente resolucion.-

Por estos fundamentos, SE RESUELVE:
HACER EFECTIVO cl apercibimiento decretado en la resolucion nidmero UNO. En consecuenca:
ORDENO ¢l LAMZAMIENTO dc 2 parte demandada LEVANO NAPA DE YATACO,

JUANA ANGELA v de toda persona que se encuentre ocupande el bien sub Litis, dilipencia que se

programard ¥ cjecutard una vex que la presenre quede oonsennda o cjecuroniada. Notfiquese -

Demandado no contestan demanda Resolucién N°01

" JEn los confratos de arrendamienta de inmuebles, con frmas legalisadas ante notario poblico o jues de paz, en aquellos
lugares donde no haya notario piblico, que conténgan una cdusula de sllanamients & futuro del arendatario, para & restitucdn
ded bien por conclusién del contrato o por resolucion del migma por falta de pago conforme a lo establecido en el articulo 1697 del
Codigo Civil, e Juez notifica la demanda al arrendatario para gue, dentro del plam de seis dias, acredite la vigencia del contrato de
arrendamiento o la cancelacidn del alquiler adeudado.

Ventdida el plaro establecido sin que s& acredite lo sefialado en el pdrrafo antedior, & Juer ordena el lanzamiento en
quince dizs habiles, de conformidad con el articulo 593 del Codigo Procesal Civil.
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JUEZ. DE PAZ LETRADO - 5. Pueblo Nuevo

____________ _ EXPEDIENTE : 00210-2019-0-1408-JP-CI-01
T imas®s  MATERIA : RESTITUCION DE BIEN INMUEBLE
7 JUEZ : SOTELO SOLARI JESUS ENRIQUE
* |7/ ESPECIALISTA  : RONCEROS PALOMINO MARGOT JACQUELINE
i |7 DEMANDADO  :BELLIDO BRAVO, MARIA ELISABET
s sigagdzd| 1% DEMANDANTE  : MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE PUEBLO NUEVO ,

IDOCIAL, O Jushcicd: ICA {

AUTO FINAL

RESOLUCION NUMERD CUATRO
Puchlo Mucvo, dos de marzo del
Dios mil veinte.-

Avociandose al conocimiento de la causa el Magistrado que
suscribe por Disposicién Superior. AUTOS Y YISTOS: PUESTO en Despacho para
ermtir el auto fnal; v, CONSIDERANDO:
PRIMERQ: Mediante RESOLUCION NUMERO UNO de fecha 05-07-2019, se
ADMITIO a tedmite la demanda sobre restitucion de bien, presentada con fecha 04-07-
25019 a los efectos que el demandado en el plazo de seis dias acredite la cancelacion del
alquiler adeudado por mds de tres meses a partir de noviembre 2018, bajo apercibumiento
de ordenarse el lanzamiento.-

SEGUNDCO: En ese sentido, se aprecia que la parte demandada mediante escnito de fecha
23-07-2019 absuelve la demanda, bajo los sipmentes arpumentos:

2.1- Por cuanto el articulo 594 del Codigo Procesal Civil, establece que cuando se esupula
clivsula de allanarmiento futuro debe contener lirmas legalizadas de los contratantes, smn
embargo no se ha cumphdo con dicha formahdad, agregando que el hecho gue la
demandante sea un Entidad Estatal no jusnfica su incumplimiento.-

2.2- Que no se ha recurndo a la concliacion, como requisito previo a demandar, por
cuanto se ha invoecado la causal de restitucion del bien por falta de pago, cuando el contrato
ya estaba vencido a la mterposicion de la demanda.-

2.3.- Que =1 bien no se encontraba al dia en la merced conductiva, sin embargo postenor a
ello st ha cumplido con ponerse  al dia, registrindose en los hbros de la Mumeipahdad,
guedando claro gue la demandada no adeuda.-

Mediante resolucion N® 03, se tuvo por contestada la demanda, v se dispuso que los
autos pasen a Despachao para eminr el auto final -

Demandado contestan demanda

TERCERO: En ese sentdo, al haberse contestado la demanda corresponde emtr
pronunciamiento respecto a los argumentos de defensa:

3.1.- Con respecto a la falta de legalizacon de firmas en el contrato de arrendarmento ante
Notano Piblico.- Es menester precisar que s1 bien es cierto, el contrato de arrendamiento
matena del proceso, contiene una cliusula de allanamiento futuro para hacer efectvo el
desalojo en caso de falta de pago o cumphmiento de contrato; tambeén es aerto que las

partes no han cumphdo con legalizar su firma en dicho contrato por ante el Notario o Juez
de Paz; por lo que corresponde anabizar éste aspecto materia de absolucion.-

3.11.- Al respecto es preciso admunr que ef art. 594 del Codigo Procesal Civil (en
adelante CPC) establece como una formalidad para fos contratos de arrendamiento
con cldusulas de allanamiento futuro, que las partes cumplan con legalizar su firma
ante el Notario o Juer de Paz; sin embargo se advierte que dicha formabdad es
unicamente probatoria, mis no solemne.

Me explico: es de conocimiento que los contratos pueden ser formales o no formales, es
decir que en algunos casos las partes deciden la forma, v en otros la ley sefala la forma en

166



que las partes pueden i':rr_ur.ar su consentmuento. En el caso de los contratos formales, la
forma puede ser es probatoria cuando su inobservancia no estd
sancwonada con nobdad del contrato (:m- 144 C.00); v es solmene cuando  su
mobservancia es sanaonada con nubdad por la ley.

Al revisar el art. 594 del CPC se advierte que dicha formabdad (legahzacion de firmas) es
umcamente probatona, por tanto no estd sujeta a nuhdad, por cuanto se entiende que la
legalizacion nene como fin darde segundad a los érminos contractuales alli pactados, es
decir, para que no se cuesnone su autenticidad -

3.1.2.- En ese correlato, s1 ien se visuahza que las partes no han cumphdo con legahzar su
firma ante Notaro, también es cierto que mnguna de ellas, ha desconocido la autenticidad
del documento o denunaado que hayva sido adulterado.-

Ya gue s1 nen es certo, la demandada cuestiona el contrato a través de la absolucion, pero
ello basicamente es en base a la falta de legalizacidn de firmas en el contrato, mas no, en

Demandado contestan demanda

pnto a la autennadad de dicho documento o de las firmas de las partes.-
J.- En wal virtud el Magserado considera que el arado documento contractual, al
verse celebrado dentro del derecho de libertad contractual (art. 1354 del Codigo Civil)
: nenen las partes, tene plena vabdez, asi como las clivsulas contractuales, dentro de
I:.w la de allanamiento que ha sido introducida en forma expliata, para los efectos de
weeder al desalojo en los casos de: Falta de pago, o en caso de vencimiento del
(nteato.-
A.- Sustentamos que el contrato vene plena vabidez, en la medida que la falta de
IaLL:r.ar::i:'m de firmas, no es sancionada con nubidad por el articulo 594 del CPC. Sostener
contrario significaria ir en contra del espiritu de la ley 30201 que busca agilizar el
tema de justicia para que el arrendador recupere lo mis rapido la posesion del
mueble de su propedad.-

L= Con respecto al cuestnonamiento de falta de mtento conciliatono.- Resulta pertinente
Er:ar que contra la demanda de  resttucion de bien, solo cabe acredatar la vigencia del

trato o la cancelaciin del alquiler adeudado. Resultando improcedente cualquier
umento contrano- que debe ser rechazado de plano- tampoco ]"Jﬂ:lli'.‘LdI': admunr
cepciones, m defensas previas, siendo inexigible la conaliacion como requisito previo,
esto que aquello desnaturalizaria la rapidez de dicho mecanismo legal; tal como
i establecido en las conclusiones armbadas en ¢l PLENO JURISDICCIONAL
CIONAL CIVIL Y PROCESAL CIVIL realizado en Chiclayo en noviembre del
7:

TEMA M- 2
DESALOCM EXPRESS
SUB TEMA N 1

EL ACTA DE CONCILLACION ¥ LAS EXCEPCIONES ¥ DEFENSAS
FREWVIAS EN EL PROCESD LLAMADD “DESALOJD EXFPRESS™

En hea o el o daje con cld il cle sl iento (Cdesalogp sxpress), |
| regulads en el articulo 584 del Cadigo Procesal Civil (Es exigible o Acta de
v Conciliackin Extrajudicial? Asimisma, jproceds o no darde tdmite a2 ias
f ooy oded =P P daovs 7
4. CONCLUSION PLENARIA:

El Pieno adoptd por MAYORIA & sagunds ponencia que enuncia lo sigulente:
“El Aota de Conciliacin Extrajudicial no es exigible an o proceso de desaloio
ragiilado an el arficwio 584 del Codigo Procasal Cihvil, an lanio se frala de un
process especial ¥ rApido. ASimisma, lampoce proceden las excspoionas p
defensas provias planfeadas por la parle demandads, por o gue af ez debe

%* daciarad o planc Whml:hﬂﬁ‘?'.
5 - P
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Siendo ast, queda claro que en la presente causa, no se requiere intento conchatono, por lo
gue tal argumento debe ser desestimado.-
.- En cuanto a la conclusion del plazo o vencimiento de conteato.- Es de senalar que el
culo 1700 del Codigo Crvl, seriala que:

“Vencido ef plazw del comtrato, 51 el arvendatario permanece en ef wso del bien arvendado, o se
enfiende que hay removaciin fdcita, sivo fa continnacidn ded arvencamiento, bajo sus mismas
extipuelacones (... )"

que refleja que s1 bien es cierto el plazo del contrato puede haber vencido, pero como
ra que la parte demandada Ip continua ocupando, se asume la contnuacion del
trato primigenio bajo las mismas estipulaciones; es decir, que en el caso concreto, seria
la estpulacion de la clavsula de allanamiento, por tanto el termino del contrato sin
ribir uno nuevo, no enerva en nada las estpulaciones primigenias.-

.- Finalmente en lo que respecta al argumento de encontrarse al dia en el pago
las pensiones alimenticias. La accionada ha acreditado que los meses de noviembre v
iembre del 2018 que se reportaban como adeudados, va habian sido cancelados con
tha 10 de mavo y 11 de jumo del 2019 ruspr:-cﬁx-amr:m:: (véase fojas 19-20), es decir, ¢l
w0 se habia efectuado antes de la presentacion de la demanda; siendo asi es evidente que
ha desvirtuado las deudas a partir de noviembre del 2018, por cuanto se ha
mostrado que la demanda se sustentaba en penodos que ya se encontraban cancelados.
- estos fundamentos SE RESUELVE

Demandado contesta demanda

DECLARAR IMPROCEDENTE la demanda de restitucion de bien, al haberse
editado que los alquileres de los meses de noviembre v diciembre del 2018 ya habian
icelado con fecha anterior a la presentacion de la demanda- S perjucio que la
manda abone los armendos que puedan haberse veneido a la fecha.-

DECLARAR EXENTOS de costas y costos a la demandante al tratarse de un
bierno Local, conforme al art. 413 del CPC -

DEJAR A SALVO el derecho de la parte demandante para que lo haga valer en caso
fstan adeudos pendientes a la fecha - Noufiquese.-
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JUZGADD CIVIL - 5. Plaza de A Chincha

EXFEHENTE
MATERIA

WEZ
s & ESPECIALISTA,

: 001 85=2018-0=1408-JF =L =01

| EJECLICION DE GARANTIAS

: REY JESLIE GARCIA CARRIZALES
:WALTER HERNAN QUISFE MOMNGE
: CUEWSA DE LA CRUZ, HERMINIA

: PROCURADORA PUBLICA DE LA MUHICIPALIDAD DISTRITAL DE
FUEELDO MUEWD,

AUTO DE VISTA

Chincha Alta_ onee de poviembee de dos mil veinle.
VISTO &l expadients provenienle del Jurgade de Paz Leirade de Pusila Nueve y;
CONSIDERANDO:

PRIMERC: Tema de resolucidn

El terma de resolucitn es la apelacidn gue nlerpone 13 pare demandada contra ol Aulo Final
contenicdo en ka resclucién N* D5 que resuelve hacer Efectivo of spercibimiento decretado en la
resalucion nimera Dos, Ordenande &l lanzamiento de la parte demandada HERMINIA CUEVA DE
LA CRUZ y de loda persona gue s ancuenlie ccupands o bien sub Liks, Puests de Venta N" 027
del Mercado de Abastos, expendio de Abaroles. Skendo la prelensidn impugnalofa gue se
rewveg e B resolucion apelada y reformandola se declare infundada la demanda.

SECUNDO: Fundamentos de ka Apelacidn.

24 La ley 30201 que modifica o aficuls 504 del CP.C. establece claraments las reglas del
desalojo para los conbralos con cliusula fulura, es decr, que estos requisitos precisados por dicha
marma son de esiiclo cumplimienlo para los conlralos con ciusulas & Tuluno, donds se requisre
ailigatoriaments |a legaizacion de firmas, ¥ no coma lo inlerpreta ol A-quo, mcurfienda en eror de
hecho y de derecha, ya gue confunde los conbralos de amendos nomakes con kos conlralos de
arriendo especiales, siendo [a] eslos Wimos ks gue 1 ley 30201 le da un procedimianto datints a
los primeres, por ello los requisilos son especiales. Sobre ello, agrega que [en] la Ley 30201 que
modfica e aiculs 504 del CP.C., se establecd ke procedimeenlos especiales para la oy de
desalojs con allanamienlo a fule, asi lo eslablece claraments o lercer pamals de dicha noma,
donide sefiala claraments |o siguiente: En los confratos de armendamisnio de inmuebles con fimas
legalizadas ame notarie piblico o Juez de Paz en aquellos lugares donde mo haya Motario
Pabbco, que contengan una clusula de allanamients a fulwo del arendamienio, para la
restitucion del bien por conclusién del conlrate o por resohicidn dal misms por falta de paga..
lsege conclupe: Pues, conforme lo ha deserilo la propia pofma, solo en los conlralos de
alanamienio & fulro se reguiens la frma legalizada, y elo et debido a gue liensn un
pocadimienie especial y la cual le da ménle sjeculive a diches conbralos pasa poder ser

epecailados inmedaiamente.

apela sentencia

TABLA N° 04

2.2. Sobre lo mismeo, agrega que en los procesos con cliusula de allanamésnlo a fuluro, ka bey
exige que dichos conbralos deben de conberer Temas legalizadas, ello con la finalidad de
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1a

pela sentenci

TABLA N° 04

‘eslableces™ gue ambas pares ha sceplads dicha cdusula, b cual va a llevar a gue o desalojo
sea gecilade deeclaments, v ¥a no s venlile un procadimients regulas, es dacir, gue dicha
cldusula v k legalizacion de firma e da ménle ejeculive & deho conlralo para ser ejeculada de
manera deects. Bl contralo anexado por B demandante contiene la clausula de alanamienta a
Pubure, sin embangs [as irmas de las pares mo eslan bgalizadas, por bo, cual queda clam que la
diusula de allanamienio a Tuliro ne puede ejecularse. y o procedimients & seguirse e uno
regular bags ks alcances dal process SUM TS,

23 El jurgade admile la demanga en la via de proceso sumarisimo, sn embargo en e
procedimiento no se a respetado o iramile gue 1a ley establecs para dicho proceso, ya que no se
ha declarads rebslde a la recurrenie, no s ha realirzado B acdienda Onica, no 32 ha declarado
saneads el procasa, no se han ffade punlos confroveridos. no s& han admitide ni acuados los
medins de prusba y mencs permilido realzar alegabos que delerminen las conchlsiones de
dafarss.

2.4, La legalizacion de fima es para darle validez a la clusula de alanamiento especial, v de no
tener dicha legakzacion ef conbralo @3 un conlralo noemal y siends asi no puede ejecularse
inmediatamente y, por ende, necesaiamenls liene gue recurrs a la via de conciliacion previa, va
que al no tener ka lirma legalizada pierde &l mériln eculiva que 13 ley be asigna. Asi la recurida
vioka el desecho al debido proceso ¥ b seguridad juridica.

25. La propia demandanle en su demanda ha precisado en e primer punto e sus fundamentos
de la demanda, que ef contrate liene Trma legalizada de kas pares, es decr gue |8 propia
demandante reconoce que para |a ejeclcitn de |a dawsula de alanamients a fulwo & contrato
debe de conlener firmas egalizadas, case conlrarn no procederia la aplicaciin de gcha cldusula,

2.8. La A-guo ha vulnerado e debido process, en virud a que se estd parmiliends |a vialacion del
sercicio abusive del derecha, Agrega mas adelante que la decision lomada per Ta A-que’ (sic)
resulta imposiliva y arbilrara ya gue esti suslentande su decsdn en s0 aiterio adoplado, Mas no
e k8 apbeacin comecla de la norma legal que comesparnde.

TERCERD: El recurse de apelacin

3.1. De conformidad con ko establecida per &l articulo 364 del Codige Procesal Civil: “EJ recurso de
apelacidn lisme por objsls gue & drgano jursdiccional supesar xamine, 8 sokolud de parfe o de
tereere legitimado, (8 resolucion que e produrcs agravio, con &l prepdailo de gue ses anwads o
revecads, total o parcialmanta”

3.2, Sinm embarga, acorde con &l prind pie puridico contenide en &l alomsma Bino fArium desaiulim

auanium spefalum. recogido implictamente por el precitado articulo 364 y por el aticulo 370 del
mismo bexio kegal, comesponde al superior en grado pronunciarss Onicamente sobre los agravios y

! En realidad, la Tnalidad es: asequrarse que ambas partes han sceplade dicha cliusula.
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pela sentencia

TABLA N° 04

cueslionamianios expuesios por e recurrenis &n su apetacian, y no sobre aquellos aspecios de la
PecUrrida que no han side cueslionados por agquel.

CUARTO: Analisis del cass concreto

4.1. En cusanlo a |08 argumentos de |3 apelacan que hemes resumido en los rumerales 2.1, 2.2 y
24. del considerando Sequnds de esta resolucidn, debemos expaner que, en efects, el anieuls
504 del Cédign Procesal Civil establece la posiblidad de que: * () En ks conlralos de
arrendamients de inmusbles con Trmas legalizadas anle Notario Publice o Juez de Paz | ) que
comlengan Uka chusula de allanamierto a o del arrendalario para |a restilbeidn del bien per
coheusion del Conlrale o per resalicidn del mismo por Talla de pago canforme a ko establecide an
o artieuln 1607 del Codigo Cidl, el Juez notfica la demanda al armendataric para que dentro del
plazo de seis dias, scredile la vigencia del confrato de amendamiento o la cancelacitn del alguiler
adewdats. “Ventido el plaze sstablecide sin que se acredile ko sefalado en o paralo anlenor, &
Juer ardena el lanzamienlo en quince diss habies, de conformidad eon el articule 593 del Codigo
Pracesal Civil [.._)"

41.1. Enlonces, es dato gue para interpanes una demanda de Restilucion de Been por Falla de
Pago per la causal e clausula de slanamiento a lulure, debe anexarse a la misma el contrato de
arrendamients (o copia de &) que relna el expresads requisio de Fima Legalzada Dicho sea de
pase, aungue no aconlecid en esle proceso, |a apelanle menciond gue Trenle a un
cueslienamients de este lipe ko Muricipabdad Disirital habria esbazads el deplorable arguments
de gue habeia celebrade un Conlrals Adminisiralive porque eso no es cierlo, ya gque la
Municipalidad Distrital de Pusblo Nueve, ol &ar en amendo Un infmueble de su prepiedad selia
e cuakquier particular, sin deja de ser qobiemo local por supUEslo y, tal com scertadaments
soabiene la pane apslante. no hay dida akyuna de que el conlralo de arendamienln celebrado por
la Municipalidad e un conlrate mercantl y ne un conlrsle sdmirisirative. Entonces, ben harian en
geslionar comd @5 debido los inlereses de |a coleclividad a la que representan por eleccion
popudar, legakzande ante Notaio Poblico lode tipn de Conlralo Mercan®l en el cual inlervenga
GOMG o 6 ks conlralanies, va que ello pROCLRA ASAgurar que no exata incanidumbre respeclo &
la suseripeitn de los contralos, pues, desalorunadamente hay personas que, de un lade, nisgan
que firmasan un Conlrale, pere también kay oiras personas gue falsifican la fifma dal olro
contratante.

412 Es asf como, dictads el Aulo Final con la argumentacion que contiene, ha side apelads per
la parle demandada, con los argumenlis ya expuesios.

4.1.3. Entrando en materia, debemos ser enfalicos en afimar que no es cieo que & A-quo
canfunda los conlralos de amendo nonmales con s conlralos de arrendo especiales. Mo, 1odo lo
conlrario, ya que su argumenlacidn se cenlra -precsamente. en demosirar que la omilida
formaiidad del conlrale respect a la legalizacion de las firmas [gue en verdad nunca la
subsstima), no es de lal enfidad come para desesimar la demanda. [Leer al respesio los
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eonsiderandes 3.1., 3. 2. y 3.3] [..no estd sujela a nulidad Bega a afirmar of A-quo), para
conehiit [a nuestro juco, coherenlemente] gue diche contralo bere plena valider, incluyende la
cldusula de allanarmients que Tue intreducida en forma explicila para los electos de preceder al
desaloje en loe casos de Falta de Page o en casa de vencimients de Contrala. Agreg ineluso en
ol eonsiderande 3.4, Oue, soslener ko contranio significaria i en contra del espirtu de la Ley 30201
fque busca agilizar & sislema de juslicia para que el armendador recupens ko mas ripido |a posesion
del inmuseble de su propiedad.

d.1.4. Coincidiendo en lo sustantive de la dessdn del Juez de Par Lefrado, agreganemos que la
FORMALIDAD de la |egalirscsdn de fiimas establecida en & cilado aficulo 594 del Codigo
Procesal Civil liene por prospectiva fnaidad ASEGURAR que ambas paries celebrantes de un
Contrato de Arrendamiento, HAN ACEPTADOD dicho tipo de cliusula que, en elecin, &z
espacial porgue va a llevar a gue ol desalojo sea ejeculada direclaments y ya no se venlile &n un
procedmisnto regukar.

415 Per tanln, eonlandose en este proceso con la seguidad de gue ambos conlralanles han
aceptads e lips de cldusula previste en &l articuls 594 del Cadige Procesal Civil, y dado a que ain
con b efrdnes de admilike la demanda en 1a via swmdrisma, s resulla !I'I'l‘.'-ﬂﬂtl a Demacho
haber indicade en la Resslusidn nimers 02 que se le comia asisdo a la parte demandada
HERMINIA CUEVA DE LA CRUZ para que en o plazo de seis dias acredite la cancelacion del
slquiler adecdade, baje apercibimiente de ordenarse el lanzamiemle en caso de
incumplimiento, lo que sf esth en armonia con lo previeln -a pesar de la omision de firmas
legalizadas en el aludide contrala de arrendamiento- eon el anliculs 594 del Cédiga Pracesal Civil

4.1.6. Deniro de esle orden de ideas, ests judicalura concuerda con e A-quo en la improcedencia
par exlemporines. de la absolucion de la demanda | disponiéndose mediante Resolucion 04 que
pasasan los acuades al Despacho para el Aulo Final, siends clarmo gue en esbe casn no
comespondia que el process se ramilase en ka via sumarisima; por ko cual, concerdante can ela,
lampocs comespondia, en este especifice case, anexsr acla de concliacitn alguna, en
splicacion de lo que establece e articulo O, inciso &) de la Ley de Coneliacion N° 28872 y sus
medficatonizs®, quedande de esle modo deseslimado el arguments de la apelacion gue hemes
glosade en el punlo 2.4, de esla resalucion.

41.7. En cuanln al argumenls de k apelacién que hemos glosado en of punlo 2.3 de esta
resolucitn, es chano gue sllo no concuerda con lo gue aconiecd en el preserle caso en que, como
y se ha esbozade, se ordena poner en Despacha ot achisdos para ks emisidn del Aulo Final, a lo
que s6lo bastaria agregar que dicha resolucion nismers 04 no fue cuestonada por ninguna de las
parbes, &5 decr, eslas consinlienon dicha resclucidn

? An. % Inexigibilidad de la Concilincion Exirjudicial
Pam efectos de |a calificecidn de la demanda podicial. no e exigible la conciliacion exmapodicial en bos
siguienies cams:
) En bos procesos de ejecucian.
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apela sentencia

TABLA N° 04

4.2. Finalmente, esta judicatura estima que, a pesar del omitido requisito de la legalizacion de las
firmas de los contratantes, no se le genera ningdn perjuicio a la apelante, puesto gue no solo tuvo
la oportunidad de demostrar la cancelacion del alquiler adeudado como faculta el articulo 594 del
Cadigo Procesal Civil y no lo ha hecho; sino que resolver como lo solicita, esto es, declarar
infundada la demanda, si constituirla un abuso del derecho pero de dicha parte hacia la
demandante, pues esta (ltima, pese a la presentacion de su demanda que data de Noviembre de
2018, adn no consigue que la demandada desocupe y le restituya la posesion del inmueble; de lo
que resulta que llevar este asunto a un nuevo proceso de desalojo por la via sumarisima, via
conciliatoria previa de por medio, significarfa todo un contrasentido y despropésito con grave
afectacion del valor justicia.

Por tales consideraciones, el Juzgado Especializado Civil de Chincha, de la corte Superior de
Justicia de lca, impartiendo justicia a nombre de la nacion, emite la siguiente

DECISION:

CONFIRMAR el Auto Final apelado, Resolucion N° 05, que resuelve Hacer Efectivo el
apercibimiento decretado en la resolucion nimero DOS. En consecuencia: ordena el lanzamiento
de la parte demandada HERMINIA CUEVA DE LA CRUZ y de toda persona que se encuentre
ocupando el bien sub Litis, Puesto de Venta N° 027 del Mercado de Abastos, expendio de
Abarrotes. Notifiquese y devuélvase a su juzgado de origen, conforme al articulo 383 del Cadigo
Procesal Civil.
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Anexo 4

Matriz de consistencia

Titulo: La formalidad del contrato de arrendamiento con clausula de allanamiento a futuro en los procesos tramitados en el Juzgado de Paz

Letrado de Pueblo Nuevo de la Corte Superior de Justicia de Ica .2018-2022

Problema Objetivos Hipétesis y variables Operacionalizacién Disefio de Investigacion
de las variables
Problema general Objetivo general Hipotesis general Enfoque de la investigacion:
Determinar el tipo de cualitativo.

¢Qué tipo de formalidad
representa la firma
legalizada en los contratos
de arrendamiento  con
clausula de allanamiento a
futuro?

Primer problema
especifico
¢Por qué la legalizacion de
la firma en los contratos de

arrendamiento con clausula

formalidad que representa
la firma legalizada en los
contratos de arrendamiento
con clausula de
allanamiento a futuro.

Primer objetivo especifico

Analizar qué al
consignar firmas
legalizadas en los contratos
de arrendamiento  con
clausula de allanamiento a

por

La formalidad que representa la firma
legalizada en los contratos de
arrendamientos con cldusula de
allanamiento a futuro es de naturaleza
ad probationem, puesto que en el
articulo 594 del Caédigo Procesal Civil,
se indica con la legalizacion de la firma
ante notario o juez de paz, pero no se
especifica que sea bajo sancion de
nulidad.

Primera hipotesis especifica

En la regulacién del art. 594 del CPC
no especifica como requisito de

procedibilidad que la firma legalizada

Variable X: Clausula
de allanamiento a
futuro

Variable Y: La
formalidad del
contrato de
arrendamiento.

Nivel de investigacion: explicativo.

Tipo de investigacién: basica

Disefio de investigacion: No
experimental.

Poblacion
Se utiliz6 como poblacién las
sentencias (auto final) en materia de
restitucion de la posesion6 por falta
de pago del Juzgado de Paz Letrado
del Juzgado de Pueblo Nuevo, de la
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de allanamiento a futuro
configura un principio de

libertad de forma?

Segundo problema
especifico

¢Qué efectos procesales
tienen los contratos de
arrendamiento con clausula
de allanamiento a futuro
gue no cuentan con firma

legalizada de las partes?

Tercer problema
especifico
¢Puede ser omitida la firma
legalizada para la
procedencia del proceso de

desalojo exprés?

futuro configura un
requisito de libertad de
forma

Segundo objetivo
especifico

Determinar  los  efectos
procesales que tienen los
contratos de arrendamiento
con clausula de
allanamiento a futuro que
no cuentan con firma
legalizada de las partes.

Tercer objetivo especifico

Examinar si  la firma
legalizada  puede  ser
omitida en los contratos de
arrendamiento con clausula
de allanamiento a futuro
para la procedencia del
desalojo exprés del
inmueble.

debe estar legalizada por el
arrendamiento en los contratos de
arrendamiento  con clausula de
allanamiento a futuro para la admision
de la demanda ante el 6rgano

jurisdiccional

Segunda Hipotesis especifica

Debe contener obligatoriamente la
clausula de allanamiento a futuro por
escrito en el contrato y el arrendatario
debe expresar que se allana al proceso
por dos causales falta de pago o
vencimiento del plazo del contrato

Tercera hip6tesis especifica

Si no existe la clausula de allanamiento
a futuro en el contrato de arrendamiento
y el sometimiento expreso del
arrendatario no seria posible la
aplicacién del art. 594 del CPC.

provincia de Chincha, en el periodo
2018-2022.
Muestra
Se analizard 166 sentencias del
Juzgado de Paz Letrado del
Juzgado de Pueblo Nuevo, por lo
que trabaje con el universo.

Instrumentos de recoleccién de
datos: ficha bibliografica

Técnicas de recoleccion de datos

revision documental
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Bibliografia de sustento para la justificacion y Bibliografia de sustento usada para el disefio metodoldgico (en formato APA)

delimitacion del problema (en formato APA)

o

Codigo Procesal Civil (1993) Decreto Legislativo
N.° 768. art. 594 sentencia con condena a futuro,
modificada por la Primera Disposicion
Complementaria Transitoria de la Ley N.° 30201,
publicada el 28 mayo,2014.

Cddigo Civil (1984) Decreto Legislativo N.° 295.
art. 219 inc.6. nulidad del acto juridico cuando
no revista la forma prescrita bajo sancion de
nulidad.

Cddigo Civil (1984) Decreto Legislativo N.° 295.
art. 143 y 144 liberta de forma y forma ad
probationem y ad solemnitatem.

Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal
Civil Chiclayo:Tema 2 Desalojo exprés realizada
3y 4 de noviembre 2017.

Hernandez, R., Fernandez, C., Baptista, M., Méndez, S., & Mendoza,C.(2014).Metodologia de la

Investigacion(62ed.). McGRAW-Hill Interamericana.
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