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RESUMEN

Objetivo: Determinar en qué medida se relaciona la posesion precaria pos COVID-19 y los
alcances del contrato de arrendamiento en Huacho en el afio 2022. Métodos: La tesis es de
tipo aplicada, pues se desarrolla en el ambito civil y plantea una solucion a un problema
recurrente, real y concreto, en este caso, sobre el contexto real del incumplimiento de los
contratos de arrendamiento posteriores al Covid-19 y la situacién de precariedad en la que
se encuentran los arrendatarios a consecuencia de la pandemia. El nivel de investigacion es
correlacional, debido a que plantea una confrontacion de dos variables que no tienen
interdependencia entre si mas bien una simetria que permite establecer su correlato; siendo
su enfoque mixto, por cuanto se advierte que se ha tenido en cuenta las teorias y doctrinas
sobre los contratos de naturaleza civil y por otro lado, el uso de informacidn y procesamiento
de datos estadisticos que han sido utilizados para dar cumplimiento a los alcances de un
trabajo como éste. Ademas, el disefio es no experimental, puesto que no se ha realizado,
experimento alguno con la poblacion ni muestra objeto de la encuesta, es de corte transversal.
Resultados: Para sostener esta parte del trabajo, es necesario afirmar que ante la interrogante
¢Desde su particular punto de vista, los supuestos de posesion precaria se han generado como
consecuencia del incumplimientos de las obligaciones pactadas entre las partes contractuales
que se obligaron de manera mutua? Siguiendo la respuestas tenemos que segun la tabla 05 y
figura 02 se evidencian que, los supuestos de posesion precaria se han generado como
consecuencia del incumplimientos de las obligaciones pactadas entre las partes contractuales
que se obligaron de manera mutua, el 48% de encuestados sefialaron que efectivamente es
asi, mientras que el 43% dijeron que probablemente si y un 9% dijeron que no sabe/no opina;
en interpretacion puntual, se debe tener presente que hay un incumplimiento en el pago de
la renta por los efectos de la pandemia Covid-19. Conclusion: EI incumplimiento de los
alcances y obligaciones del contrato pos covid-19 trajo consigo la condicion de ocupante
precario del arrendatario lo que ha exigido a las partes establecer nuevas formas de solucion
a los problemas conductuales (hardship en los contratos) mediante la cual se propone la
flexibilizacion de las clausulas cerradas por otras liberadoras sin necesidad de acudir a los
6rganos jurisdiccionales, pero en esencia buscando siempre la proteccion del mas débil en
la relacion contractual que evidentemente seria el arrendatario.

Palabras claves: Tutela jurisdiccional efectiva, contrato de arrendamiento, Covid-19,
incumplimiento de contrato, ocupante precario.
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ABSTRACT

Objective: To determine to what extent the precarious possession after COVID-19 is related to the
scope of the lease in Huacho in the year 2022. Methods: The thesis is of an applied type, since it is
developed in the civil field and proposes a solution to a recurring, real and concrete problem, in this
case, about the real context of non-compliance with lease contracts after Covid-19 and the precarious
situation in which tenants find themselves as a result of the pandemic. The level of research is
correlational, because it proposes a confrontation of two variables that do not have interdependence
with each other, rather a symmetry that allows establishing their correlate; being its mixed approach,
since it is noted that the theories and doctrines on contracts of a civil nature have been taken into
account and on the other hand, the use of information and processing of statistical data that have been
used to comply with the scope of a job like this. In addition, the design is non-experimental, since no
experiment has been carried out with the population or sample object of the survey, it is cross-
sectional. Results: In order to support this part of the work, it is necessary to affirm that when asked,
from your particular point of view, the cases of precarious possession have been generated as a
consequence of the breach of the obligations agreed upon between the contractual parties that were
mutually bound? Following the answers we have that according to table 05 and figure 02 it is evident
that the cases of precarious possession have been generated as a consequence of the breach of the
obligations agreed between the contractual parties that were mutually bound, 48% of respondents
indicated that This is indeed the case, while 43% said that they probably did and 9% said that they
do not know/have no opinion; In specific interpretation, it must be borne in mind that there is a breach
in the payment of rent due to the effects of the Covid-19 pandemic. Conclusion: Failure to comply
with the scope and obligations of the post-covid-19 contract brought with it the condition of
precarious occupant of the tenant, which has required the parties to establish new forms of solution
to behavioral problems (hardship in contracts) through which proposes the relaxation of the clauses
closed by other liberators without the need to go to the courts, but in essence always seeking the
protection of the weakest in the contractual relationship that would obviously be the lessee.

Keywords: Effective jurisdictional protection, lease contract, Covid-19, breach of contract,

precarious occupant.
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INTRODUCCION

Definitivamente antes que se produjera la pandemia (Covid-19) las relaciones
contractuales entre el arrendador y arrendatario, se llevaban dentro de la normalidad, méas
alla de algunas situaciones propias de un vinculo contractual, se ha llevado una serie de
situaciones andmalas como consecuencia de la pandemia que a su vez ha traido problemas
a la salud y a la economia basicamente. Las necesidades de las personas que habian sufrido
alguna afectacion en sus centros de trabajos, tales como disminucién de ingresos debido al
recorte de horas, e incluso de personal impact6 en el incumplimiento de las clausulas del
contrato; sin embargo dada la rigidez de las normas que protegen los contratos, con ello no
se estimo que, en muchos de las situaciones, tanto los arrendatarios como los arrendadores
han traido efectos nocivos, pues los primeros al no cumplir, rdpidamente entraban en mora
e incluso a la condicion de ocupante precario; mientras que los segundos, eran personas que
vivian exclusivamente de las rentas que percibian del alquiler de sus bienes inmuebles;
dejando asi al desamparo a miles de familias que contaban de dicha percepcion para el
mantenimiento de sus hogares y, sobre todo, del estado de salud amenazado por distintas
enfermedades entre otras por el virus de la Covid-19.

Como se sabe, frente a la situacién de desalojo de muchos arrendatarios que
incumplian con el pago de la renta, se dieron iniciativas legislativas para prorrogar los pagos
e inclusive de exonerar de pagos de la renta, de hecho, esta inclinacién legislativa que
favorecia abiertamente a los ocupantes precarios, conllevé a que miles de personas, sobre
todo extranjeros, aprovechasen el contexto de urgencia sanitaria para evadir sus
responsabilidades para con los arrendadores; para lo cual es preciso recordar que
previamente se habia tenido un gran nimero de ingresos registrados, tanto formal como
informal sobre los extranjeros que arribaron al Pert en dicho momento. Esta situacion

provoco, no solo el quebrantamiento de las responsabilidades contractuales sobre la renta;

Xiii
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sino que avivdé un clima de violencia entre ciudadanos nacionales y extranjeros,
produciéndose con ello una serie de posiciones bastante marcada sobre la empatia
nacionalista, por ende, la desatencién que tuvo la figura del arrendador en el cuidado de su
bienestar e intereses, fue el principal detonante que, al dia de hoy, este grupo de peruanos
hayan quedado bajo cierta desproteccion del Estado en comparacion con los ocupantes
precarios que huyeron de sus responsabilidades contractuales.

De igual forma, al no haber contado con un plan post-Covid -19 que permita
gestionar de manera asertiva el cumplimiento de las responsabilidades contractuales entre
los arrendatarios y arrendadores; sobre todo cuando los primeros pertenecian al grupo de
personas que procedian de otra nacionalidad; los arrendadores quedaron en un estado
claramente de desproteccion que se extiende hasta la actualidad, pues estos Gltimos aun se
encuentran batallando para poder surgir nuevamente y atender sus necesidades basicas, asi
el desinterés del Estado por atender esta parte de la economia peruana, ha conllevado a que
muchas de las personas que se dedicaban al alquiler de sus bienes inmuebles, acepten un
precio mucho més bajo de lo que costaba en realidad, llegando incluso, a vender sus terrenos,
casas y departamentos a preciso sumamente por debajo de lo aceptable en un remate; siendo
pues, la razén principal, la necesidad de generar un ingreso que permita cumplir con las
responsabilidades para con entidades financieras, entre otras.

Una de las consecuencias que se extienden hasta la actualidad respecto a los
detrimentos dejados como rezagos de la pandemia provocada por el virus del covid-19
respecto al punto preciso de los derechos reales; es que, los ocupantes precarios han seguido
habitando los inmuebles de sus arrendadores, pese a continuar con el incumplimiento de sus
obligaciones contractuales; esto es, principalmente, ausentdndose respecto a los pagos
pactados periddicamente, asi también como la destruccion y dafio de los interiores y/o

exteriores del bien mueble en alquiler, debido a la negligencia de los ocupantes precarios.
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Estas son situaciones que, indudablemente merecen una especial atencion por parte de los
legisladores, ya que, en muchos casos, la exigencia de cumplir con el reparo de los dafios no
ha sido llevada hacia un juez haya podido proceder adecuadamente en la defensa de los
derechos e intereses del propietario del bien inmueble.

Descrito de esta forma el problema de la investigacion, ésta se ha titulado: , esun
analisis que relaciona al derecho civil y constitucional, (arrendamiento) la misma que se ha
estructurado de la siguiente manera:

CAPITULO 1 en este capitulo se ha desarrollado lo relacionado a la descripcion de la
realidad problematica, para ello se ha tenido en cuenta el impacto de las decisiones politicas
del poder legislativo sobre las normas juridicas en materia de arrendamiento de inmuebles
en situaciones de catastrofe como el que se ha suscitado post-Covid 19, Frente a ello es
necesario precisar que, si bien es cierto que en el contexto post Covid los arrendadores
defraudados han procedido a accionar legalmente para poder recobrar el dinero que deben
sus arrendatarios, también lo es el hecho de que, si antes los juzgados se encontraban
abarrotados de casos sin resolver, ahora la carga procesal ha aumentado el
congestionamiento de la resolucion de procesos en todos los &mbitos de la justicia procesal
peruana. Siendo ello uno de los factores principales que contribuyen a la extension del
perjuicio de los arrendadores que han sufrido alguna afectacion en el &rea patrimonial, e
incluso moral respecto a los contratos suscritos con arrendatarios que han evadido sus

deberes y responsabilidades contractuales.

La falta de pronunciamiento respecto a esta problematica que afecta a miles de peruanos,
hace posible que la afectacion a este sector continle paralizando un grupo importante que
representa la economia peruana, razén por la cual se requiere de un impulso social y juridico
fundamentado en un trabajo académico como el que se presenta en esta tesis, cuya intencion
es desprender los matices de los derechos de los arrendadores y la superposicion de los

XV
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contratos de arrendamiento, valorando el estado de necesidad, los derechos e intereses de
este grupo de personas que tienen a los contratos de arrendamiento como el principal e

incluso, Unico medio de subsistencia.

Segun un estudio realizado por el INEI en el 2020, en dicho periodo existia una cifra de
viviendas en alquiler de un millén 256 mil 520, asi como 63 mil 476 en alquiler venta; digitos
que permiten una visualizacion de la cantidad de personas que viven en un lugar que nos les
pertenece, contando para ello con el derecho de posesion que les otorga un contrato de

arrendamiento.

CAPITULO 11 en este aparatado se encuentra el estudio del marco tedrico, la misma que
empieza con el desarrollo de los antecedentes de la investigacion, comenzando con el
antecedente internacional y nacional; del mismo modo, se estudia las bases tedricas, para lo
cual se ha usado material bibliogréfico especializada, dentro de los aspectos mas relevantes.
La realidad que se aprecia es que hay una gran cantidad de personas que viven de las rentas
de sus bienes inmuebles, personas que, al igual que los arrendatarios, necesitan de una
proteccion respecto a sus derechos, sobre todo cuando existe un contrato vigente o fenecido
que demuestra la situacién de precariedad que tienen los posesionarios que insisten con
quedarse y evadir sus responsabilidades de pago o resarcimiento de los dafios ocasionados
al inmueble, ya sea que se haya producido por voluntad propio o por descuido o negligencia

de dicho personaje.

El cuarto pleno casatorio Civil que se pronuncio respecto a la materia de posesion (2011),
sefiald la necesidad de delimitar los alcances de los contratos de arrendamiento, refiriendo
al respecto que “declarard fundada o infundada la demanda de desalojo por ocupacién
precaria dependiendo de cual de los titulos presentados por las partes para sustentar su

derecho, a ejercer la posesion inmediata, es el que adolece de nulidad manifiesta” por lo
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cual, segun este pleno, aquel ocupante precario que cuente con un titulo con evidente nulidad
del derecho considerado, sera pues el que deba retirarse del bien inmueble sobre el cual no
posee un derecho real efectivo; si bien ello aplica a ambos sujetos, demandante y
demandado; en este punto de interpretacion, la investigacion se ha centrado en la
demostracion del dafio causado al arrendador a quien se le ha damnificado con el

incumplimiento del contrato por parte del arrendatario.

Es por ello que, una de las alternativas mas viables para poder mermar el dafio que hany
contintan sufriendo y afrontando las personas que alquilan sus bienes inmuebles para la
habitacién de terceros, se sintetiza en la exigencia del cumplimiento del contrato, esto con
la necesidad de actuacion por parte de las autoridades competentes en mediar una via de
solucién que permita el desalojo de los ocupantes precarios de una manera mas pronta y
resuelta; de modo que se proteja los intereses de los arrendadores que han cumplido con

otorgar las facilidades de pago y la entrega del bien inmueble.

CAPITULO 11l en el tercer capitulo se encuentra todo lo relacionado al aspecto
metodoldgico, en el cual se sefiala la investigacion aplicada, su disefio, su enfoque, su nivel,
su estilo, entre otros aspectos, siendo el planeamiento de la siguiente manera: la tesis es de
tipo aplicada, pues se desarrolla en el ambito civil plantea una solucién a un problema
recurrente, real y concreto, en este caso, sobre el contexto real del incumplimiento de los
contratos de arrendamiento pos Covid-19 y la situacion de precariedad a los que han llegado
los arrendatarios a consecuencia de la pandemia. El nivel de investigacién es correlacional,
debido a que plantea una confrontacién de las dos variables, para establecer su correlato que
en este caso que es bueno; siendo su enfoque mixto, por cuanto se advierte que se ha tenido
en cuenta las teorias y doctrinas sobre los contratos y el uso de informacion y procesamiento

de datos estadisticos que fue utilizado para dar cumplimiento con los alcances de un contrato.
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Finalmente es una investigacion no experimental, ya que no se ha realizado, experimento

alguno con la poblacién objeto de encuesta; y de corte transversal.

CAPITULO 1V en este capitulo se desarrolla todo lo relacionado a los resultados que se

han conseguido en la investigacion a consecuencia del trabajo del campo.

CAPITULO V en este capitulo se llega a desarrollar todo lo relacionado a la discusion de
la investigacion, para lo cual se llega a confrontar los resultados que se consiguid en la
investigacion y en las investigaciones que se han sefialado en los antecedentes de la

investigacion.

CAPITULO VI este capitulo esta referido al desarrollo de las conclusiones de la
investigacion. Asimismo, se desarrolla las recomendaciones a los cuales se ha arribado como

consecuencia de la investigacion.

CAPITULO VII este capitulo presenta las referencias de la investigacion, la misma que se
encuentra compuesta por las referencias documentales, bibliografica, hemerograficas y

electrénicas.

Finalmente, consignamos las citas, las mismas que tienen relacion con las teorias, las

posiciones teorias y doctrinarias.
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CAPITULO |
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1. Descripcion de la realidad problematica

La aparicién del virus Covid-19 y todas sus variantes, han provocado una serie de
perjuicios a la sociedad, y no solo en la salud publica; sino también, en el ambito del
derecho, siendo el ambito de los derechos reales, uno de los principales afectados en los
nuevos escenarios facticos que se presentaron en el contexto peruano; y es que, COmo es
sabido; el virus denominado Covid-19 produjo, entre muchos de sus efectos perjudiciales,
una desestabilidad econdémica considerable que afecto a todos los sectores de la economia
peruana, especialmente a la poblacion mas necesitada, a excepcion claro, de las
farmacéuticas y empresas a fines.

En este sentido; las personas se vieron en la obligacion de priorizar ciertas
necesidades a fin de salvaguardar su integridad, incumpliendo de esta manera, algunas de
las responsabilidades y obligaciones que tenian para con otras con las que habian suscrito
contrato de arrendamiento; siendo una de las razone por las que se dio el quebrantamiento
contractual de manera recurrente y mediatico dando origen a un nuevo problema la de los
posesionarios precarios.

Los rezagos del virus del Covid-19 en el plano de los contratos de arrendamiento

provocd que se abrieran debates sociales respecto a la prioridad en atencién, esto es la



salud y alimentacion, dejando en un segundo plano el pago de la renta, esto es el
incumplimiento a dichos contratos, pues, por lo precitado habian aparentemente
compromisos superiores que requerian la derivacion de los ingresos econdémicos, dejando
de lado las necesidades de los propietarios de los inmuebles que pactaron un contrato de
arrendamiento con el propdsito de mantener un ingreso constante por la explotacion de
su bien inmueble, pues debe advertirse que muchas familias dependen econémicamente
de sus rentas.

En virtud al problema glosado precedentemente nace la inquietud de un estudio
académico e investigativo que se enfoque en dos necesidades y derechos que se enfrentan
en una superposicion valorativa y que requiere evaluar y fundamentar juridicamente para
una adecuada y correcta inclinacion de la balanza, para lo cual debe tenerse en cuenta
todo el panorama e implicaciones que posee cada una de las variables planteadas en la
delimitacion del estudio.

Como se ha mencionado en los parrafos precedentes; la aparicion y extension
del virus covid-19 provoco una serie de afectaciones en todos los niveles sociales;
perjudicando a millones de negocios y emprendimientos peruanos; siendo los
arrendamientos uno de los més afectados, creando con ellos miles de ocupantes precarios
ya sea porgue se vencieron los contratos o porque habia incumplimiento de las rentas y
en algunos casos, aprovechando el contexto de emergencia sanitaria, utilizaron la
pandemia como excusa para eludir sus responsabilidades contractuales; suscitando con
ello que las personas que vivian del ingreso constante del alquiler de sus bienes
inmuebles, queden en el desamparo al dejar de percibir el dinero que venian recibiendo
de manera periddica y que con dichas sumas se cumplian también obligaciones con

terceros.



El problema de los ocupantes precarios y los derechos de los arrendadores, llamé
tanto la atencién de los medios de comunicacién, que, incluso de tomaron en cuenta dos
proyectos de Ley para poder, de cierta manera, salvaguardar la integridad de los ocupantes
precarios que se encontraban en una situacion de vulnerabilidad; credndose asi los
Proyectos de Ley N°5238-2020 y el Proyecto N°5004; los cuales se enfocaron en la
persona del arrendatario, proveyendo para dicho sujeto una serie de facilidades que
prohibian al arrendador ejercer su derecho de desalojo ante el incumplimiento de las
obligaciones crediticias que se habian pactado en un determinado momento, lo cual creo
una sensacion de inestabilidad juridica.

La incidencia legislativa mostrada frente a la emergencia para contener la pandemia
del Covid 19; ha originado conflictos contractuales a mas del 85% de la poblacion que se
encuentran confinados y aislados en viviendas alquiladas, muchos se han visto obligados
a cerrar sus establecimientos comerciales o de prestacion de servicios en locales
arrendados, aplazandolos en el cumplimiento de pago por tres 0 mas meses, con la
inminente extension de las medidas de recogimiento obligatorio general, hecho que
afectaria de forma insalvable la eficacia y utilidad contractual.

Al respecto, unilateralmente se viene finalizando el vinculo contractual,
significando que la adopcion de esta figura no se encuentra regulado en el Cédigo Civil,
pues a criterio de la tesista, esta sobrevenida formula deberia darse, siempre y cuando
haya una evaluacion entre las partes, que denote si hay posibilidad de retomar o replantear
su actividad economica que le permita pagar las deudas acumuladas, de lo contrario
resultaria insalvable la resolucidn contractual; pues los pactos contractuales sin distincién
se enfrascan en un régimen de intangibilidad y/o integridad al extremo que no pueden ser

modificados legislativamente; significando que la Constitucion Politica reconoce a la



materia contractual privada como garantia o derecho fundamental, basado en la locucion
latina pacta sunt servanda (el contrato es ley entre las partes) principio del Derecho Civil
e Internacional.

Si bien es cierto, el Articulo 62° de la Constitucion Politica, garantiza la libertad de
contratar validamente a las partes acorde a las normas vigentes, estas clausulas
contractuales no podran modificarse por leyes u otros dispositivos legales, los conflictos
que deriven de ella deberén solucionarse en via judicial o arbitral, sin embargo, este
precepto no imposibilitaria la mediacion legislativa dado en el presente contexto; pues
los litigios provenientes del Covid-19 se sujetarian a procesos judiciales dilatados y
arbitrajes oneroso e inciertos.

Lo vertido, nos enfoca a examinar con rigurosidad cientifica la realidad de los
hechos, postulando recursos remedios de renegociacion y/o revision de contratos ante los
conflictos legales surgidos, reflexionandose acerca de la solidaridad contractual en un
contexto de significado moral y legalidad juridica dentro del plano constitucional, de
busqueda asistencial y apoyo entre seres humanos, orientandose a la renegociacion frente
a la acumulacion onerosa de la obligacion, que permitan al arrendador mantener el uso
del bien.

Fuerza mayor, que ha llevado al Estado a intervenir en la relacion contractual,
inquiriendo cambios de contextos en el cumplimiento de las obligaciones, pues con fecha
7 de octubre 2020 puso en vigencia la Ley aun no reglamentada N°31050 en la que
establecen disposiciones extraordinarias de reprogramacion y congelamiento de deudas
de personas naturales y MYPES, para aliviar sus economias a consecuencia de la
pandemia, hecho que nos permite analizar la medida de obligatoriedad de los pactos

contractuales normado en el parrafo uno del articulo 1361 los articulos 1440 a 1446 de



la excesiva onerosidad de la prestacion y el 1315 del Cadigo Civil relativo a los casos

fortuitos y de fuerza mayor por hechos imprevisibles, extraordinarios e irresistibles.

1.2. Formulacion del problema

Problema general

P.G. ¢En qué medida se relaciona la posesion precaria pos COVID-19y los alcances

del contrato de arrendamiento en Huacho en el afio 2022?

1.2.2 Problemas especificos

P.E.1 ;De qué manera la pandemia del COVID - 19 ha afectado los contratos de

arrendamiento de bienes inmuebles en Huacho en el afio 20227

P.E.2 ; De qué manera la pandemia del COVID - 19 ha afectado a muchas personas
en su dimension socioeconomico por falta de trabajo contribuyendo al

incumplimiento de pago en Huacho en el afio 20227

P.E.3 ¢De qué manera la pandemia del COVID - 19 ha incidido en la falta de trabajo

que a su vez ha afectado el pago de las rentas por los contratos de arrendamiento en

Huacho en el afio 2022?

1.3. Objetivos de la investigacion



Objetivo general

O.G. Determinar en qué medida se relaciona la posesion precaria pos COVID-19 y

los alcances del contrato de arrendamiento en Huacho en el afio 2022.

1.3.2 Objetivos especificos

O.E.1 Explicar de qué manera la pandemia del COVID - 19 ha afectado los

contratos de arrendamiento de bienes inmuebles en Huacho en el afio 2022.

O.E.2 De que manera la pandemia del COVID - 19 ha afectado a muchas personas
en su dimension socioeconomico por falta de trabajo contribuyendo al

incumplimiento de pago en Huacho en el afio 2022.

O.E.3 Precisar de qué manera la pandemia del COVID - 19 ha incidido en la falta
de trabajo afectando el pago de las rentas por los contratos de arrendamiento en

Huacho en el aflo 2022?

1.4. Justificacion de la investigacion

1.4.1. Tedrica
Este trabajo de investigacion tiene importancia tedrica por cuanto tiene por objeto
dar respuestas a la necesidad de garantizar el derecho a una vivienda digna en

tiempos aciagos como los que aln seguimos pasando con el covid-19, problema



actual nacional y mundial, que tiene repercusion en distintos &mbitos: social,
econodmico, laboral y otros a raiz de que muchos arrendatarios incumplen con pagar
la renta, produciéndose un conflicto entre el arrendador y arrendatario, lo cual se
materializa en la afectacién a los acreedores alimentistas, problema que se ha
generado a raiz del desempleo o reduccién de los ingresos, y trayendo como
consecuencia el incumplimiento de distintas obligaciones del contrato de
arrendamiento y la subsecuente posibilidad de incoar un proceso de resolucion de
contrato o desalojo por ocupante precario.
La dltima pandemia a la que se enfrentd la humanidad, generd que las sociedad
reajusten sus normativas de acuerdo a las necesidades urgentes provocadas por las
consecuencias secundarias y los estragos del virus covid19, generandose de tal
manera, una suerte de consideraciones hacia cierto grupo de personas
consideradas en desventaja debido al alza del desempleo y baja de ingresos
ocasionados por el confinamiento domiciliario adoptado por casi todos los
Estados; esta situacion produjo, entre muchas otras, que la gran mayoria de los
arrendatarios incumpliesen con el pago de los alquileres pactados, damnificando
de esta manera el patrimonio de los arrendadores; debido a la observancia de dicho
escenario, muchos de los doctrinarios, extranjeros y nacionales, optaron por
hablar sobre la problematica generada; produciendo con ello un gran bagaje de
referencias sobre el tema en estudio.
De otro lado, se pretende establecer ciertos criterios que viabilicen acuerdos
intrapartes para que frente a una situacion de emergencia sanitaria como la que aun

tenemos no haya afectacion para ninguna de las partes, pues una formula en los



casos de procesos de desaojo seria que el pago se realice en periodos mas extensos

o la reduccion de los mismos.

En tal sentido; gracias a estos pronunciamientos, la literatura que trata el tema
de la posesion precaria y los alcances de los contratos de arrendamiento, resulta
ser, ademas de vasta, actualizada; lo cual contribuye al enriquecimiento del marco

teorico, asi como la perspectiva adoptada en la tesis en desarrollo.

1.4.2. Practica

El uso practico al que aspira el presente trabajo de grado se centra en ser un
referente para futuras investigaciones que indaguen sobre el impacto del virus
covidl9 en la esfera de los derechos reales, la vida de las personas
interrelacionadas por contratos de arrendamiento; y de cédmo una regulacion
transitoria puede afectar en gran tamario a las personas que han cumplido con su
parte del trato, dejadas asi, en un estado de desamparo frente a los lineamientos
temporales de los Estados.

Asimismo; el presente trabajo busca formar conciencia sobre la valoracion de
unos de los sujetos contractuales, y el efecto domind en el aspecto familiar y
personal que supone el menoscabo patrimonial de una de las partes contractuales
a la que no se le indemniza correctamente de acuerdo al detrimento sufrido por el
incumplimiento de pagos acordados en un contrato de arrendamiento.

El estudio en alusién, se justifica en su aspecto practico, porque permitira

diagnosticar la incidencia del cumplimiento o incumplimiento del pago de las



rentas durante la pandemia en el afio 2022 en Huacho y cual ha sido el desenlace
0 los efectos procesales del incumplimiento de los contratos.

Los beneficiarios con esta tesis serdn estudios de la materia civil, los
operadores de justicia al momento de resolver situaciones especiales como la del
COVID-19 Yy la posibilidad de que se proponga normas precisas sobre situaciones
de anormalidad.

1.4.3. Metodoldgica

Se justifica en su aspecto metodoldgico, a causa de que se describe una
situacion problematica socio-juridica-alimentario que contiene las causas, efectos
y el control de pronoéstico del estudio, formula problemas, objetivos, hipotesis,
justificaciones, delimitaciones y viabilidad, acompafiado del marco tedrico
respectivo; aunado a ello, se disefia un aspecto metodoldgico y se obtiene
resultados a partir de la formulacion de las preguntas que se desprende de la
operacionalizacion de las variables.

De igual manera; una de las exigencias adoptadas en la construccion de la
presente tesis consiste en adaptar la estructura del estudio de acuerdo a lo
recomendado por el actual reglamento de la UNJFSC; ello a proposito de presentar
un trabajo académico de grado que pueda ser completamente entendible para el
lector que se interese por el tema de los derechos reales, asi también como el tema
relacionado a las afectaciones de la seguridad juridica sufridas por los rezagos del
virus covid19 que perjudicé y alin continGa haciéndolo a aquella porcién menos

privilegiada de la sociedad peruana.



1.5. Delimitaciones del estudio

1.5.1. Delimitacion espacial

Como quiera que el estudio tiene como base la actividad judicial sobre los procesos
de alimentos en tiempos de pandemia como el COVID-2 en Huaura- sede Huacho.

1.5.2. Delimitacion temporal

Es importante resaltar que dicha informacién data de la obtenida en un periodo
determinado, siendo este el afio 2022, es por ello que los datos estadisticos plasmados
en el presente estudio, se basan en dicho periodo.
1.6. Viabilidad del estudio

La investigacion permite avizorar que es viable para su desarrollo gracias a la valiosa
informacion proporcionada en los juzgados de paz letrado en la localidad de Huacho
— Huaura de incumplimiento de pago de rentas de los arrendamientos en tiempos de
pandemia por el COVID-19, es lo que nos ha permitido acceder a los datos que
mostramos por lo que se tiene el apoyo y la viabilidad de recursos humanos; de igual
manera, estando que la investigadora trabaja en el sector justicia (poder judicial) me
permite tener de primera fuente la informacion sobre los procesos de desalojo,
entonces los recursos humanos estdn mas que garantizados; y en cuanto a los recursos
éticos se debe tener presente que contamos con la colaboracién de personal que labora
en la entidad (Poder Judicial) desde hace varios afios porque igualmente los recursos
temporales estan plenamente a favor de la viabilidad de la tesis.

En cuanto al recursos financieros, sera asumido con recursos propios del investigador,

por lo que la investigacion la desarrolla de forma auténoma.
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En cuanto a los recursos tedricos, existe mucha informacion sobre la temética de la
investigacion, lo que permite revisar abundante literatura investigativa respecto a
derecho civil en el rubro —arrendamiento - lo que ha permitido tener a nuestra
disposicion una enorme gama de criterios y distintas posiciones de tratadistas tanto
nacionales como extranjeros, que exponen en sus doctrinas sobre el derecho civil de

alli la factibilidad de la investigacion.
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CAPITULO II
MARCO TEORICO

2.1. Antecedentes de la investigacion

2.1.1. Antecedentes internacionales de la investigacion

Como antecesor de este estudio se tiene el articulo cientifico de Arturo (2018) realizado
en la Ciudad de Talca — Chile, titulado: “Algunas consideraciones sobre el precario y la
naturaleza juridica del precarista” publicado en la revista Res lus Et Praxis, en el cual
llega a concluir de la siguiente manera: aunque exista un conjunto de ideas de indole
doctrinario y jurisprudencial, en nuestra legislacién ain se siguen presentado casos de
posesion precaria que no es aceptado por la legislacién y doctrinarios, como por ejemplo
el comodato precario, ya que dicho tipo de contrato tienen una naturaleza especial y por
ende se le considera como tal. Es por ello que se hace necesario establecer supuestos
especificos que estén enfocados a la proteccion de la posesion a efectos de que los
poseedores precarios no puedan argumentar que su situacion no es compatible con la
normatividad nacional y por ende se debe de exonerar a ellos de dicho proceso.
Asimismo, cuando no se considera al poseedor precario como un supuesto de comodato
precarista, el mismo tiene efectos negativos para las personas, toda vez que los
propietarios deberdn de demostrar que la persona en posesion en realidad es precaria y

por ende les debe de devolver el bien en su favor.

2.1.2 Antecedentes nacionales

En primer lugar, se tiene la tesis de Salas y Vargas (2021) realizado en la Ciudad

de Lima, cuyo titulo es: “El término del contrato de arrendamiento en razon a la imagen
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del arrendatario como ocupante precario en el Per(”, para optar el titulo de abogado,
presentado a la Universidad César Vallejo, en el cual, llegan a las siguientes conclusiones:
a) para considerar a un poseedor como precario sera necesario que el contrato de
arrendamiento que han celebrado con el arrendatario haya fenecido, y ante dicha situacion
es necesario que el arrendador haya solicitado la devolucion del bien objeto del contrato,
con el cual se fenece de manera correcta el contrato. Aunque para poder tramitarlo a través
de un proceso judicial, seré necesario que se recurra a la conciliacion a efectos de que se
pueda cumplir con la formalidad establecida por la normatividad; b) Apenas realizada la
solicitud para poder conciliar y no se encuentra ninguna respuesta adecuada, la persona -
arrendador-, podra demandar al arrendatario a través del proceso de sumarisimo, para que
de dicha manera se pueda recuperar el bien de su pertenencia; c) La conclusion del
contrato de arrendamiento si es causal para darle inicio al proceso por ocupante precario,

para ello solo se debera de solicitar al arrendatario que le devuelva su bien.

También se tiene la tesis de Cerna (2019) realizado en la Ciudad de Huénuco,
titulado: “El vencimiento del contrato de arrendamiento y la figura del ocupante precario
en la Ciudad de Pucallpa, 2018, para optar el grado de doctor en Derecho, presentado a
la Universidad Nacional Hermilio Valdizan, en el cual, llega a las siguientes
conclusiones: a) De acuerdo a nuestra hipétesis que alcanza la correlacion alta, el
vencimiento de los contratos de arrendamiento puede dar inicio al denominado proceso
por ocupacion precaria; para ello se debera de cumplir con los requisitos establecidos por
la normatividad civil y procesal, b) De acuerdo a la hip6tesis especifica se aprecia una
correlacion alta, y ello también evidencia de que los procesos de desalojo a los ocupantes
precarios se viene desarrollando en un tiempo prudencial, ello porque los mismos se
tramitan en procesos sumarisimos; c) De acuerdo a la hipdtesis especifica dos se aprecia
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que existe una correlacion alta, el cual relaciona de manera adecuada lo que el

vencimiento del contrato y la accion de desalojo.

Asimismo, La Torre y Alvarado (2021) en su tesis, realizada en Cajamarca,
intitulada “Circunstancias Juridicas que le permiten al estado peruano intervenir en un
contrato privado de arrendamiento”, presentada para obtener el titulo profesional de
Abogado, presentada a la Facultad de Derecho y Ciencias Politicas de la Universidad
Privada Antonio Guillermo Urrelo, lo cual concluyo de la siguiente manera: a) En algunas
circunstancias que les son permitidos juridicamente que al Estado Peruano le toca
intervenir en los contratos privados de arrendamientos que estuvieron en el momento del
COVID-19, es que algunos son: i) los estados de necesidades que estan previstos en el
art. 1971 en su inciso 3 de nuestro Codigo Civil Peruano. ii) En nuestros derechos
fundamentales que se encuentran en los contratos de arrendamientos: como son la salud
y la economia. b) hay normativas que han estado vigentes sobres los contratos privados
de arrendamientos en nuestro Estado Peruano, es asi, que se les indica que los
arrendamientos son algunas figuras legales en donde los arrendatarios adquieren algunas
propiedades para sus usos ya que se les ha cedido por aquel que fue el arrendador bajo

unas rentas gque les son convenidas por ese tiempo determinado.

También, se tiene la tesis de Caruajulca (2019), realizada en Lima, intitulada
“La posesion y el ocupante precario: un analisis desde el derecho peruano”, presentada
para obtener el titulo de Abogado, presentado a la Facultad de Derecho y Ciencias
Politicas de la Universidad San Andrés, quien tiene las siguientes conclusiones: a) Los
precarios no tienen vinculos de ninguna manera con los propietarios o los titulares de

derechos reales sobre los bienes. Si son precarios que estan frente a los que tienen
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derechos de poseer, ya que los que posean algln bien abandonado por los que eran sus
propietarios no son los denominados poseedores originarios. b) en el Estado peruano,
no existen nociones que son adecuadas con las distinciones entre los que son los limites
de las posesiones y las tendencias, por los que no se han evidenciados en algunas
resoluciones de los que fueron los magistrados en el instante que van a resolver los

conflictos de los intereses para las funciones que son las ocupaciones de los inmuebles.

2.2 Bases teoricas
2.2.1 Posesion precaria post Covid

La posesion es una de las instituciones mas importantes que compone los
Derechos Reales dentro de nuestra legislacion. Su importancia es tanta que su desarrollo
tedrico se ha desarrollado ampliamente a través del tiempo. Esta institucion ya reconocida
en legislaciones antiguas como la romana y alemana no es considerada como un derecho
con el cual cuentan las personas; sino, por el contrario, se entiende como una situacion
de hecho de las personas, mediante el cual ostenta un bien para que puedan usarlo y

disfrutarlo.

Siendo ello asi, cuando se le hace un estudio historico a la posesion, en el Derecho
romano se le concebia como el corpus, es decir solo en el &mbito fisico o material; y
posteriormente recién se le entendia como el animus. En las Gltimas épocas se le conocia
como el corpus y animus. En sintesis, como la ostentacién fisica de un determinado bien

u objeto, de igual modo como el &nimo de quererse poseer.

Empero, en la presente investigacion, desarrollaremos teorias relacionado a la
posesion precaria después del Covid. Es decir, la posesion precaria es la institucion que

se manifiesta cuando las personas ostentan un bien sin tener un titulo que los avale, o
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cuando la misma ya feneci6. Lo mencionado es una definicion legal establecido por
nuestro legislador de 1984. Pero, se ha podido apreciar que, a nivel de la judicatura se ha

establecido criterios para poder solucionar de mejor manera esta situacion.

En la realidad social se aprecia una tasa alta de demandas relacionadas a la
posesion precaria. Por lo que se ha hecho necesario, incluso, desarrollar un acuerdo
plenario a efectos de que poder determinar dicha problematica. La posesion precaria es
uno de los procesos que se manifiesta en mayor cantidad en los juzgados especializados

en lo civil, o en aquellos juzgados de paz letrados.

Ahora bien, si los procesos de posesion precaria se manifestaban en cantidad en
épocas antes de la pandemia, la situacion se ha visto aumentada cuando en el Estado
peruano se declar6 estado de emergencia el 15 de marzo de 2020. El confinamiento que
ocasiond la pandemia ha generado empobrecimiento a una gran cantidad de persona, los
mismos que han perdido sus trabajos, y a consecuencia de ello no se han generado ingreso
alguno para que puedan subsistir. Sobre todo, teniendo en cuanta que en el Estado peruano
las personas suelen tener ingreso para que sobrevivan a diario, dado que no existe la

cultura del ahorro.

Teniendo en cuenta lo sostenido en el parrafo anterior, ahora debemos de sefalar
un punto bastante importante en cuanto a los contratos de arrendamiento que han
celebrado las personas. Porque hay una gran cantidad de personas que no tienen
propiedad, y por dicha razon deben de arrendar un inmueble para que puedan vivir con
su familia. Si ello es asi, y las personas en épocas de pandemia no han trabajado porque
estaban confinado, la I6gica nos dice que no pueden pagar los arrendamientos, dado que

no tienen ingreso para ellos y para la subsistencia de sus seres mas cercanos.

16



En ese sentido, habria una contradiccidn entre los propietarios y los arrendatarios,
dado que, en la economia peruana, muchas personas han construido sus viviendas para
que lo utilicen como fuente de ingreso. Y, si por la pandemia las personas -los
arrendatarios- no tenian la posibilidad de pagar, los propietarios también se han visto en

graves problemas financieros.

2.2.1.1 Breve repaso de la posesion en el Derecho peruano

Haciendo un estudio histérico de la regulacion de la posesién, debemos de
empezar sefialando que el articulo 896° del Codigo Civil de 1984, repite la misma formula
legislativa que su antecesor, que viene a ser el corpus iuris civilis de 1936. Y, en ambos
cddigos civiles se viene acogiendo la posesion del jurista aleman Ihering quien sostiene

que la posesion es solo a nivel de corpus (Avendafio, 2010).

Los mas destacados profesionales que se han dedicado al estudio de la posesion,
siempre han partido del estudio de la contradiccion de ideas sostenidas por los dos ilustres
juristas de Alemania, quienes son Ihering y Savigny, quienes emitieron ideas de los que
se debe entender por posesion, asimismo, sostuvieron los componentes de dicha

institucion juridica (Anaya, 2017).

Siendo ello asi, Savigny era de la idea de que las personas al poseer un bien, deben
de presentar dos supuestos, los cuales son: el corpus y el animus. Decia el jurista citado,
que las personas deben de mantener un contacto fisico con el bien que tienen en posesion;
de igual manera, deben de poseer el bien sin tener la posibilidad de reconocer a otra

persona, como el propietario de dicho bien, es decir, su posesion debe de ser excluyente
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a los demads, y, asimismo, una posesion donde no se trate de reconocer a nadie como el

legitimo propietario.

Por otro lado, lhering sostenia que no era necesario exigir en la posesion el animus
domini, porque solo bastaba con el corpus. Es decir, para este jurista no es necesario que
la persona presente animus domi, -en cuanto criterio subjetivo-, dado que, era solo

necesario estar en posesion del bien.

De las dos posiciones esbhozadas, nuestro codigo civil de 1852 acogio la posicion
de Savigny, empero los codigos civiles de 1936 y 1984 han adoptado la posicién de
Ihering, es decir, la posesion solamente debe de ser en el ambito de corpus, dado que una
persona normalmente puede encontrarse en posesion de un bien -en los casos de posesion
inmediata-, pero reconocer la existencia de su poseedor; y ello no enerva en nada que su

posesion sea legitima.

Una vez desarrollado la posesion y sus elementos desde la perspectiva de lhering
y Savigny, ahora nos toca desarrollarlo desde la perspectiva hermenéutica. En ese sentido,
debemos de hacer precision que la institucion juridica en comentario se encuentra
regulado en el articulo 896° del Cddigo Civil, en el cual se ha reconocido a la posesion
como aquella institucion por el cual, las personas pueden ejercer -solamente de hecho-,
uno o mas poderes que esta ostenta. En ese sentido, hay autores quienes sostienen que la
posesion viene a ser una institucion o un atributo con el cual cuenta la posesion y ello
tiene sentido, porque los propietarios suelen poseer su bien. Aunque existen muchas
personas que no poseen su bien, aun siendo propietarios, por ejemplo, cuando los
arriendan, o lo dan en usufructo, anticresis, y otros supuestos normativamente aceptados

y regulados.
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En ese sentido, segun nuestra legislacion nacional, se debe de entender por
posesion, al supuesto por el cual, una persona llega a ejercer de manera factica un
determinado bien y sobre el mismo empiezan a ejercer un uso y goce del mismo.
Solamente dichos atributos de la propiedad son las que puede utilizar el poseedor, porque
no podra reivindicar y enajenar el bien. Aunque hay ciertos autores que sefialan que el
posesionario puede desalojar el bieny con ello puede reivindicar el bien a su favor, porque
el desalojo también posibilita al poseedor recuperar el bien a su favor; empero, entre
ambos hay una gran diferencia, debido a que el desalojo tiene por finalidad proteger la
posesion mediata; mientras que la reivindicacion tiene por finalidad proteger la propiedad

y por ello, solo puede ser instado por el propietario.

2.2.1.1.1 Naturaleza juridica de la posesion

El estudio de la naturaleza juridica de la posesion ha ocasionado grandes
contradicciones, en cuanto a su tratamiento, porque muchos juristas han considerado
como un derecho, otros suelen considerarlos como un simple hecho y algunos incluso lo
han yuxtapuesto y consideran que tiene ambas naturalezas. Empero, con el afan de poder
darle una claridad al tema y de comprender la real naturaleza de la posesién, vamos a

explicar cada uno de ellos.

e Ladoctrina que lo considera como un hecho
Esta posicion de considerar a la posesion como un simple hecho, se ha visto en
los argumentos de los romanistas quienes conciben a esta institucion como una
simple situacion de hecho del cual goza la persona (Hernandez, 2017). Empero,
vamos a analizar lo que significa un hecho, para lo cual debemos de partir al

estudio desde la perspectiva de la teoria general del Derecho. En ese sentido, se
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entiende como hecho al simple suceso o acontecimiento que se presenta en la
realidad. Y, ¢la posesion es un simple hecho que se manifiesta en la realidad o
genera consecuencias juridicas en favor del poseedor?, dicha incognita ha
generado debates interminables desde épocas del Derecho Romano. Empero,
nosotros siguiendo la postura de nuestra legislacion nacional somos de la idea de
que, la posesion es un simple hecho. Son de la misma idea, Orrego (s/f) quien
sefala, “la posesion es un mero hecho porque se funda en circunstancias
materiales, sin las cuales no puede concebirse” (p. 02). El autor goza de toda
I6gica, en tanto sostiene que la posesion surge de la relacion directa con el bien.
Asimismo, Jarillo (2008) ha llegado a senalar que, “se basa exclusivamente en
circunstancias materiales y se va proteger simplemente la posesion porque existe
esa apariencia” (p. 04). Es decir, la posesion se protege porque existen situaciones
facticas que hacen posible su regulacién a traves de normas civiles especiales.
Seréd considerada como una simple situacion de hecho en tanto surge de la
ostentacion factica que realiza la persona sobre la cosa. Porque, si no se estaen la
relacion factica con el bien, no se manifestaria la posesion. Por el surge la
controversia que sefiala: la persona es considera como propietario, empero no es
poseedor, porque no se encuentra viviendo en el bien inmueble 0 mueble. Aun
peor si la persona ni siquiera es propietario.

La doctrina que lo considera como derecho

Por otro lado, existe una tendencia doctrina que sostiene que la posesion no es un
mero hecho regulado normativamente; sino, la misma se constituye en un derecho
con el cual cuenta la persona que ostenta un bien determinado. Esta posicion

sefiala que la posesion se configura en interés que se configura como
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juridicamente protegido por las normas juridicas, y por ende no solo puede

entender a la misma como un simple hecho; sino como un derecho con el cual

cuentas las personas (Revollar y Rojas, 2021).

Una vez desarrollado ambas posturas, vamos a sefialar que también hay una
tercera postura que ha conjugado ambas posturas. En ese sentido, sefialan que la posesion
si viene a ser una institucion de hecho, pero su importancia es tal en el Derecho y la
sociedad por lo cual queda protegida por las normas juridicas. En ese sentido, no es
propiamente un hecho, sino también la misma se encuentra protegido por las normas
juridicas, y por tanto debe de ser de derecho. En consecuencia, es una dualidad entre

hecho y derecho.

2.2.1.1.2 La posesion desde la perspectiva social

A la posesion en el Pert se le ha dado, incluso, mucho mas valor que a la
propiedad, en tanto que como somos un pais informal en cuanto a la regularizacion de los
bienes. La mayor cantidad de personas -sobre todo en nacientes poblaciones-, no tiene un
titulo que lo avale, simplemente tienen una constancia de posesién que les otorga una
asociacion -aunque no tengan competencia-, o la municipalidad, en algunas situaciones y
si el posesionario asi lo requiere. Esta situacion de confianza de la posesion de bienes,
hace que las personas incluso dejen de confiar en los registros correspondientes. Esta
posicion es sostenida por Gonzales (s.f) quien sostiene que, “un estudio econémico da
cuenta que la poblacion no percibe que el registro sea especialmente relevante para la
seguridad juridica, en comparacion con el reconocimiento municipal, por ejemplo, que

presupone la posesion de la finca” (p. 01).
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En ese sentido, muchas personas -que no tienen asesoria legal-, piensan que los
bienes que poseen a través de documentos de posesion -como un certificado de posesion
emitida por la municipalidad-, son seguros y por tanto no deben de formalizar sus bienes
e inscribirlos a los registros. Muchas veces esa concepcion es bastante errada y perjudicial

para ellos mismos.

Siendo ello asi, la posesion tiene una amplia importancia en la vida diaria de las
personas, porque mientras ellos vivan en un determinado bien o mientras la conserven en
sus manos, se sienten seguros, incluso mas seguros que cuando lo inscriben en las
respectivas instancias registrales. Por ello, el Derecho debe de emitir normas juridicas a

efectos de brindarle una mayor proteccion.

2.2.1.2 Clases de posesion y la posesion precaria

En nuestra legislacion nacional se ha regulado varios tipos de posesion, y las
mismas han recibido tratamiento por parte de nuestros juristas nacionales, como también
por parte de la jurisprudencia. Por ejemplo, el en segundo pleno casatorio civil se ha
desarrollado toda una taxonomia de la posesion, y los cuales, de acuerdo a la

jurisprudencia y la doctrina, vienen a ser los siguientes:

e Posesion mediata e inmediata
Esta primera clasificacion lo encontramos regulado en el articulo 905° del Cadigo
Civil, que establece que habrd posesion inmediata cuando una persona se
encuentra en tenencia real de un determinado bien, ello en virtud de un titulo que

lo habilite. Mientras que habré posesién mediante, cuando una persona posee un
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bien bajo la tenencia real de otra persona, es decir, es la persona que otorgo el
titulo en favor del poseedor inmediato.
Esta diferencia es fundamental porque a través de él se puede apreciar la existencia
de una persona que posee un bien de manera factica, empero reconoce a otra como
el real propietario. Por dicha razon, no puede poseer con un animus a través del
cual desconozca a otra persona como el real propietario. Avendafio y Avendafio
(2017) sefialan que, “esto supone la existencia de un vinculo juridico entre el
poseedor inmediato y el poseedor mediato” (p. 34). Por la existencia de dicho
vinculo o relacion, el poseedor inmediato poseera un bien para si mismo.
Posesion legitima e ilegitima
Una segunda clasificacion encontramos en la distincion de la posesion legitima e
ilegitima. Al primero de ellos se debe de entender como la ostentacién de bien
determinado, en atencion a un titulo habilitante; por lo que no es contraria al
Derecho. En cambio, al segundo se debe de entender como el poseedor que no
tiene el derecho de poseer, pero aun asi lo realiza. La diferencia sustancial entre
ambas formas de posesion es que el “poseedor ilegitimo es quien no tiene derecho
a poseer. Contrariamente, poseedor legitimo es el que tiene derecho a poseer” (p.
35).
Empero, la posesion ilegitima también llega a sub clasificarse en dos supuestos,
los cuales vienen a ser los siguientes:
v Posesion ilegitima de buena fe
La posesidn ilegitima de buena fe se manifiesta cuando una persona posee
un bien en creencia de que tenia el derecho a poseer, y la creencia surge

como consecuencia de que anteriormente contaba con un titulo que al
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pasar el tiempo ha devenido en invalido o adolece de nulidad, las mismas
que le han permitido que no cuente con el derecho a poseer el bien. La
buena fe siempre se manifestara cuando la persona se comporte de acuerdo
a los parametros sociales, sin ninguna malicia, sin que haya una
contradiccion entre lo que piensa y haga.

Posesidn ilegitima de mala fe

Por otro lado, sera posesion de mala fe cuando la persona tenia el pleno
conocimiento de que el bien adolecia de ciertas situaciones, pero aun asi
lo conserva para si (Vera, 2015). Entre lo que piensa y hace no habra
ninguna situacién coherente, sino contradictoria. Por ejemplo, los
invasores son persona que llegaran a poseer un bien de mala fe, dado que
ellos saben que el bien no les pertenece, pero aun asi llegan a poseer. No
hay ningun documento que avale su posesion, y aun asi lo poseen.

La clasificacion de estas formas de posesion no solo queda en criterios
doctrinarios o dogmaticos; sino, por el contrario, generan efectos en el
ambito practico. Por ejemplo, cuando una persona hace construcciones
siendo un poseedor ilegitimo, pero de buena fe, puede ser reembolsado los
gastos que realizd; mientras que cuando lo hace el poseedor ilegitimo de
mala fe, no podré solicitar su reembolso.

Otro aspecto a tener en cuenta es que la posesion precaria también es una
forma de posesion ilegitima, y por ende ha sido necesario realizar esta

clasificacion.
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2.2.1.3 La posesion precaria en la legislacion nacional: aspectos generales de su

tratamiento

La posesion precaria no es una construccion dogmatica ni jurisprudencial; sino
tiene un reconocimiento legal. Nuestro cuerpo normativo civil lo regula dentro de sus
articulos. Esta institucion juridica encuentra sus raices en el antiguo Derecho Romano, v,
por tanto, no es una institucion reciente. Regresando a nuestra legislacion nacional, esta
institucion lo encontramos regulado en el articulo 911° del Corpus luris Civiles, el cual
no define lo que se debe de entender como posesion precaria, empero sefiala la situacion

en el que se estd, para ser considerado como poseedor precario.

En nuestra legislacion y la realidad nacional, se puede apreciar que, la posesion
precaria es un caso bastante alarmante, porque se expresa en gran cantidad en los juzgados
pertinentes; y, antes de la emision del cuarto pleno casatorio las soluciones no se venian
dando de manera uniforme, tampoco se consideraba sus presupuestos o requisitos de
manera universal, porque habia cortes que lo consideraban de manera muy distinta que

otras legislaciones.

La posesidn precaria determina que ciertas personas se encuentran en posesion de
un bien, sin tener legitimidad para poseer. Por ello, se puede apreciar que esta forma de
posesion es una de mala fe y a su vez ilegitimo. Es ilegitimo porque la persona no posee
el bien en virtud de un titulo, empero lo posee. Sera poseedor de mala fe, porque sabe que

el bien no le pertenece, pero aun asi ostenta en su poder.

Ahora bien, para ser poseedor precario no es necesario que la persona haya
empezado a poseer el bien sin tener legitimidad, sino. Pudo haber poseido la misma en

virtud de un titulo, pero esa facultad de poseer ya se le termind. Por dicha razon, el
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poseedor se convierte en precario, toda vez que no tiene ningun titulo habilitante para que
siga ostentando el bien en su favor.

2.2.1.4 La posesion precaria a través del tiempo: breve estudio de su evolucion histdrica,

desde roma has nuestros tiempos

Ya hemos adelantado que la posesidn precaria encuentra sus raices en el Derecho
Romano, y ello es asi porque en esa civilizacién se dio origen al Derecho mas influyente
de todos los tiempos. En ese sentido, el precario también tuvo sus origenes en dicha
cultura juridica en el cual fue tratado por los juristas mas importantes que existia los

mismos que se han centrado a sentar las bases de dicha institucion.

Para que surja el poseedor precario, en el Derecho romano era necesario que las
personas celebren un contrato voluntario -denominado precarium-, en el cual, el
propietario le cedia la posesion de su bien, solamente por cuestiones de liberalidad. Era
un acto gratuito, que se originaba por la benevolencia suya. Este tipo de contratos se solia
presentar en gran porcentaje entre familiares, porque se ayudaban entre si. Un hombre le
daba a su hermano -o cualquier otro familiar- la posesion de su bien, sin recibir ninguna
retribucion por ello, y el uso era destinado solamente para vivienda y se extendia para él
y los integrantes de su familia, ello solamente para que puedan liberarse de la situacién

econdmica que atravesaban.

La condicion que se establecia en los contratos precarium era que la duracion de
la contratacion sea solamente por un determinado tiempo, el mismo que llegaria a su fin
con el solo reclamo del verdadero propietario. Es decir, en sus origenes, el precario era
una persona que se obligaba a restituir el bien que le atribuyeron por un determinado lapso

de tiempo.
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La concepcion del precario ha ido evolucionando con el pasar del tiempo, ello en
atencién a la influencia de distintas corrientes legislativas. Asimismo, de acuerdo al
desarrollo de distintos sistemas juridicos. Como el Derecho canonico. En tal sentido, las
legislaciones han ido cambiando de parecer y ampliando la definicion del precario a través

de diferentes legislaciones.

Por ejemplo, en el Estado del Perd, la regulacion del precario se ha manifestado
de diferentes maneras. Por ejemplo, en nuestro primer cédigo civil que data del afio de
1852, no se reguld la posesion precaria, empero, ello no ha sido dbice para que a través
de legislaciones posteriores se regule dicho vacio legal. El articulo 970° del Cédigo de
Procedimientos Civiles regulaba al poseedor que no cumplia con pagar las pensiones del
bien que poseia y la misma establecia como procedencia de accion solo a supuestos por
los cuales las personas poseian un bien solo por cuestiones de liberalidad o gratuidad por

alguna persona.

Posteriormente, se emitieron normas especiales que regulaba el arrendamiento
forzoso, y las mismas sostenian que por precario se debe de entender a la persona que
posee un bien sin titulo y sin ser el propietario. Esta postura es la que ha predominado
hasta nuestros dias, y nuestro legislador del ochenta y cuatro, también ha regulado basado
en dicha normatividad y las jurisprudencias que se emitieron de la interpretacion que le

hacian a dicha normatividad.

En consecuencia, en la actualidad, contamos con una norma que regula al
poseedor precario, pero en términos de que el precario es aquella persona que posee un
determinado bien sin estar habilitado para ello. Es decir, sin contar con un titulo que lo

habilite. Ante esta norma -de concepcion amplisima-, todas las personas que poseen un

27



bien sin tener un titulo alguno o los que tuvieron ha fenecido ingresan de manera genérica,
dado que no requiere que el precario sea considerado solo a las personas que han poseido

un bien por cuestiones de liberalidad o gratuidad.

2.2.1.4.1 Desalojo por ocupante precario y la accion reivindicatoria: diferencias

Las legislaciones que tienen inspiracion en el sistema europeo- continental suelen
contener normativas -en su legislacion-, destinadas a la proteccion de la propiedad -en
cuanto derecho de las personas a su propiedad-. Nuestra legislacion nacional también
sigue la misma postura. Es decir, nuestro Cddigo Civil consagra mecanismos de
proteccion a la propiedad; empero también normativas que estan enfocadas a la
proteccion de la posesion. Siendo ello asi, en los siguientes apartados vamos a desarrollar
la proteccion de la propiedad y posesion del bien -en este Gltimo el desalojo por ocupante

precario-.

e Accidn reivindicatoria

La accion reivindicatoria es el mecanismo de proteccion de la propiedad por
excelencia. Se encuentra regulado como una de las potestades de la propiedad,
empero, el mismo se configura como un derecho a que el propietario de un
determinado bien pueda reclamar como suyo su bien que se encuentra en
posesion de otra persona. Esta accién es una real, es decir, su finalidad no es
proteger al propietario del bien, sino, por el contrario, su funcién es proteger a
la propiedad.

Su solicitud judicial se dara en los procesos de conocimiento, ello en atencion
de que el propietario no solo prueba que el poseedor no tiene derecho a poseer

el bien; sino también debera de probar que él es el verdadero propietario y por

28



ende el acervo probatorio a ofrecerse serd amplio. Por ello, sera necesario que
las mismas se puedan desarrollar en un proceso en el cual se cuente con un
conjunto de etapas, las mismas que cuenten con plazos procesales amplios para
que las actividades probatorias se manifiesten sin restricciones.

Como su finalidad es la proteccion de la propiedad, esta accion real no esta
sujeta a ningun plazo en cuanto a su prescripcion -extintiva-, ello es asi, porque
no se pierde la propiedad por el solo hecho de no usarlo, dado que la propiedad
goza de la caracteristica de perpetuidad. En ese sentido, una persona puede
demandar la reivindicacion del bien aun cuando haya pasado veinte o treinta
afios; aungue cuando pasa mucho tiempo, las personas que se encuentran en
posesion, muy bien pueden haber prescrito el bien, dado que han poseido el
bien por el término legal establecido.

Desalojo al ocupante precario

Sin abundamientos doctrinarios, y mas bien centrandonos a la legislacion
nacional, vamos a sefialar que es poseedor precario aquella persona que se
encuentra ostentando un bien, sin contar con la legitimidad, dado que el titulo
que tenia a fenecido o a poseido el bien sin tener el titulo habilitante.

A diferencia de la reivindicatoria, “el desalojo es una accion posesoria en la
que se hace efectiva la situacién juridica del poseedor mediato que exige la
restitucion del bien frente a uno inmediato” (Gonzales, 2013, p. 18). Esta
explicacion se funda en el desalojo en general, empero, como el desalojo por
ocupante precario también es una forma de desalojo, la misma se debe de

entender en ese sentido.
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La finalidad de proteccion del desalojo siempre serd en favor del poseedor
mediato -del poseedor a merced de otra persona dado que le faculto para que
pueda poseer-. Pero, en el desarrollo de la jurisprudencia nacional se ha
entendido al desalojo como una suerte de reivindicacion dado que le atribuyen
una proteccion de la propiedad, aunque la misma no es asi, sino su finalidad es
la de la proteccién de la posesion.

Porque no tendria sentido proteger a la propiedad a través del desalojo y
reivindicacion, y llevar su desarrollo tanto en los procesos de conocimiento y
los procesos sumarios. No se sabria cuando se estd ante un supuesto de

desalojo, y cuando se esta frente a un supuesto de reivindicacion.

2.2.1.5 Supuestos por los cuales se es precario: interpretacion al articulo 911° del

Cadigo Civil peruano

La actual normatividad nacional ha establecido que, solamente se debe de

entender por ocupante precario a dos situaciones, las cuales vamos a desarrollar cada uno

de ellos en los siguientes apartados, los cuales vienen a ser:

Falta de titulo

El primer supuesto normativo, es la ausencia de un titulo que avale la posesion
de un bien inmueble. Sobre este presupuesto, la doctrina, encabezada por
Gonzales (2010) sefiala que ello solamente se puede materializar cuando el
poseedor se encuentra en posesion de un bien por la benevolencia de otra
persona. Es decir, la falta de titulo solamente puede manifestarse cuando la
posesion se ha dado mediante actos de liberalidad. Empero, ello no seria tan

preciso, toda vez que el poseedor tendria un titulo -aunque sea la posesion como
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acto de liberalidad-, por lo que la funcionalidad de la norma no se refiere hacia
ese aspecto.

Si no, se refiere ampliamente sobre el cual pueden descansar cualquiera forma
de posesidn de las personas que no cuentan con legitimidad; es decir, bajo esta
I6gica, puede ser precario la persona que invade un bien, la persona que usurpa
un bien, que adquiere un bien a sabiendas de que el propietario no es el verdadero
titular del bien, entre otros supuestos.

El titulo ha fenecido

El segundo supuesto se manifiesta cuando el titulo con el cual contaba la persona
en posesion ha fenecido. Es decir, segln este supuesto, el poseedor si contaba
con un titulo que lo habilitaba; empero, el mismo llego a su fin, sea cual sea la
causa o el motivo.

Cabe precisar que en este apartado solamente nos hemos remitido al andlisis de

los supuestos del ocupante precario, desde la perspectiva legal. Es decir, solamente hemos

hecho una interpretacion de lo que sefiala la norma y no nos hemos enfocado al

desarrollado por la jurisprudencia nacional, asi como el cuarto pleno casatorio, en el cual

se han establecido mas supuestos para su procedencia.

2.2.1.6 Directrices de indole jurisprudencial que sustentan al poseedor precario

Hemos venido sosteniendo reiteradas veces que a nivel jurisprudencial se

encuentra un amplio desarrollo del ocupante precario, por dicha razén, se han establecido

principios que lo sustentan. Es decir, los magistrados supremos han sefialado un conjunto

de directrices que estan enfocados al desarrollo del ocupante precario. Dichos principios

vienen a ser los siguientes:
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e Su composicion juridica se encuentra sustentada de que pertenece a una forma
de posesion ilegitima. Aunque cierto sector de la doctrina lleg6 a considerarlo
como un sinénimo a la posesion ilegitima, el mismo no ha prosperado con el
paso del tiempo, dado que esta Gltima institucion adn se clasifica en buena fe y
de mala fe; en consecuencia, la posesion precaria es una posesion ilegitima de
mala fe, porque el poseedor ostenta el bien sin tener un titulo que lo avale,
asimismo, lo posee cuando el que tenia ya llegé a fenecer.

e Esunadirectiva de que no hay ninguna situacién de precariedad si el poseedor
ostenta un titulo, sea este valido, o invalido, eficaz o ineficaz. Esto seria asi
porque nuestra normatividad ha establecido que se es precario solo por falta de
un titulo o cuando ya lleg6 a fenecer el que se tenia. En consecuencia, como
sefiala Gonzales (2010) “se trata de un criterio exclusivamente formal por el
cual un titulo nulo o invalido podra convertir al poseedor en ilegitimo, pero no
en precario” (p. 175). En consecuencia, aunque sea entendido como un
ilegitimo, una persona no podra ser precario si tiene un titulo -sea cual sea su
naturaleza-.

e Se ha dejado de lado las concepciones del Derecho Romano, donde se le
consideraba como poseedor precario a aquella persona que no ha entregado el
bien, aun cuando el propietario o legitimado lo requeria, por lo tanto, nos
encontramos frente a una concepcién del precario en un sentido amplio del
término.

2.2.1.7 Consecuencias juridicas de la posesion precaria
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Es una constante interrogante ¢si ser precario ocasiona o no alguna consecuencia
juridica?, y desde una interpretacion meramente normativa del articulo 911° se puede
llegar a sostener que no; empero, se hace necesario hacer una interpretacion denominada
sistematica a efectos de poder comprender si las mismas ocasionan 0 no consecuencias

para las personas que son consideradas como precarios.

En ese sentido, sera necesario remitirse a las normas del Cddigo Procesal Civil,
en el cual se encuentra la posibilidad de poder demandar a los precarios. Y, con ello
encontrariamos una consecuencia fundamental, la cual es la posibilidad de demandar al
precario para que el verdadero propietario pueda recuperar su propiedad. Sobre ello, el
jurista peruano Gonzales (2010) sefiala, “la gran importancia practica de calificar a un
poseedor como precario la encontramos en la posibilidad de que el demandante recupere
la posesion del bien a través de un proceso sumario” (p. 175). Es decir, en ideas del mismo
autor citado, al poseedor precario se le puede demandar via proceso sumario y de dicha
manera se evita un proceso dilatado y larguisimo, como vendria a ser un proceso de
cognicién o conocimiento, como si se tramita el proceso de reivindicacion para poder

recuperar el bien del propietario.

El proceso de desalojo por ocupante precario siempre persigue que el poseedor le
restituya su bien al verdadero propietario o a la persona que se siente con dicho derecho
-es decir, de ser restituida en su favor-. Si todos los procesos de desalojo cumplen dicha
finalidad, -restitucion del bien-, en casos de ocupacion precaria no pude dejarse de lado,
toda vez que también persigue dicha finalidad -restitucion del bien a su propietario

original-, ello con la finalidad de que el verdadero titular pueda aprovechar todos los
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beneficios y atributos que le brinda el derecho a la propiedad, como son el uso, la

posibilidad de goce y enajenacion.

2.2.1.8 La posesion precaria en tiempos de Covid y Post Covid en el Peru

La pandemia ha traido la reduccion econémica de las personas, ha hecho que los
seres humanos no se generen dinero para su subsistencia. Aquellos seres humanos que
han subsistido -antes de la pandemia-, en un cuarto alquilado, se han visto en graves
aprietos, toda vez que en tiempos de Covid no han salido a trabajar, porque las empresas
han suspendido sus labores y ello ha generado que las personas no tengan ingresos
econdmicos, los mismos que han estado destinados para la subsistencia de ellos como de

sus familias.

Ahora bien, si muchas personas han habitado en un bien de manera alquilada o
arrendada a través de un titulo valido y eficaz, el mismo se ha visto trastocado porque se
han empezado a manifestar supuestos de incumplimiento con los pagos de las
mensualidades, los cuales han permitido que los propietarios pidan que se resuelva el
contrato y de esa forma se ha puesto fin a los contratos. Sobre ello, Montes (2020) en el
periodico Andina ha sefialado, “aproximadamente el 30% de los contratos de alquiler en
el Per( fueron resueltos anticipadamente debido a la restriccion de actividades

econdmicas impuesta por el Estado de emergencia”.

Empero, como, incluso, el verdadero propietario no puede botarlos de la casa
haciendo uso de la fuerza bruta, -porque existen las denominadas defensas posesorias-,
no ha sido posible el desalojo de las personas que se han convertido en ocupantes

precarios.
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En ese sentido, el Covid — 19 ha convertido a un grupo de personas que vivian a
través del arrendamiento, en precarios y los mismos se han vistos procesados dado que
no han podido cumplir con sus obligaciones. Sobre esta situacion juridica, a nivel de la
doctrina se ha expuesto una gran cantidad de salidas, por ejemplo, se ha dicho que hubo
excesiva onerosidad por parte de uno de los contratantes, se dijo también que hubo una

situacion de caso fortuito o de fuerza mayor, entre otros.

Pero, larealidad de las cosas es que sea lo que sea lo que haya pasado, las personas
que vivian bajo un contrato de arrendamiento, y no han cumplido con pagar las rentas
correspondientes, deben de ser considerados como precarios. Aunque para que tengan esa
posicion es necesario poner fin al contrato recurriendo a la notificacion de una carta
notarial el cual dara por fenecido el contrato de arrendamiento y convertira al poseedor

en precario.

En consecuencia, el elemento que ha convertido al poseedor inmediato en precario
-en tiempos de pandemia-, ha venido a ser la afectacion econdémica de la persona. Porque,
sino las relaciones contractuales se han estado desarrollando con total normalidad dado
que no ha habido ningan incumplimiento de las obligaciones pactadas por las partes que

han celebrado el contrato de arrendamiento.

2.2.2. Alcances del contrato de arrendamiento

Uno de los contratos con mayor uso viene a ser un contrato de arrendamiento,
contrato por el cual, las personas ceden el uso y goce de sus propiedades en favor de otra
persona. Este contrato es también conocido como contrato de alquiler y en el dia a dia se

le suele denominar con ese nomen iuris, por tanto, se puede aseverar sin temor a
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equivocaciones que este es el contrato con mayor uso dentro de la sociedad, al igual que

el contrato de compraventa.

Este contrato nominado -porque se encuentra regulado normativamente-, se
encuentra en el articulo 1666° del Cddigo Civil. Esta disposicion normativa sefiala que,
por el arrendamiento, el propietario -arrendatario- se obliga a ceder su bien a una tercera
persona -arrendatario-, solamente por un determinado tiempo, a efectos de que este lo use
y goce de ello, el arrendamiento debera de ser por un monto dinerario como prestacion

del uso que realiza el arrendador.

Este tipo de contrato tipico es de configuracidon simple. Su normatividad no es el
imperativo; sino solo dispositivo. Ello quiere decir que las personas que celebran
contratos pueden modificar el contenido de las disposiciones normativas a efectos de que
ellos puedan normarse. De igual forma, es necesario precisar que su materializacion
puede darse en el &mbito mercantil o civil propiamente dicho. Ello en atencion de que su
inicio puede encontrar supuestos de aplicacion en la voluntad de las partes; en ese sentido,
solo es un contrato consensual, por lo que no serd necesario seguir una formalidad

establecida por la normatividad.

Este tipo de contratos es de esencia principal. Es decir, no esta supeditado a la
celebracion de otro tipo de contratos. Empero, cuando se hace un analisis del contenido
de este contrato, podemos encontrar que la misma si puede configurarse como un contrato
que puede generar consecuencias derivativas, las cuales se puede encontrar cuando se
presenta supuestos de sub — arrendamiento entre el arrendatario y otra persona que llegara
a tener la situacion juridica de arrendatario. Pero, para que pase ello, sera necesario que

haya una clausula que lo autorice, caso contrario, el arrendador primigenio puede resolver
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el contrato, dado que se presenta alguna causa que convierta ineficaz al contrato, por la

aparicion de un hecho posterior a la celebracion del contrato.

2.2.2.1 Contrato de arrendamiento: aspectos dogmaticos

El contrato de arrendamiento como un acuerdo de voluntades entre el propietario
-arrendador- y el arrendatario, es un contrato de indole nominado, porque toda su
estructura y funcionamiento se da en atencion a la regulacion de la normatividad nacional
-Cadigo Civil-. Y, es una de las instituciones contractuales méas antiguas, dado que su
origen se remonta al antiguo derecho romano. Herndndez (2014) al desarrollar las
instituciones romanas, sefiala que este tipo de contrato al ser de origen consensual y
voluntario, también habia en el Derecho Romano clasico. Tenia ciertas caracteristicas
como la buena fe, de caracter sinalagmatico, consensual, que las mismas se encuentran

presentes hasta la actualidad.

De acuerdo a nuestra legislacion, este tipo de contrato esta sujeto a un determinado
plazo. Es decir, de acuerdo al articulo 1666° del Cddigo Civil, el contrato de
arrendamiento es temporal. Por lo tanto, no seria posible que la misma se pueda pactar
por un tiempo indeterminado. Una vez que redactan el contrato de arrendamiento y
determinan un plazo para su existencia, y cuando se cumple su tiempo para el cual estuvo
pactado, no sera necesario que se reclame para que el arrendatario reclame la devolucion

del bien, dado que el arrendatario tiene obligaciones de devolver el bien.

Al momento de la redaccién del contrato, las partes pueden establecer un sinfin
de condiciones, para que el arrendador y el arrendatario puedan realizar un conjunto de

actos destinados a la conservacion del contrato. De igual forma, pueden estipular un
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conjunto de términos, los cuales estén dirigidos a prohibir acciones del arrendatario, como

la modificacion del bien arrendado.

2.2.2.2 Obligaciones y derechos que surgen del contrato de arrendamiento

Nuestra legislacion en cuanto regulador del contrato de arrendamiento ha
establecido un conjunto de derechos y obligaciones que se pueden desprender de la
celebracion de este tipo de contratos. Por lo que en este apartado vamos a desarrollar
dichos supuestos, para lo cual tendremos presente el articulo 1678 y 1681 de nuestro

corpus iuris civiles.

e Obligaciones y derechos de arrendador

El arrendador tiene derecho y deberes cuando celebra el contrato de
arrendamiento. Su obligacion principal es el de entregar el bien al arrendatario
en el tiempo determinado. El bien que arrendara debera de encontrarse en buen
estado, asimismo, debera de ser apto para la posesion del ser humano a efectos
de que entre en posesion adecuada. Ahora bien, la situacion o el estado del
bien, se presume que debe de ser adecuado, es decir es una presuncion legal,
por lo visto iuris tantum -admitiendo prueba en contrario.

Nuestra legislacion también ha sefialado obligaciones adicionales del
arrendador, como la posibilidad de que lo deje en tranquilidad al poseedor o
arrendatario una vez celebrado el contrato de arrendamiento, asimismo, la

obligacion de arreglar el bien, si sufre algin des previsto.
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De igual forma, cuenta con derechos, como ser pagado oportunamente, que su

propiedad se mantenga en la situacion que dio arrendamiento, si hay desgaste,

solo seré por el paso del tiempo.

Derechos y obligaciones del arrendatario

El arrendatario tiene varias obligaciones, como derechos. Siendo asi, en primer

lugar, desarrollaremos las obligaciones, para posteriormente pasar a analizar

sus derechos.

v

El arrendatario debera de conservar el bien que arrendo bajo la misma
estructura que se encuentra, para lo cual deberd de comportarse de
manera diligente.

El arrendatario debera de pagar los montos dinerarios por concepto de
alquiler en el tiempo establecido en el contrato -pudiendo ser adelantadas
o cumplidas el mes-.

El arrendatario no podra modificar la esencia de la propiedad en el cual
se encuentra en posesion.

Se encuentra obligado a pagar las tasas municipales o de otra indole con
los cuales contara el bien, porque podria perjudicar al arrendador para
futuras posesiones.

Tiene la obligacién de devolver el bien apenas cumplido el plazo
establecido en el contrato.

El arrendatario tiene la obligacion de poder realizar las modificaciones

pertinentes para el bien no se deteriore fuera de lo permitido.
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Por otro lado, el arrendatario también cuenta con un conjunto de derechos, los
cuales le son atribuibles por tener el contrato en su favor. En ese sentido, los

derechos con los cuales cuenta, vienen a ser los siguientes:

v Tiene el derecho a recibir el bien en perfectas condiciones, para que de esa
forma no se pueda perjudicar en el futuro.

v Tiene derecho a no ser perturbado en su posesién, mientras subsista el
arrendamiento.

v Tiene derecho a que se le haga arreglos del bien que se le ha arrendado en
su favor.

2.2.2.3 Caracteristicas del contrato de arrendamiento

El contrato de arrendamiento, en tanto contrato tipico o nominado cuenta con un
conjunto de caracteristicas, que suele compartir con otro tipo de contratos como la
compraventa; empero, también cuenta con ciertas caracteristicas que le son propias en
atencion a su naturaleza traslativa de ciertos bienes solo por un determinado tiempo; vy,

dichas caracteristicas vienen a ser los siguientes:

+« Contrato consensual
los arrendamientos son unos contratos de caracteres consensuales, que sean
perfeccionados con so6lo algunos acuerdos de voluntades y, en que sus
consecuencias, se han generado muchas obligaciones que estan a cargo de las
aquellas partes; sin que los sean requeridos, qué a diferencia de los contratos que
son de naturalezas reales, a comparacién de las entregas de las cosas que son los

requisitos de las formaciones de los contratos.
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¢ Contrato informal
Estos no son contratos solemnes que estan puestos para que sus celebraciones, ya
que no establecen unas formas determinadas cuyas inobservancias que son
sancionados con nulidades. Por lo que, de ese modo que aquellas partes tienen las
plenas libertades para que asi se logren establecer las formas en las que son
deseadas para que hagan constar los arrendamientos de todas las clases de los
bienes.

% Contratos con prestaciones reciprocas
Aquellos son contratos con algunas prestaciones reciprocas, por lo que cuantos se
crean las obligaciones que estan a cargo de aquellas partes. En un principio, los
arrendadores son los deudores en aquellas prestaciones de las entregas de los
bienes que son los que se encuentran cedidos con un tiempo temporal para que lo
usen, ya el espacio o bien; y que, por lo general, los arrendatarios son los deudores
de las prestaciones que son consistentes en los pagos de las mercedes conductivas
(Castillo, 2015). Puesto que, las reciprocidades son algunas manifestaciones no
solo mediante las existencias de aquellas prestaciones que estan a cargo de estas
partes, sino que son vinculaciones que son existentes entre estas, cosa que tienen
las calidades de prestaciones y contraprestaciones.

+ Contrato Oneroso
Estos son caracterizados porgue son los contratos onerosos, es decir, que las
medidas con las que lo implican por sus ventajas como por sus sacrificios para
aquellos arrendadores y para los arrendatarios.

« Contrato Conmutativo
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Estos tipos de arrendamientos son unos contratos conmutativos en las medidas
que sus partes, desde el momento en que son formados aquellos contratos, se
encuentran sujetas a condiciones de que logren conocer con un maximo porcentaje
de certezas, ya que estas son las ventajas que les seran reportadas para sus
celebraciones.

2.2.2.3.1 El Bien Materia del Contrato

Estos son objetos de los contratos que podrian ser algunos bienes que son
materiales o que son inmateriales, es asi que, los arrendadores son lo que dan en arriendo
algunas cosas u objetos corporales en beneficio de los arrendatarios, por otro lado, los
bienes incorporales vendrian a ser algunos bienes que no son apreciados por los sentidos,
pero aun gozan de la proteccion legal, dado que surgen de la creacion de las personas

humanas.

Se puede dar en arrendamiento bienes muebles como bienes inmuebles. Ambas
formas de bienes califican como objeto del contrato de arrendamiento. Lo Unico que se
requiere es que el bien se encuentre en condiciones adecuadas para que se constituya un

arrendamiento (Alor, 2018).

Si bien es cierto que nuestra normatividad solo hace referencia que por el
arrendamiento el arrendador se obliga a ceder temporalmente un bien, el mismo no hace
ninguna definicion en qué tipo de bien se constituye en objeto para el trafico juridico de
arrendamiento, lo que tranquilamente pueden ser también objeto de este contrato, los
bienes consumibles, bienes no consumibles, fungibles, no fungibles, entre otra

clasificacion de bienes que se tenga (Bigio, s/f).
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2.2.2.3.2 Vencimiento del contrato de arrendamiento

Hemos adelantado que el contrato de arrendamiento, de acuerdo a nuestra
legislacion, es uno de tipo determinado y por tanto siempre llegara a su fin. Y en ahi se
puede apreciar el vencimiento del plazo del contrato de arrendamiento. Este supuesto
sefialado es lo que en doctrina se conoce bajo el nomen iuris de fenecimiento del contrato

de manera regular y natural.

Los contratos llegan a extinguirse de diferentes maneras, -pudiendo ser de manera
natural, como también de manera anormal-, y, el vencimiento es una forma de extincion
del contrato de manera natural. EI mismo que se materializa cuando el tiempo por el cual
se han pactado los contratos lleguen suceder. Es decir, el contrato se extinguira con el

plazo del tiempo determinado.

Hay otras formas de extincién del contrato que suele materializarse de manera
anormal, dentro de ellos, podemos encontrar, por ejemplo, cuando el contrato se resuelve
al presentarse alguna causal establecida normativamente. En ese sentido, el contrato no
cumple con la finalidad para la cual ha sido creada, sino antes de llegar a su fin normal,

Ilega a extinguirse.

2.2.2.4 El arrendamiento y la posesion precaria

Al momento de desarrollar la posesion precaria hemos sefialado que para ser
considerados como precario no interesa si la persona entra a poseer un bien teniendo un
titulo habilitador o sin tener ningdn titulo. Ya que ambas formas de posesion son

pertinentes y aceptados por la normatividad nacional como supuestos de la posesion

43



precaria. En ese sentido, si una persona ingresa a poseer un bien bajo un titulo que lo
habilita, no podra ser considerado como precario mientras subsista dicho contrato -es
decir, mientras se manifieste el cumplimiento de las obligaciones, no podra ser considerad

como precario.

Es por ello que, Lama (s/f) ha sefalado: “en tanto permanezca vigente el contrato
de arrendamiento, el arrendatario poseera validamente el bien respecto del arrendador;
este sera poseer mediato y aquel poseer inmediato” (p. 118). Es preciso el comentario del
magistrado citado, dado que mientras haya una relacién juridica valida, no podriamos
estar frente a ningun supuesto de poseedor precario, dado que contaria con un titulo

habilitante para poseer.

Las precisiones posteriores que realiza el autor citado nos parecen oportunas
compartirlo, dado que sefiala que, los contratos de arrendamiento celebrado entre el
arrendador y el arrendatario solo seran de caracter valido, toda que entre ambas partes
exista la legitimidad. Caso contrario, nos encontraremos frente a un contrato que no es
valido. Y si se presenta dicha situacion, el poseedor seria precario (Lama, s/f). Empero,
si somos atentos con la redaccién del presente trabajo, podemos advertir que lo sefialado
por este magistrado supremo y lo sostenido por el Dr. Gunter Gonzales entra en
contradiccion, porque a criterio del magistrado si una persona arrienda a otra sin ser
propietario, el contrato seria nulo y por consiguiente el poseedor -en virtud de este titulo-,
seria precario; mientras que el Dr. Gonzales sefiala que no interesa cualquier titulo que
habilite la posesion, porque a través de ellas no podria considerarse a la persona en
poseedor precario, porque la normatividad solamente hace referencia a un titulo, y nada

dice si esta debe de ser valido o no.
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En ese sentido, hay una gran contradiccion en cuanto a la celebracion del contrato
de arrendamiento. Por otro lado, otra de las interrogantes que surge es que: ¢cuando
cumple el plazo por el cual se ha celebrado el contrato de arrendamiento, la situacion
convierte al arrendatario en precario de manera automatica? Ante esta interrogante, se
han pronunciado diferentes especialistas de la materia; de igual forma, se aprecia una
casacion que llega a resolver esta incertidumbre juridica. Esta casacion establece que
cuando se cumple el plazo por el cual se han pactado en la celebracion del contrato de
arrendamiento, y no existe la solicitud de devolucién por parte del propietario, el mismo
se debe de entender como la continuacién del contrato por plazo indeterminado, sujeto
que puede llegar a su finalidad con la sola peticion de devolucién del propietario; y no se
debe de entender como una renovacion de forma técita, (Casacién N° 96-2003, Ancash,

fundamento quinto).

2.2.2.5 La solicitud de devolucion del bien por parte del arrendador ¢ fenece el titulo?

En el apartado anterior hemos sefialado que cuando el contrato cumple el tiempo
por el cual ha sido pactado y el arrendador no le solicita la devolucion del bien al
arrendatario, el contrato no fenece; sino el contrato se entiende como uno de caracter
indeterminado, hasta que el arrendador lo solicite y extinga el contrato de arrendamiento

que habian celebrado.

Haciendo una interpretacion del articulo 1700° del Cédigo Civil, Lama (s/f) sefiala
que, “tal continuacioén no es ad infinitum, es decir, para siempre, pues la propia norma
antes citada, precisa que dicha continuacion es hasta que el arrendador solicite su

devolucion” (p. 119). En ese sentido, cuando no se ha pactado la prorroga del contrato
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una vez culminado el tiempo por el cual se ha estipulado, el mismo no seréd entendido

como una prérroga técita, sino como un contrato indeterminado.

En consecuencia, el arrendador solo tendra que solicitar la devolucion del bien,
para que a través de ello convierta al arrendatario en poseedor precario, por el hecho de
que el titulo que ostentaba ya fenece y por ello es precario. Sobre el particular, Lama (s/f)
sefiala, “habiendo dejado de existir el contrato de arrendamiento por efecto de su
conclusion, el titulo que tenia el poseedor fenecio, deviniendo el arrendatario en poseedor
precario” (p. 120). En consecuencia, dicha situacion puede ser considerado como un
supuesto de poseedor precario y la misma faculta al titular del bien a que solicita la
restitucion de su bien a través del 6rgano jurisdiccional. Aunque anteriormente pueden

someterse a la conciliacion extrajudicial.

2.2. Aportes de la autora

Las relaciones humanas debido a la propia particularidad de la estructura mental
de cada individuo suponen una serie de asperezas que se crean y expresan en la sociedad
trayendo consigo repercusiones en muchos niveles, afectando a la propia persona y a sus
dependientes. Es asi como una serie de factores influyen a que progenitores o
responsables abandonen o coloquen en riesgo la integridad de los menores de quienes son
responsables; de esta forma, colocan a dichos menores en un estado de desamparo; ya sea
debido a la ausencia fisica en la vida de estos, o de la carencia de las herramientas para la
correcta crianza de los menores por dichas personas.
El estado de emergencia generado por la expansién del virus de la covid19 ha producido

en todo el globo, una serie de alteraciones en la vida de los humanos; no escapando de

46



ello, las relaciones que se habian creado en el &mbito del derecho; siendo asi que, las
obligaciones contractuales tuvieron que adecuarse a los nuevos retos presentados;
tratando asi de cuidar sus intereses de las posibles evasiones obligacionales que surgieron
con el confinamiento en los hogares de cada nacion que adoptd esta medida de

contencion.

Sin embargo, pese al esfuerzo que tuvieron algunas de las partes contractuales, se tiene
que, por lo menos en el ambito de los derechos reales, respecto al tema de los alquileres,
la posesion precaria se convirtié en una figura presente a diario en todos los medios de
comunicacion; pues, miles de arrendatarios aprovecharon el contexto pandémico para
eludir sus responsabilidades y obligaciones contractuales, perjudicando de esta manera el
patrimonio de los arrendadores quienes quedaron a la expectativa de ser repuestos de los
gastos generados e inversiones puestas a disposicion de las personas a quienes cedieron
la posesion de sus propiedades a cambio de percibir una retribucién econdémica periddica

que nunca llegd a producirse de la manera pactada.

Asi también, la ausente ayuda que presté el Estado peruano a este sector de la
economia produjo que, hasta la actualidad este grupo de personas que utilizaban sus
bienes inmuebles para generar ingresos que les permita una sostenibilidad econémica,
continten en un estado de vulnerabilidad frente a los ocupantes precarios que persisten
en la habitacion de propiedades que no le pertenecen y sobre las cuales no detentan un
titulo valido que fundamente las atribuciones que ejecuta en dichos bienes. De tal manera,
se requiere del analisis de dicha problematica a través de diversos prismas de valoracion

social.
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El arrendamiento es una figura que en la actualidad tiene un apogeo bastante
considerable toda vez que el acceso para la adquisicion propia de un bien inmueble se ha
hecho con cada década, un suefio dificil alcanzar debido al incremento del costo de
adquisicion. Es por ello que millones de personas alrededor del mundo optan por arrendar
un bien inmueble, ya sea una casa, departamento, cuarto, o simplemente una pieza en la

que pueda cubrirse de la lluvia y preste para satisfacer la necesidad vital de vivienda.

Indiscutiblemente, las sociedad actuales requieren del uso de los contratos de
arrendamiento; tanto para vivir en bienes inmuebles, o para lucrar con la explotacion que
se hace sobre los mismos; sin embargo, el problema surge con la negativa de pagar lo
pactado por la posesion del bien; siendo que, en el contexto actual, muchos de los
arrendatarios han utilizado la valvula justificadora del virus de la covid19 para evadir el
cumplimiento de lo pactado en dichos contratos, mas aun cuando el propio Estado
peruano ha resguardado solo una parte de los sujetos contractuales, aduciendo que la
precariedad responde a la situaciéon laboral en la que han quedado muchos de los
trabajadores que no cuentan con un hogar propio; y que, por tal motivo, requieren de la

comprension de los arrendadores.

Dicho razonamiento que fue promovido por los medios de comunicacién, ocasiono
que muchos de los arrendatarios tomasen dicho pronunciamiento como excusa Yy

evadieran el cumplimiento de lo establecido en el contrato de arrendamiento.

Frente a dicha postura, se requiere que el Estado ejecute la fomentacion del
cumplimiento de lo pactado en los contratos de arrendamiento y priorice las medidas para
poder llevar a cabo la defensa de los derechos reales de los propietarios que se encuentran

frente a dicho escenario de menoscabo de su patrimonio ante la resistencia de abandonar
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los bienes inmuebles, pues la tasa de personas que subsisten gracias a las rentas generadas,
muestran un margen considerable de individuos cuyo Unico ingreso se centra en la
percepcion de rentas por el alquiler de sus bienes inmuebles, los cuales muchas veces son
apenas pequefias habitaciones en un mismo inmueble compartido con el propietario de

dicho bien.

Teniendo en cuenta que esta problematica contiene una fuerte relevancia social y
juridica; resulta necesario adoptar las medidas de proteccion eficientes que permitan a los
arrendadores ejercer efectivamente sus derechos ante el incumplimiento de las
obligaciones de los arrendatarios que se niegan a cumplir con el pago pactado por la

posesion del bien inmueble.

El estado de vulnerabilidad en el que se encuentran adn los arrendadores frente a
los ocupantes precarios de sus bienes inmuebles debido al incumplimiento de los
contratos pactados, no solo se produce en el &mbito del menoscabo patrimonial, sino
ademas, en una manifiesta afectacion al mundo interno de las personas que viven de las
rentas de sus bienes inmuebles, pues es preciso sefialar que muchos de ellos son peruanos
emprendedores que acudieron a préstamos bancarios previos a la pandemia del virus
Covid-19 para poder construir cuartos o departamentos, asi como ampliar sus recintos
para contar con un ingreso estable que les proporcione la calidad de vida aspirada, pero
que sin embargo, debido a la normativa implementada durante la emergencia sanitaria en

el 2020 y 2021; no pudieron concretar los planes trazados.

En tal sentido; el incumplimiento de las obligaciones de pago por parte de los
arrendatarios, causaron detrimentos en la esfera personal de los arrendadores, escalando

a todos los niveles de afectacion de dichos individuos, pues, muchos de ellos eran jovenes
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y ancianos esperanzados en obtener una retribucién justa de las inversiones ejecutadas en
sus bienes inmuebles; siendo sin embargo decepcionados hasta la actualidad, frente al

exceso de carga procesal en los juzgados civiles.

Es por ello que, el golpe de la pandemia, sumado al incumplimiento de las obligaciones
de pago respaldada de cierta manera por el Estado, derivaron a que muchos de los
arrendadores se sumen en un estado de nostalgia con frecuentes estados de ansiedad,
estrés y angustia que debieron tratar en su momento o que, incluso hasta los dias actuales
siguen tratando, ya que este tipo de afectaciones suelen perdurar de acuerdo a la
personalidad del individuo, y al tratarse de personas sensibles debido a la edad, resulta
natural observar que el detrimento en su salud emocional y psicologica deviene en
considerable al enfrentarse a escenarios nuevos y perniciosos para su economia y

estabilidad emocional.

2.3. Bases filosoficas

En andlisis sesudo y especial, muchos diran que las posiciones de los antiguos eran
muy encumbradas en comparacion con los actuales platon y Aristoteles que hacen
referencia a que el Estado es una creacion natural, en contrapeso con el pensamiento
Hobbiano, Lockeano o Rousseano que sostiene gque es un constructo humano; por lo tanto,
lo que se aspiraba con un estado es buscar la paz, proteccion de los hombres, méas de la
familia y de los componentes de estos.
La necesidad de vivir bajo un techo que proteja al ser humano de los peligros de la
intemperie parte desde los inicios propios de la existencia humana, en la que los primeros

hominidos buscaron refugio en las cuevas y constituciones rocosas similares para

50



protegerse de los animales méas grandes, el frio de las noches y el abrasador sol que se

sentia con la poca proteccién con la que contaban estos primeros sapiens.

El maestro en filosofia social, Bernardo Garcia, citado en Paula Figueroa en un blog

online titulado “Cruce” sostiene lo siguiente al respecto:

“...y el fuego grande en la entrada, como umbral, para estar seguros, juntos y
protegidos dentro. La idea de la hoguera es fantastica, porque también nos remite
a la vida comunitaria: ese mismo fuego empez6 a dar lugar a los rituales, a las
danzas, a la pintura en las cuevas, etc. Es decir, fue el fuego (la hoguera, el hogar)

lo que nos empez6 a construir como humanos...”

Por lo tanto, esta necesidad intrinseca de proteccion, no es netamente egoista, sino que
comparte rasgos de sentimientos de cuidado para con nuestros dependientes; de tal
manera que los humanos han buscado la forma de refugiarse de los peligros externos,
protegiendo a su vez a sus parientes considerados mas débiles, o quienes parecian estarlo.
De tal forma, dicha busqueda de refugio y proteccion se ha extendido hasta los dias
actuales, ocasionando que, a falta de una pieza propia, las personas opten por alquilar un

bien inmueble para poder satisfacer la necesidad de una vivienda.

Es asi como esta necesidad ha permitido la creacion de relaciones contractuales
basadas en la buena fe y la suscripcion de prestaciones reciprocas de estricto
cumplimiento de obligaciones y responsabilidades a cumplir periddicamente. En este
sentido, los contratos de arrendamiento surgen como el mecanismo de mutua obligacion
que permite satisfacer necesidades béasicas humanas, mientras se incrementa el

patrimonio del arrendador.
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Por lo tanto, desde el punto de vista de la filosofia social que estudia el tema de los
arrendamientos, esta sefiala que dicha interaccion humana resulta imprescindiblemente
un medio de equilibrio entre las hombres, puesto que, frente a la ausencia de bienes
inmuebles propios, surge la necesidad de idear una forma de satisfacer dicho
requerimiento innato, siendo el arrendamiento la forma béasica de satisfaccion mutua entre
el propietario del bien inmueble y la persona que tiene la necesidad de cohabitar un
espacio que le proporcione proteccién de los peligros de la intemperie para si mismo y

para su familia.

Ahora; si bien es cierto que el arrendamiento resulta ser un medio viable para la
satisfaccion de necesidades basicas, lo cierto es que también el cumplimiento de los
deberes y responsabilidades por parte del arrendatario determinan la eficiencia de la
satisfaccidn buscada por ambos sujetos contractuales; es decir, que, para que exista una
real satisfaccion y balance entre ambas partes, arrendador y arrendatario; los dos deben
actuar en fiel cumplimiento de lo pactado, de tal manera que se efectivice lo buscado por

las partes en igual medida.

En consecuencia; el equilibrio de satisfacciones se producird Unicamente con el
cumplimiento voluntario u obligado de los deberes y responsabilidades que las partes
contractuales en el arrendamiento adquieren al momento de suscribir un contrato de tales

caracteristicas.

Las sociedades a lo largo del tiempo, han buscado la forma de reforzar juridicamente
las interacciones humanas a fin de brindarles seguridad que pueda ser reclamada en algun
momento de dicha relacion. De tal manera, los contratos se han vuelto imprescindibles

en el trato social, adquiriendo por ello un respaldo juridico por los Estados modernos

52



quienes han creado todo un sistema juridico en torno a esta forma de interaccion humana

que supone la vinculacion de patrimonios.

Tal como se a descrito en parrafos precedentes; el arrendamiento es, en el actual
contexto, una necesidad imperante, puesto que los niveles econdmicos impiden la
adquisicion de un bien inmueble propio que se ajuste a nuestros ideales e ingresos
frecuentes; siendo que la tasa del desempleo y el reconocimiento de los beneficios

sociales resultan ser una constante en los paises latinoamericanos.

Ahora bien, las relaciones contractuales implican una serie de cumplimientos de
acciones en base a lo reconocido y pactado por ambos sujetos contractuales, siendo que,
pare el caso del arrendamiento; las obligaciones imprescindibles son, por parte del
arrendador ceder el uso del bien inmueble a favor del arrendatario y este, a su vez, pagarle
una suma dineraria 0 en especie por la posesion que ejerce sobre el bien que no le es de

su propiedad.

El problema surge cuando el incumplimiento de obligaciones se presenta
unilateralmente; casi siempre, cuando el arrendatario se niega a pagar por la posesion que
ejecuta sobre el bien inmueble en renta; fundamentando, en los tiempos actuales, falta de
trabajo e ingresos suficientes que le permitan costear el abono pactado con el arrendador;
siendo para los dias actuales, la excusa de la pandemia provocada por el virus de la
covidl9 la causante de la ausencia de capital disponible para el cumplimiento de las
obligaciones contractuales para con el arrendador que ha cumplido diligentemente con la

entrega e ininterrupcion de la habitacion del arrendatario.

2.4. Definicion de términos béasicos
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Accion reivindicatoria

La accion reivindicatoria es el mecanismo de tutela o proteccion del derecho a la
propiedad. Protege a la propiedad en cuanto es de naturaleza real y por ende no
ha sido considerado como un derecho susceptible a la prescripcion extintiva por
lo que puede ser solicitado en cualquier tiempo.

Bilateral

La bilateralidad es la condicién o la caracteristica de los contratos en general y
contratos de arrendamiento. Esto implica que deberan de participar a lo menos
dos partes en la celebracién del contrato.

Buena fe

La buena es entendida como el comportamiento adecuado de acuerdo a los
estandares sociales y morales, y no solo es una presuncion, sino la misma debera
de ser contrastada con las acciones de las personas que se comportan de una u otra
manera en ambito real.

Desalojo

El desalojo es el mecanismo de proteccion de la posesion mediata. Su uso puede
estar supeditada a las personas con legitimidad que creen tener un cierto derecho
a que le devuelvan el bien.

Poseedor ilegitimo

El poseedor ilegitimo es la persona que posee un determinado bien sin tener

derecho para ello.
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Poseedor precario

Se entiende por poseedor precario al sujeto que ostenta un bien sin tener ningun
derecho para ello, o cuando tenia un titulo el mismo ya fenecié. Estas dos formas
son las que se ha regulado en nuestra normatividad nacional.

Posesién

La posesion es la potestad factica por el cual, una persona puede llegar a utilizar
el bien y servirse de ella. A través de ella la persona mantiene una relacion directa
con el bien.

Proceso sumarisimo

El proceso sumarisimo es el proceso de cognicién méas célere que se ha reglado
dentro de nuestra legislacion. Este tipo de proceso de acuerdo a su estructura es el
mecanismo idéneo en el cual se tramita los procesos de desalojo por ocupante
precario.

Propietario

La propiedad es el derecho real mas importante que se ha regulado dentro de
nuestra legislacion. Este derecho permite a su titular que goce de todas las
atribuciones con los cuales cuenta.

Titulo

Debe de entenderse como titulo a cualquier hecho que se genera consecuencias

juridicas que atribuye la posibilidad de ostentar un determinado bien.

2.5. Hipotesis de investigacion
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2.5.1. Hipdtesis general

H.G. La posesion precaria pos COVID-19 se relaciona con los alcances del contrato de
arrendamiento, esto en virtud de que la precariedad de la posesion del arrendatario que es

sobreviniente o como efecto de la pandemia precitada en Huacho en el afio 2022.

2.3.1. Hipdtesis especificas

H.E.1 La pandemia del COVID - 19 ha afectado los contratos de

arrendamiento de bienes inmuebles en Huacho en el afio 2022.

H.E.2 La pandemia del COVID - 19 ha afectado a muchas personas
econdémicamente por falta de trabajo contribuyendo al incumplimiento de

pago de renta en Huacho en el afio 2022.

H.E.3 La pandemia del COVID - 19 ha incidido en el incumplimiento
contractual de falta de pago de renta, ocasionando que los arrendatarios se

conviertan en ocupantes precarios en Huacho en el afio 2022.

2.4.0peracionalizacion de las variables

56



. DEFINICION DEFINICION
PROBLEMA HIPOTESIS VARIABLES CONCEPTUAL OPERACIONAL INDICADORES
Enfatizaremos la afectacién de
Garantia o derechq libertad contractual por la
H.G. _La posesion V1=VX fundamental que tienen las resolucién unilateralmente del
precaria pos La posesion personas para contratar, vinculo en tiempos de Covid 19  -Retos Derecho Civil
COVID-19 se precaria pos basado en la locucion latina g regulado en el Codigo Civil; ~Magnitud de
r?lacmnad Icon t '?5 COVID-19 gg(jtg SLIthservta_?da_,,artlculo sobrevenida formula que debe incumplimiento
alcances del contrato de la Constitucion darse previa evaluacion entre las  -Conflictos contractuales
de  arrendamiento, Politica y articulo 1361 partes, que denote si hay -Eficacia contractual
esto en virtud de que primer parrafo del Cédigo osibiiidad de retomar o -Utilidad |
la precariedad de la Civil. P Lt ivided tilidad contractua
posesion del replantear su activida
arrendatario que es econoémica que le permita pagar
_ B sobreviniente 0 las deudas acumuladas.
¢Enqueé
dida se como e_fecto d_e la
me ) pandemia precitada .
relaciona la en Huacho en el afio _ Sostener el accionar moderado
posesion 2022. Estado de emergencia, dado  del Gobierno al interior de las
. por el gobierno mediante relaciones  contractuales de -Crisis sanitaria
precaria pos VasVy Decreto Supremo N° 044-  caracter privado, al encuadrar en -Estado de emergencia
COVID-19y - 220-PCM de 15 de marzo ; -Aislamiento social
. ; ! el ordenamiento legal el ’ -
los alcances Los alcances del 2020, dictando aislamiento obligatorio

del contrato de
arrendamiento
en Huacho en
el afo 2022?72

contrato de
arrendamiento

social obligatorio, por
efectos del Covid 19, con
efectos de incumplimientos
de los tipos de obligaciones
contractuales.

principio de revision; siempre y
cuando, la emergencia de
salubridad ampare derechos
fundamentales permitiendo
variar contratos de particulares a
favor de personas vulnerables
por impagos de renta.

-Renegociacion contractual
-Revision contractual
-Solidaridad contractual
-Reprogramacién contractual




CAPITULO III
METODOLOGIA

3.1. Disefio metodoldgico
3.1.1. Tipo de investigacion

La tesis que se ofrece es de tipo aplicada, pues se desarrolla en el ambito civil y
constitucional, y se utiliza los conocimientos juridicos previos (antecedentes de
investigaciones similares) a efectos de plantear una solucion a un problema recurrente,
real y concreto, en este caso, sobre el contexto real del incumplimiento de los contratos
de arrendamiento posteriores al Covid-19 y la situacion de precariedad de los

arrendatarios a consecuencia de la pandemia.

3.1.2.Nivel de investigacion

La tipologia es correlacional, debido a que no solo se queda en el ambito de la
descripcion del problema, sino que planea una confrontacion de las dos variables , para
establecer si su correlato es bueno; conforme lo sefialan los especialistas la ponderacién
de la exigencia del cumplimiento del contrato y la situacion de ocupante precario por
alguna razon que afecta al contrato, falta de pago o vencimiento y no hay renovacion
toda vez que la energia del vinculo lineal en medio de dos variantes corresponde a una
investigacion cuantitativa y se analiza a través del computo del factor de correspondencia

de Pearson y asi la proporcionalidad entre las variantes que ha sido positiva.

3.1.3.Enfoque de investigacién
Conforme ya se ha anunciado en el nivel de estudio, el presente estudio se
caracteriza por desarrollar un enfoque mixto, por cuanto se advierte que se ha tenido en
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cuenta en primer lugar, las teorias y doctrinas sobre los contratos civiles y su
cumplimiento desarrollado por diferentes tratadistas que se pronunciaron sobre la
situacién contractual pos Covid-2019; ademas es cuantitativo por la alta incidencia en el
uso matematico, dado que se ha recurrido a un conjunto de informacién y procesamiento
de datos estadisticos que han sido utilizados para cumplir con el objeto del trabajo sobre

el contrato y la precariedad del arrendatario posterior al Covid-19.

3.1.4.Esquema de investigacion
El estudio es de caracter no experimental, ya que no se ha realizado experimento
alguno con la poblacién o muestra de trabajo; ademas, tampoco se ha realizado algln

experimento de caracter cientifico.

3.1.5.Estilo de la investigacion

El estudio resulta transversal es aquella investigacion observacional que analiza
datos de variables recopiladas en un determinado periodo de tiempo sobre la poblacion
que se muestra. Asi la presente investigacion es de estilo transversal, debido a que se
verificara que todos los datos especialmente los resultados, corresponden a un solo

periodo de tiempo en el que se obtuvo la informacion de la poblacién sujeta a encuesta.

3.2. Poblacion y muestra
3.2.1 Poblacion.

La poblacion se constituye como el conjunto de cosas, personas u objetos que
pueden ser estudiados; por ello, en la presenta investigacion se cuenta con una poblacion
de 150 personas, entre los cuales se tiene a profesionales del Derecho (estudiantes de

posgrado, abogados especialistas, jueces, fiscales)
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3.2.2 Muestra

Para poder llegar a la muestra se utilizé6 el muestreo probabilistico aleatorio

simple, en el que se uso la siguiente férmula estadistica:

Z?pq.N
n:
E2(N-1)+Z2%pq

Donde:

N= Muestra ¢?

Z= Nivel de confianza, 95% = 1.96
P= Probabilidad en favor: 50%: 0,5
Q= Probabilidad en contra: 50%: 0.5
E= Nivel de error, 10%: 0,1

N= Poblacion: 150

ZZ* *g*N
= p-q
EZ* (N _ 1) + ZZ* p*q
1.962*0.5*0.5*150
- (0.1)>* (150 - 1) + 1.962*0.5*%0.5
n= ©58.861818
La muestra estara constituida por 58 profesionales.
CONFIABILIDAD
Alfa de Cronbach
- K [ . _Z{:“]
K—1 S,
En donde:

S%: es la varianza del item i.
S#: es la varianza de los valores totales observados; y
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K: es el nUmero de preguntas o items
Tabla 01

TABLA DE MEDICION DE CONFIABILIDAD

indice Alfa de Cronbach Interpretacion
0.81a1.00 Muy buena confiabilidad
0.61a0.80 Buena confiabilidad
0.41a0.60 Moderada confiabilidad
0.21a0.40 Escasa confiabilidad
0.00a0.20 infima confiabilidad
Fuente: Web

Confiabilidad de la variable independiente: Posesion precaria post Covid

Tabla 02
Estadisticas de fiabilidad
Alfa de N de
Cronbach elementos
,975 16

Confiabilidad de la variable dependiente: Los alcances del contrato de
arrendamiento
Tabla 03
Estadisticas de fiabilidad
Alfa de N de
Cronbach elementos

975 16
3.3. Técnicas de recoleccion de datos

3.3.1. Técnicas a emplear

Como se sabe, no existe una “unica técnica” para recopilar datos e informacion en
una investigacion, sin embargo, si es posible tratandose de un trabajo correlacional de
caracter mixto (cualitativo-cuantitativo), parte por la observacion holistica del fenémeno
problematico sobre la condicion de ocupante precario de los arrendatarios que
incumplieron con el contrato de arrendamiento como consecuencia del fenémeno pos

Covid-19, aungue claro siendo conscientes de las limitaciones de la sola observacion, de
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alli la necesidad de su complemento con algunas otras técnicas. De mas, esta decir que
dentro de las técnicas de recopilacion se encontraran: el resumen de tesis con similares
resultados, libros, articulos y monografias y en general el analisis documental sobre
contratos civiles, su uso y cumplimiento.

La recopilacién de la informacion corresponde a sefialar otras técnicas:

3.3.1.1. Encuestas

Con ellas se espera obtener informacion que refuerce las diferentes fuentes de
informacion consultadas, informacion mas certera y honesta dado el caracter privado e
impersonal de las mismas; que si bien la literatura sobre derecho civil informa
determinado estado de cosas 0 una situacion particular dado un momento histérico (afio
2022) las encuestas pueden ofrecer informacion sobre aspectos de contexto y realidad
social del afio desde luego situaciones que con el tiempo han venido evolucionando con

el paso del tiempo.

3.4. Descripcion de los instrumentos
En el caso de nuestras variables, el procedimiento de elaboracion de instrumentos
para su medicion ha de quedado claramente delimitado por la validez del criterio, en
atencion a las normas civiles sobre los contratos de arrendamiento y que se han visto
afectados por el problema de la pandemia Covid-2022, aun cuando la estampida de dicha
pandemia habia se haya concluido.
Del mismo modo, cabe sefialar que en la presente investigacion el instrumento ha
sido el fichaje y resumen de datos y a ello agregar la elaboracién de un cuestionario de
preguntas para nuestra encuesta, como se indicé en los parrafos precedentes, €) nivel de

medicion de cada variable, f) codificacion de la informacion que se obtiene, g) segun los
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resultados, sera posible ajustar el instrumento o criterio empleado en la medicion de las

variables.

3.5. Técnicas para el procesamiento de informacién

A diferencia del desarrollo de textos, las técnicas o funciones a emplear para
procesar la informacion y datos tratdndose de una investigacion mixta, pero la incidencia
es (cuantitativa) Para este trabajo, se ha empleado las técnicas: a) Clasificacion de los
datos obtenidos luego de la revision completa de la bibliografia existente todo respecto a
los nifio y adolescentes que son acogidos por familias sin lazos de relacién bioldgico —
familiar.

El formulario o cuestionario es el instrumento a empleado el cual se hizo llegar a:

- Estudiantes de posgrado
- Abogados especialistas
- Jueces

- Fiscales
CAPITULO IV

RESULTADOS

4.1. Resultados descriptivos

VARIABLE INDEPENDIENTE: Posesion precaria post Covid
Tabla 04

¢ Cree usted que, la posesion precaria en tiempo de post Covid ha generado un
amplio reto dentro de las normas del Derecho Civil, y estas deben de adecuarse a la

nueva realidad?
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Frecuencia Porcentaje

Efectivamente es asi 23 39,7
Probablemente si 25 43,1
Valido
Probablemente no 10 17,2
Total 58 100,0
Figura 01
50%
40% 40% 13%
30%
20%
10%
0%
EFECTIVAMENTE PROBABLEMENTE PROBABLEMENTE
ES ASI Si NO

Interpretacion:

Latabla 04y figura 01 demuestran que, ante la pregunta de si, la posesion precaria
en tiempo de post Covid ha generado un amplio reto dentro de las normas del Derecho
Civil, y estas deben de adecuarse a la nueva realidad, el 40% de los encuestados han
sefialado que efectivamente es asi, mientras que el 43% de ellos dijeron que

probablemente si, y un 17% sefialaron que probablemente no.

Tabla 05

¢, Desde su particular punto de vista, los supuestos de posesidn precaria se han generado
como consecuencia de una magnitud de incumplimientos de las obligaciones pactadas

entre las partes contractuales que se obligaron de manera mutua?

Frecuencia Porcentaje

Efectivamente es asi 28 48,3

. Probablemente si 25 43,1
Valido .

No sabe/no opina 5 8,6

Total 58 100,0
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50%
45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

48%

EFECTIVAMENTE
ES ASi

Figura 02

PROBABLEMENTE
Si

NO SABE/NO
OPINA

Interpretacion:

La tabla 05 y figura 02 evidencian que, ante la pregunta de si los supuestos de

posesion precaria se han generado como consecuencia de una magnitud de

incumplimientos de las obligaciones pactadas entre las partes contractuales que se

obligaron de manera mutua, el 48% de encuestados sefialaron que efectivamente es asi,

mientras que el 43% dijeron que probablemente si y un 9% dijeron que no sabe/no opina.

Tabla 06

¢Segun su experiencia personal, considera usted que la posesion precaria post

Covid-19 ha generado conflictos de indole contractual, dado que la misma ha surgido

como consecuencia de incumplimientos contractuales?

Frecuencia Porcentaje

Efectivamente es asi
Probablemente si

0
Probablemente no

Valid

Total

27
10
21
58

46,6
17,2
36,2
100,0
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50%
45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

47%

EFECTIVAMENTE
ES ASI

Figura 03

PROBABLEMENTE
Si

PROBABLEMENTE
NO

Interpretacion:

La tabla 06 y figura 03 evidencian que, ante la pregunta de si la posesién precaria

post Covid-19 ha generado conflictos de indole contractual, dado que la misma ha surgido

como consecuencia de incumplimientos contractuales, el 47% de encuestados sefialaron

que efectivamente es asi, mientras que el 17% dijeron que probablemente si, y un 36%

sefialaron que probablemente no.

Tabla 07:
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¢ Desde su perspectiva, los contratos que dieron origen a la posesién mediata llegaron a
fenecer porque la causa del Covid-19 el cual implico una pérdida de la eficacia del

contrato de arrendamiento?

Frecuencia Porcentaje

Efectivamente es asi 32 55,2
- Probablemente si 18 31,0
Valido :
No sabe/no opina 8 13,8
Total 58 100,0
Figura 04
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Interpretacion:

La tabla 07 y figura 04 evidencian que, ante la pregunta de si, los contratos que
dieron origen a la posesion mediata llegaron a fenecer porque la causa del Covid-19 el
cual implicé una pérdida de la eficacia del contrato de arrendamiento, el 55% de
encuestados sefialaron que efectivamente es asi, mientras que el 32% de encuestados

dijeron que probablemente si, y un 14% manifestaron que no sabe/no opina.

Tabla 08:
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¢Considera usted que, por el Covid-19, la utilidad contractual del contrato de
arrendamiento se ha visto afectado a tal punto de que las partes contractuales no

cumplan con sus obligaciones establecidas?

Frecuencia  Porcentaje

Efectivamente es asi 35 60,3
Vilido No sabe/no opina 8 13,8
Probablemente no 15 25,9
Total 58 100,0
Figura 05
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Interpretacion:

La tabla 08 y figura 05, evidencian que, ante la pregunta si por el Covid — 19, la
utilidad contractual del contrato de arrendamiento se ha visto afectado a tal punto de que
las partes contractuales no cumplan con sus obligaciones establecidas, el 60% de las
personas que han sido encuestadas sefialaron que efectivamente es asi, y un 19% de los
encuestados dijeron que no sabe/no opina, mientras que un 26% de encuestados sefialaron

que probablemente no.

Tabla 09:
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¢Cree usted que, los alcances del contrato de arrendamiento se han visto
afectados por la crisis sanitaria que ha sufrido nuestro pais, la misma que ha importado

incumplimientos masivos?

Frecuencia Porcentaje

Efectivamente es asi 39 67,2
- Probablemente si 6 10,3
Valido . ,
Efectivamente no es asi 13 22,4
Total 58 100,0
Figura 06
70% 67%
60%

50%
40%
30%
20%
10%

0%

EFECTIVAMENTE PROBABLEMENTE EFECTIVAMENTE
ES ASi Si NO ES ASi

Interpretacion:

La tabla 09 y figura 06 evidencian que, ante la pregunta de si los alcances del
contrato de arrendamiento se han visto afectados por la crisis sanitaria que ha sufrido
nuestro pais, la misma que ha importado incumplimientos masivos, el 67% de los
encuestados sefialaron que efectivamente es asi, mientras que un 10% de ellos
respondieron sefialando que probablemente si, y un 23% dijeron que efectivamente no es

asi.

Tabla 10:
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¢Considera que, el estado de emergencia sanitaria que se manifesté como consecuencia
del Covid — 19, caus6 que haya disminucion de los alcances del contrato de

arrendamiento?

Frecuencia Porcentaje

Probablemente si 28 48,3
Valido No sabe/no opina 20 34,5
Probablemente no 10 17,2
Total 58 100,0
Figura 07
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Interpretacion:

La tabla 10 y figura 07, evidencian que, ante la pregunta de si, el estado de
emergencia sanitaria que se manifestdé como consecuencia del Covid — 19, causo6 que haya
disminucidn de los alcances del contrato de arrendamiento, el 48% de los encuestados
sefialaron que probablemente si, y un 35% no sabe/no opinay un 17% de los encuestados

sefialan que probablemente no.

Tabla 11:
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¢Segun su perspectiva, el aislamiento social obligatorio ha permitido que haya
incumplimiento de los contratos de arrendamiento el mismo que caus6 que haya posesion

precaria de parte de los poseedores inmediatos?

Frecuencia Porcentaje

Efectivamente es asi 32 55,2
Vilido Probablemente_ Si 17 29,3
No sabe/no opina 9 15,5
Total 58 100,0
Figura 08
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Interpretacion:

La tabla 11 y figura 08 evidencian que, ante la formulacién de la pregunta de si,
el aislamiento social obligatorio ha permitido que haya incumplimiento de los contratos
de arrendamiento el mismo que causé que haya posesion precaria de parte de los
poseedores inmediatos, el 55% de los encuestados sefialaron que efectivamente es asi,
mientras que el 29% de encuestados dijeron que probablemente si y un 16% sefialaron no

saber/no opinar.

VARIABLE DEPENDIENTE: Los alcances del contrato de arrendamiento

Tabla 12:
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¢ Desde su experiencia, los alcances del contrato de arrendamiento posibilitan
que haya una renegociacion de sus clausulas para que el arrendatario no se convierta
en poseedor precario post Covid?

Frecuencia Porcentaje

Efectivamente es asi 23 39,7
valido Probablemente si 25 431
No sabe/no opina 10 17,2
Total 58 100,0
Interpretacion:
Figura 09
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La tabla 12 y figura 09 se evidencia que, ante la pregunta de si, los alcances del
contrato de arrendamiento posibilitan que haya una renegociacién de sus clausulas para
que el arrendatario no se convierta en poseedor precario post Covid-19, en 40% de
encuestados sefialaron que efectivamente es asi, mientras que el 43% dijeron que

probablemente si y un 17% sefialaron que no saben/no opinan.

Tabla 13:
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¢Desde su apreciacién personal, el contrato de arrendamiento puede ser
sometida a una revision contractual, por ambas partes contractuales, para que se evite

posesiones precarias post Covid-19?

Frecuencia Porcentaje

Efectivamente es 34 58,6
asfi
Valido Probablemente si 18 31,0
Probablemente no 6 10,3
Total 58 100,0
Figura 10
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Interpretacion:

La tabla 13 y figura 10 se evidencia que, ante la pregunta de si, el contrato de
arrendamiento puede ser sometida a una revisién contractual, por ambas partes
contractuales, para que se evite posesiones precarias post Covid-19, el 59% de los
encuestados sefialaron que efectivamente es asi, mientras que el 31% de encuestados

dijeron probablemente si y un 10% de encuestados sefialaron que probablemente no.

Tabla 14:
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¢ Considera usted que, la emergencia sanitaria que causo el Covid-19, posibilita
que haya una solidaridad contractual entre las partes contractuales en tiempos de post

Covid-19, para evitar la posesion precaria?

Frecuencia Porcentaje

Efectivamente es asi 34 58,6
vValido Probablemente si 15 25,9
Probablemente no 9 15,5
Total 58 100,0
Figura 11
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Interpretacion:

La tabla 14 y figura 11 evidencia que, ante la pregunta de si, la emergencia
sanitaria que causoé el Covid-19, posibilita que haya una solidaridad contractual entre las
partes contractuales en tiempos de post Covid-19, para evitar la posesion precaria, el 59%
de encuestados sefialaron que efectivamente es asi, mientras que un 26% de encuestados

dijeron que probablemente si, y un 15% sefialaron que probablemente no.

Tabla 15:
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¢Considera que, por la pandemia y el post Covid-19, deberia de haber habido
una reprogramacion contractual de los alcances del contrato de arrendamiento para que

de dicha manera se pueda evitar poseedores precarios?

Frecuencia Porcentaje

Efectivamente es asi 33 56,9
. Probablemente si 14 24,1
Valido
Probablemente no 11 19,0
Total 58 100,0
Figura 12
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Interpretacion:

La tabla 15 y figura 12 evidencian que, ante la pregunta de si, por la pandemia y
el post Covid-19, deberia de haber habido una reprogramacion contractual de los alcances
del contrato de arrendamiento para que de dicha manera se pueda evitar poseedores
precarios, el 57% de los encuestados sefialaron que efectivamente es asi, mientras que un

24% dijeron probablemente si, y un 19% probablemente no.

Tabla 16:
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¢Cree usted que, a través de la libertad contractual, las partes contractuales
deben de modificar o ampliar los alcances del contrato de arrendamiento para evitar que

el poseedor mediato se convierta en precario?

Frecuencia Porcentaje

Vélido Efectivamente es asi 33 56,9
Probablemente si 16 27,6
Probablemente no 9 15,5
Total 58 100,0
Figura 13
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Interpretacion:

Latabla 16 y figura 13 evidencian que cuando se preguntd si a través de la libertad
contractual, las partes contractuales deben de modificar o ampliar los alcances del
contrato de arrendamiento para evitar que el poseedor mediato se convierta en precario,
el 57% de encuestados sefialaron que efectivamente es asi, mientras que un 28% de

encuestados sefialaron que probablemente si, y un 15% dijeron que probablemente no.

Tabla 17:
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¢ Desde su opinion personal, debe de modificarse normas del Derecho Civil para
poder afrontar con éxito supuestos de posesion precaria y permitir el cumplimiento de

las obligaciones complementarias?

Frecuencia Porcentaje

Efectivamente es asi 30 51,7
Vilido Probablemente si 22 37,9
Probablemente no 6 10,3
Total 58 100,0
Figura 14
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Interpretacion:

En la tabla 17 y figura 14 se aprecia que, cuando se pregunt6 si, debe de
modificarse normas del Derecho Civil para poder afrontar con éxito supuestos de
posesion precaria y permitir el cumplimiento de las obligaciones complementarias, el
52% de los encuestados sefialaron que efectivamente es asi, mientras que el 385 de
encuestados dijeron probablemente si 'y un 10% de los encuestados dijeron probablemente

no.

Tabla 18:
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¢ Cree usted que, si el Estado hubiera adecuado con anterioridad las normas del
Derecho Civil a los supuestos del Covid-19, se hubiera evita la constitucion de

poseedores precarios?

Frecuencia Porcentaje

Efectivamente es asi 6 10,3
- Probablemente si 33 56,9
Valido
No sabe/no opina 19 32,8
Total 58 100,0
Figura 15
0,
60% 57%
50%
40%
30%
20%
10%
0%
EFECTIVAMENTE PROBABLEMENTE NO SABE/NO
ES ASI Si OPINA

Interpretacion:

La tabla 18 y figura 15, se aprecia que cuando se formulé la pregunta de si, el
Estado hubiera adecuado con anterioridad las normas del Derecho Civil a los supuestos
del Covid, se hubiera evita la constitucion de poseedores precarios, los encuestados
respondieron en el porcentaje siguiente: 10% dijeron que efectivamente es asi, mientras

que un 57% dijeron probablemente si, y un 33% dijeron no sabe/no opina.

Tabla 19:
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¢Considera que los alcances de los contratos de arrendamiento se encuentran
supeditados a la voluntad de las partes contractuales; por lo que se encuentran

susceptibles de ser modificados?

Frecuencia Porcentaje

Efectivamente es asi 29 50,0
vilido Probablemente si 24 41,4
Probablemente no 5 8,6
Total 58 100,0
Figura 16
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Interpretacion:

La tabla 19 y figura 16 evidencian que, cuando se pregunto si los alcances de los
contratos de arrendamiento se encuentran supeditados a la voluntad de las partes
contractuales; por lo que se encuentran susceptibles de ser modificados, el 50% de
encuestados sefialaron que efectivamente es asi, mientras que un 41% dijeron

probablemente si y un 9% sefialaron probablemente no.

Tabla 20:
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¢ Desde su posicidn personal, el incumplimiento de las obligaciones contractuales
post Covid-19, pueden solucionarse realizando modificaciones en la esencia del contrato

de arrendamiento?

Frecuencia Porcentaje

Efectivamente es asi 11 19,0
valido Probablemente si 41 70,7
Probablemente no 6 10,3
Total 58 100,0
Figura 17
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Interpretacion:

La tabla 20 y figura 17 evidencian que cuando se les pregunté si, el
incumplimiento de las obligaciones contractuales post Covid-19, pueden solucionarse
realizando modificaciones en la esencia del contrato de arrendamiento, el 19% de
encuestados sefialaron que efectivamente es asi, mientras que un 71% de encuestados

dijeron probablemente si, y un 10% sefialaron probablemente no.

Tabla 21:
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¢Cree que la posesion precaria post Covid-19 se ha incrementado porque las
partes contratantes no se han atrevido a realizar modificaciones de los alcances del

contrato de arrendamiento?

Frecuencia Porcentaje

Probablemente si 22 37,9
. Probablemente no 13 22,4
Valido Efectivamente no es asi 23 39,7
Total 58 100,0
Figura 18
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Interpretacion:

En la tabla 21 y figura 18 se evidencia que cuando se pregunté si la posesion
precaria post Covid-19 se ha incrementado porque las partes contratantes no se han
atrevido a realizar modificaciones de los alcances del contrato de arrendamiento, el 38%
de encuestados dijeron probablemente si, mientras que un 22% de encuestados sefialaron

que probablemente no, y un 40% dijeron efectivamente no es asi.

Tabla 22:
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¢Considera usted que, si las partes contractuales modificarian los alcances del
contrato de arrendamiento, se hubiera llegado a evitar que haya poseedores precarios

post Covid-19?

Frecuencia Porcentaje

Probablemente si 28 48,3

Valido No sabe/no opina 7 12,1

Probablemente no 23 39,7

Total 58 100,0

Figura 19
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Interpretacion:

tabla 22 y figura 19 evidencian que cuando se les preguntd que, si las partes
contractuales modificarian los alcances del contrato de arrendamiento, se hubiera llegado
a evitar que haya poseedores precarios post Covid-19, el 48% respondieron diciendo
probablemente si, mientras que un 12% de encuestados dijeron no sabe/no opina y un

40% de encuestados sefialaron probablemente no.

Tabla 23:
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¢Desde su perspectiva personal, la posesion precaria post Covid genera
perjuicios econémicos en contra del arrendador, por lo que se hace necesario renegociar

los contenidos del contrato de arrendamiento?

Frecuencia Porcentaje

Efectivamente es asi 25 43,1
Valido Probablemente_ Si 28 48,3
No sabe/no opina 5 8,6
Total 58 100,0
Figura 20
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Interpretacion:

La tabla 23 y figura 20 evidencian que cuando se les pregunté si, la posesion
precaria post Covid-19 genera perjuicios econémicos en contra del arrendador, por lo que
se hace necesario renegociar los contenidos del contrato de arrendamiento, el 43% de
encuestados sefialaron que efectivamente es asi, mientras que el 48% de encuestados
dijeron probablemente si y un 9% sefialaron no sabe/no opina.

4.2 Contrastacion de hipotesis

A. Hipotesis general
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Ha: La posesién precaria pos COVID-19 se relaciona de manera significativa con

los alcances del contrato de arrendamiento en Huacho en el afio 2022.

Ho: La posesion precaria pos COVID-19 no se relaciona de manera significativa

con los alcances del contrato de arrendamiento en Huacho en el afio 2022.

Tabla 24
Correlacién

La posesién precaria pos | Los alcances del

COVID-19 contrato de

arrendamiento

La posesion precaria | Coeficiencia de 1 ,278
pos COVID-19 correlacion

Sig. (bilateral) <,001

N 58 58

Los alcances del | Coeficiencia de 1 ,278
contrato de correlacion

arrendamiento | Sig. (bilateral) <,001 <,001

N 58 58

** |a correlacién es significativa en el nivel 0.005

Interpretacion:

La tabla 24 demuestra que, de acuerdo al Rho de Spearman, hay una coeficiencia
de 0,278 con una significancia (bilateral) =0,001<0.005; por lo que se llega a rechazar
categéricamente la hipétesis nula por lo que nos quedamos con la hipdtesis del
investigador, en consecuencia, se afirma que, la posesion precaria pos COVID-19 se
relaciona de manera significativa con los alcances del contrato de arrendamiento en

Huacho en el afio 2022.

B. Hipotesis especifica

B.1 Hipotesis especifica 01

Ha: La pandemia del COVID - 19 ha afectado los contratos de arrendamiento de

bienes inmuebles en Huacho en el afio 2022.
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Ho: La pandemia del COVID - 19 no ha afectado los contratos de arrendamiento

de bienes inmuebles en Huacho en el afio 2022.

Tabla 25
Correlacion
La pandemia del Covid- | Afectacion de los
19 contratos  de
arrendamiento
de bienes
inmuebles
La pandemia del | Coeficiencia de 1 ,302
Covid -19 correlacion
Sig. (bilateral) <,001
N 58 58
Afectacion de los | Coeficiencia de 1 ,302
contratos de correlacion
arrendamiento | Sig. (bilateral) <,001 <,001
Qe bienes N 58 58
inmuebles
** | a correlacion es significativa en el nivel 0.005

Interpretacion:

La tabla 25 demuestra que, de acuerdo al Rho de Spearman, hay una coeficiencia
de 0,302 con una significancia (bilateral) =0,001<0.005; por lo que se llega a rechazar de
manera categorica la denominada hipétesis nula de la investigacion y en consecuencia
nos quedamos con la hipotesis alterna, por ello se afirma que, la pandemia del COVID -
19 ha afectado los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles en Huacho en el afio

2022.

B.1 Hipotesis especifica 02

Ha: La pandemia del COVID - 19 ha afectado a muchas personas
econdémicamente por falta de trabajo contribuyendo al incumplimiento de pago de renta

en Huacho en el afio 2022.
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Ho: La pandemia del COVID - 19 no ha afectado a muchas personas
econdémicamente por falta de trabajo contribuyendo al incumplimiento de pago de renta

en Huacho en el afio 2022.

Tabla 26
Correlacién
La pandemia del COVID - | Incumplimiento de
19 ha afectado a pago de renta
muchas personas
econémicamente por
falta de trabajo
contribuyendo
La pandemia del COVID - | Coeficiencia de 1 ,291
19 ha afectado a correlacién
muchas personas | Sig. (bilateral) <,001
econémicamente por
falta de trabajo N 58 58
contribuyendo
Incumplimiento de pago de | Coeficiencia de 1 ,291
renta correlacion
Sig. (bilateral) <,001 <,001
N 58 58

** La correlacion es significativa en el nivel 0.005

Interpretacion:

La tabla 26 demuestra que, de acuerdo al Rho de Spearman, hay una coeficiencia
de 0,291 con una significancia (bilateral) =0,001<0.005; por lo que, rechazamos la
hipdtesis nula y nos quedamos con la hipotesis alterna, en consecuencia, se determina
que, la pandemia del COVID - 19 ha afectado a muchas personas econdmicamente por
falta de trabajo contribuyendo al incumplimiento de pago de renta en Huacho en el afio

2022.

B.1 Hipotesis especifica 03

Ha: La pandemia del COVID - 19 ha incidido en el incumplimiento contractual
de falta de pago de renta, ocasionando que los arrendatarios se conviertan en ocupantes

precarios en Huacho en el afio 2022.
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Ho: La pandemia del COVID - 19 no ha incidido en el incumplimiento contractual
de falta de pago de renta, ocasionando que los arrendatarios se conviertan en ocupantes

precarios en Huacho en el afio 2022.

Tabla 27
Correlacion
La pandemia del COVID - | ocasionando que los
19 ha incidido en el arrendatarios se
incumplimiento conviertan  en
contractual de falta de ocupantes
pago de renta precarios
La pandemia del COVID | Coeficiencia de 1 ,295
-19 haincididoenel correlacion
incumplimiento Sig. (bilateral) <,001
;ontractual de falta N 58 58
e pago de renta
ocasionando que los | Coeficiencia de 1 ,295
arrendatarios se correlacion
conviertan en | Sig. (bilateral) <,001 <,001
ocupantes precarios N 58 58
** |a correlacidn es significativa en el nivel 0.005

Interpretacion:

La tabla 27 demuestra que, de acuerdo al Rho de Spearman, hay una coeficiencia
de 0,295 con una significancia (bilateral) =0,001<0.005; por lo que se rechaza la hipotesis
nula'y nos quedamos con la hipoétesis alterna, en consecuencia, se llega a determinar que,
la pandemia del COVID - 19 ha incidido en el incumplimiento contractual de falta de
pago de renta, ocasionando que los arrendatarios se conviertan en ocupantes precarios en

Huacho en el afio 2022.

CAPITULO V

DISCUSION
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5.1. Discusién de resultados

En primer lugar, se tiene la tesis de Salas y Vargas (2021) realizado en la Ciudad
de Lima, cuyo titulo es: “El término del contrato de arrendamiento en razon a la
imagen del arrendatario como ocupante precario en el Per(”, para optar el titulo de
abogado, presentado a la Universidad César Vallejo, en el cual, llegan a las siguientes
conclusiones: a) para considerar a un poseedor como precario sera necesario que el
contrato de arrendamiento que han celebrado con el arrendatario haya fenecido, y ante
dicha situacion es necesario que el arrendador haya solicitado la devolucion del bien
objeto del contrato, con el cual se fenece de manera correcta el contrato. Aunque para
poder tramitarlo a través de un proceso judicial, sera necesario que se recurra a la
conciliacion a efectos de que se pueda cumplir con la formalidad establecida por la
normatividad; b) Apenas realizada la solicitud para poder conciliar y no se encuentra
ninguna respuesta adecuada, la persona -arrendador-, podra demandar al arrendatario
a través del proceso de sumarisimo, para que de dicha manera se pueda recuperar el
bien de su pertenencia; c) La conclusion del contrato de arrendamiento si es causal
para darle inicio al proceso por ocupante precario, para ello solo se debera de solicitar
al arrendatario que le devuelva su bien.

En el caso nuestro, igualmente advertimos resultados similares, pues se concluye
que las partes deben ser las que buscan una solucion estructural, nos son las leyes,
sino las partes los que internamente y en virtud a la autonomia de la voluntad
resuelven sus diferencias, haciendo que la rigidez de la norma (contrato) se flexibilice
y haga mas llevadera la relacién contractual, especialmente en tiempos tan aciagos
como el que ha pasado (pandemia Covid-19), una muestra de esta afirmacion se tiene
en la Tabla 11, en la que se formula una interrogante ¢Segun su perspectiva, el

aislamiento social obligatorio ha permitido que haya incumplimiento de los contratos
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de arrendamiento el mismo que causé que haya posesion precaria de parte de los
poseedores inmediatos? En interpretacion se evidencian que, ante la formulacién de
la pregunta de si, el aislamiento social obligatorio ha permitido que haya
incumplimiento de los contratos de arrendamiento el mismo que causé que haya
posesion precaria de parte de los poseedores inmediatos, el 55% de los encuestados
sefialaron que efectivamente es asi, mientras que el 29% de encuestados dijeron que

probablemente si y un 16% sefialaron no saber/no opinar.

CAPITULO VI
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
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6.1. Conclusiones

Primero: En funcion a los resultados se concluye que, la posesion precaria pos COVID-

19 se relaciona de manera significativa con los alcances del contrato de
arrendamiento toda vez que los efectos de la pandemia (falta de trabajo,
reduccion de personal, enfermedad) han permitido que se incumpla con el pago
de la renta, y la ubicuidad del arrendatario en calidad de precario, de acuerdo al
Rho de Spearman, hay una coeficiencia de 0,278 con una significancia (bilateral)

=0,001<0.005.

Segundo: En funcién a los resultados se concluye que, la pandemia del COVID - 19 ha

afectado los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, toda vez que la
disminucion de los ingresos econdmicos ha afectado la relacion contractual por
el incumplimiento del contrato, dado que, de acuerdo al Rho de Spearman, hay

una coeficiencia de 0,302 con una significancia (bilateral) =0,001<0.005.

Tercero: En funcion a los resultados se concluye que, la pandemia del COVID - 19 ha

Cuarto:

afectado a muchas personas econdmicamente por falta de trabajo contribuyendo
al incumplimiento del contrato en el extremo del pago de renta, dado que, de
acuerdo al Rho de Spearman, hay una coeficiencia de 0,291 con una

significancia (bilateral) =0,001<0.005.

En funcion a los resultados se concluye que, la pandemia del COVID - 19 ha
incidido en el incumplimiento contractual de las clausulas del contrato,
ocasionando que los arrendatarios se conviertan en ocupantes precarios en

especial con posterioridad a la pandemia precitada, asi se desprende del resultado
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Rho de Spearman, hay una coeficiencia de 0,295 con una significancia (bilateral)

=0,001<0.005.

Recomendaciones

. Se recomienda a las partes (celebrante del contrato) agotar todas las vias y
medios de conciliacion a fin de no llevar sus diferendos al poder judicial, que

para resolver su situacion de controversia se tomara mucho tiempo.

. Se recomienda a los legisladores no entrometerse en asuntos contractuales,

donde las partes manejan sus diferencias.

. Se recomienda a todos los arrendadores que flexibilicen la rigidez de sus
contratos en tiempos de pandemia permitiendo que los arrendatarios puedan

pagar sus rentas de una manera laxa.

. Es recomendable que haya mayores estudios sobre temas relacionados con la
contratacion frente a tiempos de pandemia como el del Covid-19 proponiendo
soluciones frente a la vulnerabilidad y ver mecanismos que permitan atender

sus necesidades de los arrendatarios, sin perjudicar a los arrendadores.
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Instrucciones: Estimado sefior (ita) en esta oportunidad y a efectos de culminar la
investigacion se ha planteado algunas preguntas que tienen directa relacién con la misma
(materia civil), lo que implica la necesidad de contar con su apoyo especial, en ese
sentido, se requiere que conteste el presente cuestionario, por lo que apelando a su
honestidad y transparencia se espera que usted conteste las preguntas, ya que de su
informacion se recabara datos valiosos los que serviran para verificar la validez de las
hipotesis y de la tesis.

El objetivo: Recolectar directa y objetivamente de los encuestados sus impresiones,
opiniones y apreciaciones, a quienes se les pide que lean las preguntas cuidadosamente y
encierren en un circulo las alternativas que consideren apropiadas, se les pide que
respondan cada una de las interrogantes. Marca con una (X), segin su criterio y

consideracion:

VARIABLE INDEPENDIENTE: Posesion precaria post Covid-19

1.- ¢Cree usted que, la posesion precaria en tiempo de post Covid ha generado un amplio
reto dentro de las normas del Derecho Civil, y estas deben de adecuarse a la nueva
realidad?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

¢) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi
2.- ¢ Desde su particular punto de vista, los supuestos de posesion precaria se han generado
como consecuencia de una magnitud de incumplimientos de las obligaciones pactadas
entre las partes contractuales que se obligaron de manera mutua?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

c) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi
3.- ¢Segln su experiencia personal, considera usted que la posesion precaria post Covid
ha generado conflictos de indole contractual, dado que la misma ha surgido como
consecuencia de incumplimientos contractuales?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

c) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi
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4.- ;Desde su perspectiva, los contratos que dieron origen a la posesion mediata llegaron
a fenecer porque la causa del Covid el cual implico una pérdida de la eficacia del contrato
de arrendamiento?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

¢) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi
5.- ¢(Considera usted que, por el Covid — 19, la utilidad contractual del contrato de
arrendamiento se ha visto afectado a tal punto de que las partes contractuales no cumplan
con sus obligaciones establecidas?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

¢) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi
6.- ¢Cree usted que, los alcances del contrato de arrendamiento se han visto afectados por
la crisis sanitaria que ha sufrido nuestro pais, la misma que ha importado incumplimientos
masivos?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

c) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi
7.- ¢(Considera que, el estado de emergencia sanitaria que se manifestd como
consecuencia del Covid — 19, causo que haya disminucion de los alcances del contrato de
arrendamiento?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

c) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi
8.- ¢Segun su perspectiva, el aislamiento social obligatorio ha permitido que haya
incumplimiento de los contratos de arrendamiento el mismo que caus6 que haya posesion
precaria de parte de los poseedores inmediatos?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

¢) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi

VARIABLE DEPENDIENTE: Los alcances del contrato de arrendamiento

9.- ¢ Desde su experiencia, los alcances del contrato de arrendamiento posibilitan que haya
una renegociacion de sus clausulas para que el arrendatario no se convierta en poseedor
precario post Covid?
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a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

¢) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi
10.- ¢Desde su apreciacion personal, el contrato de arrendamiento puede ser sometida a
una revision contractual, por ambas partes contractuales, para que se evite posesiones
precarias post Covid?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

c) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi
11.- ;Considera usted que, la emergencia sanitaria que causo el Covid, posibilita que haya
una solidaridad contractual entre las partes contractuales en tiempos de post Covid, para
evitar la posesion precaria?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

c) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi
12.- ;Considera que, por la pandemia y el post Covid, deberia de haber habido una
reprogramacion contractual de los alcances del contrato de arrendamiento para que de
dicha manera se pueda evitar poseedores precarios?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

¢) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi
13.- ¢ Cree usted que, a traves de la libertad contractual, las partes contractuales deben de
modificar o ampliar los alcances del contrato de arrendamiento para evitar que el poseedor
mediato se convierta en precario?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

¢) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi
14. — ;Desde su opinion personal, debe de modificarse normas del Derecho Civil para
poder afrontar con éxito supuestos de posesion precaria y permitir el cumplimiento de las
obligaciones complementarias?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

¢) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi
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15. — ¢Cree usted que, si el Estado hubiera adecuado con anterioridad las normas del
Derecho Civil a los supuestos del Covid, se hubiera evita la constitucion de poseedores
precarios?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

c) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi

16. — ¢Considera que los alcances de los contratos de arrendamiento se encuentran
supeditados a la voluntad de las partes contractuales; por lo que se encuentran susceptibles
de ser modificados?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

¢) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi

17. — ¢ Desde su posicién personal, el incumplimiento de las obligaciones contractuales
post Covid, pueden solucionarse realizando modificaciones en la esencia del contrato de
arrendamiento?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

¢) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi

18. — ¢Cree que la posesion precaria post Covid se ha incrementado porque las partes
contratantes no se han atrevido a realizar modificaciones de los alcances del contrato de
arrendamiento?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

c) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi

19. — ;Considera usted que, si las partes contractuales modificarian los alcances del
contrato de arrendamiento, se hubiera llegado a evitar que haya poseedores precarios post
Covid?

a) Efectivamente es asi

b) Probablemente si

c¢) No sabe/no opina

d) Probablemente no

e) Efectivamente no es asi

20. — ¢Desde su perspectiva personal, la posesion precaria post Covid genera perjuicios
econémicos en contra del arrendador, por lo que se hace necesario renegociar los
contenidos del contrato de arrendamiento?

a) Efectivamente es asi
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b) Probablemente si
c) No sabe/no opina
d) Probablemente no
e) Efectivamente no es asi

iMuchas gracias!
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