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Resumen

Esta investigacion surgi6 a partir de las dificultades que viven muchos peruanos en
el marco de un lamentable escenario en cuanto a la vivienda, teniendo como
objetivo analizar de qué manera la intervencion del Notario en la Ley N° 30933
influye en los contratos de arrendamiento, ya que esta norma origind con el objeto

de brindar seguridad juridica a las partes.

Para lo antes expuesto, se utiliz6 un enfoque cualitativo, por lo que se recogi6
informacion a través de instrumentos de recoleccién de informacion como la guia
de entrevista y la guia de analisis documental, ademas, se ha seguido altos

estandares para la investigacion establecidos por la Universidad César Vallejo.

Finalmente, se concluy6 que la intervencion del Notario en la Ley N° 30933 influye
en los contratos de arrendamiento, puesto que esta norma dispone requisitos en
los contratos de arrendamiento que se deben cumplir para que finalmente se dé un
desalojo sin mucha dilacion y de esa manera se pueda restituir el bien al propietario,

aunqgue en la practica se han encontrado varias deficiencias.

Palabras clave: notario, desalojo, contrato, arrendamiento, clausula de

allanamiento.
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Abstract

This research arose from the difficulties experienced by many Peruvians in the
framework of an unfortunate scenario in terms of housing, aiming to analyze how
the intervention of the Notary in Law No. 30933 influences lease contracts, as that
this rule originated in order to provide legal security to the parties.

For the aforementioned, a qualitative approach was used, for which information was
collected through information collection instruments such as the interview guide and
the document analysis guide, in addition, high standards for research established
by the César Vallejo University.

Finally, it was concluded that the intervention of the Notary Public in Law N ° 30933
influences the lease contracts, since this norm establishes requirements in the lease
contracts that must be met in order for an eviction to take place without much delay
and thus in this way, the property can be returned to the owner, although in practice

several deficiencies have been found.

Keywords: notary, eviction, contract, lease, raid clause.
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.  INTRODUCCION

La historia nos ha mostrado diversos conflictos relacionados a la vivienda; para
Gonzales (2019) “la vivienda es tan importante en la vida del hombre y su déficit se
hace notorio y preocupante” (p.37), de esta manera, se ha vuelto un derecho de
dificil acceso pese a su importancia; asimismo, en el Peru el mercado de bienes
inmuebles ha visto un crecimiento respecto al indice de personas que buscan
arrendar un bien inmueble, ya sea con fines de vivienda, comercio o almacén; esto
a consecuencia del gran nimero de personas que no tienen un lugar donde ejercer
el derecho de vivienda y otro grupo de personas que tienen a su disposicion un bien
inmueble habitable del que no realizan uso, del cual es propietario legitimo en la
mayoria de casos. Es mas, de acuerdo a los resultados del Censo Nacional del afio
2017 que realizo Instituto Nacional de Estadistica e Informéatica (INEI), el 16.3% del
total de viviendas empadronadas son arrendadas, surgiendo de ese modo
conflictos frecuentes entre arrendadores y arrendatarios en relacion a los derechos
y obligaciones de los mismos, por esa razon, el Congreso de la Republica y el Poder
Ejecutivo han considerado determinante la intervencion del Notario para resolver

los conflictos antes sefialados

En ese sentido, la realidad problematica del presente trabajo de investigacion
surge a raiz los proyectos de Ley N° 3312/2018-CR y 3643/2018-CR, proyectos
gue fueron promulgados, pero que le anteceden a la Ley N° 30933, donde le
otorgan participacion al Notario para dar solucion al conflicto que nace de la
propiedad legitima y la propiedad aparente, asimismo, es importante sefialar que a
nivel internacional, paises como Estados Unidos, Gran Bretafa y Alemania tienen
normativas claras y plazos breves respecto a la resolucion de los conflictos sobre
los plazos para la restitucion del inmueble en casos exista contrato de

arrendamiento, que determinen fecha de vencimiento de contrato o por falta de

pago.

De esa manera, Gonzales (2019), haciendo un andlisis a la norma materia de
estudio, expresé que los alcances de la funcién notarial dados en el marco
normativo expresan “los esfuerzos legislativos en la preocupacion por encontrar el

proceso mas idoneo que garantice el derecho de quienes con sacrificio han



adquirido inmuebles” (p. 50), asi pues, concordamos con lo referido, ya que se
darian en arriendo propiedades y los propietarios deberian recibir una renta legitima
gue determinara su desarrollo econémico, esperando no presenciar un drama para
restitucion de su propiedad inmueble; ademas, debemos sefialar que con la
promulgacion de la Ley N° 30933, a la funcion notarial se le concedi6 mayor
protagonismo, ya que el Notario otorga el titulo ejecutivo, a fin de que el Juez ordene

el lanzamiento en plazo determinado.

De igual manera, debemos tomar en cuenta que los altos indices de morosidad han
generado conflictos entre las partes contratantes, ante esta situacion los
arrendadores han iniciado procesos judiciales interminables, en los cuales por
desconocimiento se convierten en sus propios verdugos, puesto que, por falta de
asesoramiento convierten en precarios a sus inquilinos, iniciando una historia sin
fin. Ante estos frecuentes hechos, las diferentes instituciones han buscado regular
estos temas, en donde el papel del Notario ha ido cobrando mayor relevancia, como
se ha referido anteriormente. Por esta razon, fueron propuestas la Ley N° 30201 y

N° 1177, que buscan subsanar deficiencias normativas generales.

Cabe sefialar que la Ley N° 30201, solo requeria legalizar las firmas en contrato
con clausula de allanamiento, restringiendo la funcién notarial solo a guardar un
registro extra protocolar de los contratos, lo que no da solucién al conflicto de
partes, para Ley N° 1177 crea un Registro administrativo de arrendamiento para
vivienda (FUA, FUAO Y FUAL), que produce mas vacios legales, en cuanto a la
intervencion del Notario en la Ley N° 30933, tiene como eje principal otorgar
competencia al Notario (Ley N° 30933, Art. 3, 2012) a fin de subsanar imprecisiones

dadas.

Ante lo expuesto, el problema general se plantea de la siguiente forma: ¢De qué
manera la intervencion del Notario en la Ley N° 30933 influye en los contratos de
arrendamiento? Asimismo, como primer problema especifico: ¢De qué manera
la fase contractual de la Ley N° 30933 se relaciona con la aproximacion a la Ley N°
302017, y como segundo problema especifico: ¢De qué manera la fase de
incumplimiento de la Ley N° 30933 se relaciona con la aproximacion a la Ley N°
11777



En relacion a la justificacion de la investigacion se debe considerar la necesidad
de “dar soluciones a la problematica planteada, el valor tedrico y utilidad
metodoldgica” (Hernandez Sampieri et al., 2014, p. 360); por consiguiente, las
conclusiones de la presente seran de notabilidad para incorporar recomendaciones,

a fin que, mas personas confien en el rol del Notario.

La justificacion tedrica de este trabajo de investigacion radica en analizar la
procedibilidad para la aplicacién de la Ley N° 30933 en relacion con la intervencion

del Notario, profundizando en el material existente relacionado a esta Ley.

Por otro lado, como lo indicé Bernal (2010), la justificacion practica se tiene
firmeza cuando el trabajo de investigacion aporta al ambito estudiado, asi pues, lo
estudiado resultara beneficioso y concluyente para realizar acciones especificas

gue ayuden a solucionar los problemas planteados.

De la justificacion metodoldgica, se recurrird a fuentes directas que posean
informacion detallada sobre la influencia que de la Ley N° 30933 y los contratos de
arrendamiento, siendo los Notarios quienes realizan la primera etapa, aportaran las
incidencias de cada caso desarrollado en su despacho notarial, lo que har4 mas
real los datos.

En tal sentido, se ha propuesto como objetivo general: Analizar de qué manera la
intervencion del Notario en la Ley N° 30933 influye en los contratos de
arrendamiento. Asimismo, como primer objetivo especifico: Determinar de qué
manera la fase contractual de la Ley N° 30933 se relaciona con la aproximacion a
la Ley N° 30201, y como segundo objetivo especifico: Establecer de qué manera
la fase de incumplimiento de la Ley N° 30933 se relaciona con la aproximacion a la
Ley N° 1177.

De esa manera, tenemos como supuesto juridico general: La intervenciéon del
Notario en la Ley N° 30933 influye en los contratos de arrendamiento. Asimismo,
como primer supuesto juridico especifico que: La fase contractual de la Ley N°
30933 se relaciona con la Aproximacion a la Ley N° 30201, debido a que esta se
elevara a escritura publica, debiendo contar con requisitos formales, lo cuales seran

requeridos por el Notario, y como segundo supuesto juridico especifico: La fase



de incumplimiento de la Ley N° 30933 se relaciona con la aproximacion a la Ley N°
1177, puesto que, el Notario debera de levantar un acta de constatacion del

incumplimiento, dando fe de la causal de incumplimiento.

Finalmente, debemos indicar que si bien la Ley N° 30933 se viene aplicando desde
el afio 2019, son minimos los casos abordados, asimismo, no hay un informe de
los casos generados en la emergencia sanitaria ocasionada por el COVID-19;
ademas, los procesos de desalojo seran por periodos mas cortos, reduciendo carga
procesal, ademas se dara continuidad a los contratos de arrendamiento bajo los
alcances de la Ley N° 30201 y la Ley N° 1177, donde la primera solo permite que
el notario legalice las firmas de contratos de arrendamiento que incluya clausula de
allanamiento, pudiendo estos adecuarse a la Ley N° 30933, afiadiendo las
clausulas obligatorias, como la de sometimiento expreso, ademas deben contar con

cuenta en banco, para dejar constancia en la escritura publica.



ll.  MARCO TEORICO

Es relevante destacar que los antecedentes han sido desarrollados en relacion al

presente proyecto, comprendiendo tesis, siendo nacionales como internacionales.

Para iniciar, a nivel nacional tenemos a Romero (2019), quien en su investigacion
para obtener el titulo profesional de abogado por la Universidad César Vallejo:
Andlisis de la Ley N° 30933 y la celeridad en los procesos de desalojo; concluyo
qgue, la Ley N° 30933, si influiria en los procesos de desalojo con plazos mas

reducidos por la intervencion del Notario.

Por otra parte, Cabanillas (2020) en su tesis para obtener el titulo profesional de
abogado por la Universidad César Vallejo: Valoracion de la Prueba del
Procedimiento de Desalojo Notarial; concluyé que, la intervencién Notario generara
por su naturaleza un conflicto entre las partes, estableciendo incertidumbres en su

aplicacion.

Asimismo, Figueroa & Llerena (2020) en su tesis: La falta de regulacion de
oposicion de los terceros en la Ley N° 30933: Ley que regula el procedimiento
especial de desalojo con intervenciéon notarial, concluyé que, la Ley de desalojo
express no tiene eficacia en lo que respecta a terceros, puesto que el Notario
deberia suspenderlo por motivo de la aplicacion de la Ley N° 26662, saliéndose de
los limites no contenciosos, forzando al propietario a iniciar un proceso judicial que

buscd evitar desde un inicio.

Por otra parte, en antecedentes a nivel internacional tenemos a Molina (2017) que
en su trabajo académico para obtener el Titulo de Especialidad en Derecho
Inmobiliario por la Universitat Rovira i Virgili: Una nueva regulacién para los
arrendamientos de vivienda en un contexto europeo, concluyé que, se propone

regulacion en el mercado de alquileres de Espafia con propoésito de vivienda.

Asimismo, Afiazco (2019) en su trabajo de titulacion: La Figura del Notario en el
Ecuador: Su Naturaleza Juridica y la Cuestionable introduccion a la Funcion Judicial
como un Organo Auxiliar, recomend6 que, para mejorar la funcién notarial es
importante determinar la naturaleza de esta figura, dandole un posicionamiento

respecto a las competencias juridicas que resuelve.



Ademas, Zufiiga (2018) en su trabajo de investigacion para obtener el grado de
Magister: Consecuencias juridicas respecto de las nuevas atribuciones notariales
en materia de inquilinato, concluyé que, en Ecuador la inscripcion de contratos de
arrendamiento mediante la via notarial, no asegura que las partes celebrantes

tengan una seguridad juridica plena.

En ese sentido, los antecedentes referidos son muestra de la relevancia de regular
los contratos de arrendamiento, donde el notario asume un rol fundamental para

elevar la eficacia juridica y judicial.

En ese sentido, corresponde analizar las teorias y enfoques conceptuales
relacionados a las categorias de esta investigacion: la intervencion del Notario en
la Ley N° 30933 y los contratos de arrendamiento. De la intervencién del Notario
en la Ley N° 30933 debemos profundizar en las subcategorias: fase contractual
y fase de incumplimiento. De los contratos de arrendamiento es importante
analizar sus subcategorias: la aproximacion a la Ley N° 30201 y su

aproximacion ala Ley N° 1177.

Respecto de la intervencién del Notario en la Ley 30933, tenemos como primera
subcategoria la fase contractual; para ello hay que precisar que primero debemos
reconocer que la funcién del Notario ha tenido una mayor relevancia, esto debido
gue aporta a la paz social, ademas de tener incidencia en muchos hechos juridicos
relevantes (Flores, 2016), de los cuales no escapa la fe publica en materia

contractual.

Es asi como que, Meneses (2018) preciso que la razon de ser de la fe publica radica
en el trafico juridico, por lo que su incidencia se ve marcada con mayor relevancia
en lo normado en la Ley N° 30933, pues el objetivo de esta Ley es el resguardo de
la propiedad que fue objeto de un contrato de arrendamiento.

Por otro lado, el contrato es un acuerdo de voluntades y como consecuencia de
dicho acuerdo se producen efectos juridicos patrimoniales, siempre que este no
omita incluir todos sus elementos y requisitos estructurales (Taboada, 2013), y el

contrato de arrendamiento es aquel por medio del cual el arrendador se obliga a



ceder por un tiempo acordado, el uso de un bien inmueble al arrendatario por una

renta pactada (Bigio, 1994).

Del mismo modo, es importante tener en cuenta que como lo sefalé6 Morales
(2013), en los contratos de arrendamiento existen diferentes obligaciones que
recaen en el arrendador como: entregar el bien, permitir que el arrendatario haga
uso del bien, respetar el plazo pactado, asi como conservar el bien en un estado
optimo y reparar el bien si fuera necesario, ademas debemos precisar que las
obligaciones del arrendatario como recibir el bien, cuidar el mismo, respetar los
términos del contrato, realizar el pago pactado asi como los servicios publicos y
finalmente restituir el bien, de ese modo, cuando existe el incumpliendo de estas
obligaciones y existe renuencia por parte del arrendatario para restituir el bien, se

genera conflicto y eventualmente el arrendador busca recuperar su bien.

Es por lo antes expuesto que aparece la figura del desalojo, la misma que es un
mecanismo juridico que busca proteger situaciones en las que el poseedor mediato
exige la restitucion del bien entregado a un poseedor inmediato (Gonzalez, 2016),
de ese modo, en la Ley N° 30933, el Notario es competente para llevar a cabo el
procedimiento especial de desalojo, siempre que el inmueble esté dentro de la
provincia, asimismo, el articulo 4° de dicha Ley refiere que los requisitos de
procedibilidad, estan sujetos a formalidades, que daran legitimidad a los actos
realizados, asimismo, Gonzales (2019) precisé que respecto a la fase contractual,
la escritura publica constituye un titulo ejecutivo, en las que el notario debera

considerar en la misma las formalidades que toda escritura publica posee.

Vinculado a esto, Diez-Picazo & De Ledn (2004) sefalaron que “el contrato parece
mas bien como una operacion economica de distribucion y de circulacion de bienes
y servicios surgida de la iniciativa privada en la que los interesados arreglan
autonomamente sus propios intereses” (p. 13), en ese sentido podemos afirmar
gque existe una libertad contractual, pero para que este pueda estar considerado
para el desalojo con intervencion notarial debe cumplir con requisitos como la
individualizacion del bien inmueble, encontrarse en el Formulario Unico de

Arrendamiento de Inmueble destinado a Vivienda (FUA) y en caso hubieran



cambios en el mismo debe ser respetando las formalidades del contrato principal
(Ley N° 30933, Art. 4, 2019).

Es preciso indicar el Estado debe ser quien respete los contratos en primer lugar y
evitar cualquier tipo de intervencion arbitraria, pero también garantizar su
cumplimiento, asi como los objetivos de los mismos y asi brindar seguridad juridica
(Soto, 2003), en esa idea, a través de la Ley N° 30933 el Estado busca regular el
contenido del contrato de arrendamiento, sin afan de intervenir, para que este

pueda finalmente poseer un respaldo juridico (Ley N° 30933, Art. 5, 2019).

Finalmente, del contenido necesario del contrato resaltan la clausula de clausula
de allanamiento a futuro y la clausula de sometimiento expreso a la Ley N° 30933;
de las cuales se enfatizara en la primera en la fase contractual, siendo también
importante el papel del Notario, puesto que extiende escritura publica, que debera
contar con todas las formalidades generales, de la que por si misma constituye
titulo ejecutivo, no solo quedando alli, sino constatar las dos causales de desalojo,
segun dispuesto en los articulos 4° y 5° de la Ley N° 30933, cuya funcién es
documentar la obligacion de restitucion del bien, también se requiere cumpla con
requerido en la estructura que lo caracteriza, de conformidad con la Ley N° 1049,
Ley del Notariado.

En cuanto a la segunda subcategoria: fase de incumplimiento, comienza con la
solicitud y la norma ha establecido causales para la misma (Ley N° 30933, Art. 7,
2019), siendo la primera de estas el vencimiento del plazo del contrato y la segunda

la falta de pago.

Es importante sefialar que, en lo que respecta al vencimiento del plazo del contrato,
este se da de manera automatica, sin mayor incidencia, debido que las partes asi
lo manifestaron (Ramirez, 2013), siendo esta la voluntad derogatoria de estos
(Castrillon, 2008), ademas, como lo indica Landa (2014), la libertad de los
contratantes tiene proteccién constitucional por la aplicacion de las normas juridicas

en materia contractual.

Dentro de este marco, también debemos considerar que como lo indic6 Marin

(2004) existen diferentes situaciones juridicas en las que se da el incumplimiento



contractual, tal como la mora en el pago pactado, el cambio de destino del bien ya
sea de manera completa o parcial, el subarriendo no permitido por el arrendador,
entre otros, de esta manera, cual fuera la situacion juridica que de conclusién al
contrato de arrendamiento, el articulo 8° de la Ley N° 30933 estipula la constatacion
como parte del procedimiento de desalojo con intervencioén notarial, siendo el rol
del Notario la correcta aplicacion del principio de fe publica y seguridad publica,
cuya aplicacion se debe dar de manera conjunta sin quitar relevancia la aplicacion
de una respecto a la otra (Baque & Marquez, 2019), asimismo, debemos tener en
cuenta que las actas notariales son instrumentos publicos cuyo fin es corroborar un

suceso para darle autenticidad (Martinez, 2018).

Para entender mas sobre la fe publica, debemos precisar que este principio tiene
como caracteristica principal la autenticacién, cuyo contenido es dar certeza a un
acto oficial (Alvarado, 2019), vemos entonces que cuando el Notario verifica la
procedibilidad, el contrato y lo dispuesto en la Ley N° 30933 (Ley N° 30933, Art. 8,
Inc. 1, 2019), se satisface el principio de fe publica y como consecuencia brinda la
seguridad en el trafico juridico que resulta del deber deontoldgico del Notario (Lugo
et al, 2014), seqguido a ello, el Notario corre traslado al arrendatario para que este
informe si esta en falta respecto a lo dispuesto en el articulo 7° (Ley N° 30933, Art.
8, Inc. 2, 2019), dando asi lugar al “control de legalidad y el consentimiento
informado” (Bouvier, 2018, p. 229).

A modo de concluir con la revision de esta subcategoria debemos precisar que, La
funcién notarial en el acta de constatacion del incumplimiento, deja expresa
constancia fehaciente e indubitable del vencimiento del plazo o falta de pago (art.

8.4), al incumplir el arrendatario, falta a sus obligaciones.

Respecto a la segunda categoria: contratos de arrendamiento, estos se pueden
estudiar de manera amplia, sin embargo, para el presente trabajo de investigacion
debemos delimitar en primer lugar la primera subcategoria: aproximacion a la
Ley N° 30201, que, si bien tiene por objeto crear el registro de deudores judiciales

morosos, también incorpora la clausula de allanamiento a futuro.

A fin de dar mayor contexto, primero debemos precisar podemos llamar “moroso al

individuo o empresa que ha incurrido en un impago” (Sanz, 2017, p. 44), teniendo



en claro esta figura podemos ahondar en el articulo 5° de la Ley N° 30201 que

modifica el articulo 594° del Codigo Procesal Civil.

Por otro lado, Pozo (2014) precis6 que “la clausula de allanamiento futuro del
arrendatario puede ser definida como un acuerdo celebrado por escrito, en el marco
de un contrato de arrendamiento” (p. 44), asimismo, algunos autores tienen la
postura que es innecesario someter a la legalizacion de firmas dicho contrato
puesto que solo se legaliza las signaturas mas el contenido del mismo, ademas,
como lo expresd Chavez (2016), esta clausula de allanamiento a futuro que se
incorpora en los contratos de arrendamiento es una declaracién que debe ser
incluida con el fin de brindar seguridad adicional al contrato; también debemos

resaltar que esta clausula solo sera aplicable a bienes inmuebles.

Asimismo, Avendafio (como se cité en Gestidn, 2018) manifesto que la clausula de
allanamiento a futuro, teéricamente tendria que dar seguridad al propietario a través
de un proceso judicial rapido, siendo en la practica todo lo contrario, puesto que,
tras el incumplimiento del contrato de arrendamiento, el duefio del bien inmueble

tiene que interponer una demanda ante el juez de paz letrado.

Del mismo modo, Gonzales (2019) precis6 en cuanto a este tipo de proceso de
desalojo que “de lo sencillo ha pasado a comprender lo complejo” (p. 117), siendo
a razon de esto que los legisladores han ideado el proceso de desalojo de la Ley
N° 30933 orientado a atender casos mas simples, rescatando de este proceso la

incorporacion de la clausula de allanamiento a futuro.

Por ultimo, Flores (2019) concluyd que la clausula de allanamiento a futuro no ha
cumplido con su finalidad de celeridad puesto que no otorga una tutela célere y
eficaz a los arrendadores con el fin de lograr la restitucion del bien arrendado, en
ese sentido, no solo se puede estudiar el contenido que la Ley establece para el
contrato de arrendamiento sino también se debe profundizar en los alcances del

mismo a fin de buscar mejoras continuas.

En cuanto a la segunda subcategoria: aproximacién ala Ley N° 1177, debemos
sefalar que, como lo indicé Martin (2016) el mandato notarial tiene fuerza ejecutiva

por lo que las partes tienen que acatarlo, siendo importante esta acotacion debido
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a gque esta norma establece parametros para el desalojo en el arrendamiento para

vivienda.

Es preciso mencionar que el objeto de esta Ley fue reglar de una manera el
arrendamiento brindando de esa manera seguridad juridica a las partes, resultando
una normativa que alienta a propietarios a arrendar, teniendo como afiadidura un
tipo de proceso de desalojo que se limita solo a cierto grupo de contratos, los

mismos que deberan estar en el Registro de Arrendamiento para Vivienda o RAV.

En ese sentido, esta norma incorporé la via ejecutiva, que no solo se circunscribe
el vencimiento de plazo o falta de pago, sino que opera en otras causales de
terminacién de contrato, sin embargo, pese a las intenciones del legislador esta Ley
tampoco dio los resultados anhelados, pues son muy pocos los contratos acogidos

a comparacion de la cantidad de personas que arriendan una vivienda.

Ahora bien, es cierto que nuestro sistema juridico est4 en busqueda de nuevos
mecanismos, para encontrar un balance social y considero importante que
incorpore normas que den seguridad juridica no solo a los contratos de vivienda,
sino también a otras figuras novedosas como el leasing, que tiene por “objeto
exclusivo la cesion del uso de bienes muebles o inmuebles, adquiridos para dicha
finalidad segun las especificaciones del futuro usuario, a cambio de una
contraprestacion consistente en el abono periédico de las cuotas” (Martin, 2014,
p.67), pero no realizar una andlisis profundo solo conlleva a que las normas se

conviertan en mecanismos sin utilidad.

Finalmente, en palabras de Taboada (2013) el contrato es “consecuencia de la
perfecta coincidencia entre la oferta y la aceptacién” (p.145), de esta manera, el
consentimiento es esencial en la configuracion del contrato y en consecuencia uno
de sus principios insustituibles, el de la autonomia privada o autonomia de la
voluntad, y en virtud de estos principios seran las partes quienes deben valorar los
mecanismos explicados a efectos de acogerse a la Ley que mejor crean

conveniente.
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. METODOLOGIA

El presente trabajo es de enfoque cualitativo, Mejia (2007) define como "el
procedimiento metodoldgico que utiliza palabras, textos, discursos, dibujos,
graficos e imagenes. En este sentido, estudia objetos especificos, a fin de
comprender la vida social del individuo a través de los significados desarrollados

por este” (p. 146)

3.1. Tipo deinvestigacion y Disefio de Investigacion,

En cuanto al tipo de investigacion, sera de tipo basica, toda vez que como lo sefialé
Sanca (2011) es una investigacién que parte de un tema en especial y se mantiene
dentro de sus margenes, buscando ampliar el mismo en su contenido; en ese
sentido, a partir de la normativa que regula la renovacion de cuadros se podra
realizar un analisis que permitirA explicar su relacién con el derecho de debida
motivacion, razén por la cual se tendra que realizar revision de los alcances teoricos

y jurisprudenciales.

El disefio que se usO es teoria fundamentada, que consiste en recolectar y
analizar datos, ademas de ser flexible (Bonilla-Garcia, 2016), de esa manera se
recaudara la informacion que se relacione a las categorias que subyacen de
nuestro tema a investigar y se profundizara en la misma, tomando en cuenta el
contenido de la norma, la postura de diversos autores, la opinién de expertos y el

pronunciamiento del Tribunal Constitucional.

3.2. Categorias, Subcategorias y matriz de categorizacién

Se ha categorizado y subcategorizado la presente investigacion como se detalla a

continuacion:
Tabla 1

Categorias y subcategorias

Categorias Subcategorias

Fase contractual
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Intervencion del Notario en la

Ley ° 30933

Fase de incumplimiento

Contratos de arrendamiento

Aproximacion a la ley N° 30201

Aproximacion a la ley N° 1177

Fuente: Elaboracion propia, 2021.

Se presenta la matriz de categorizacion y consistencia en el anexo 1.

3.3. Escenario de estudio

El escenario donde recopilaremos la informacion de la cual se abordan los temas

de investigacion es en el Notaria Sekula Delgado, en la cual labora la mayoria de

los participantes de la presente investigacion, ubicandose geograficamente en el

distrito de Comas, ciudad de Lima.

3.4. Participantes

El trabajo de investigacion contara con la participacion de jueces especialistas en

Derecho Civil, Derecho Notarial y Derecho Registral, quienes han contribuido con

Su experiencia en contratos de arrendamiento sujetos a la Ley N° 30933.

Tabla 2

Tabla de participantes en la investigacion

N° NOMBRES Y APELLIDOS PROFESION CARGO
1 Sekula Delgado Ljubica Nada Abogada Notaria de Lima
2 Gertrudes Julia Sotero Villar Abogado Notaria de Lima
Roxana Esmeralda Siguefas Abogado en Notaria
3 Méndez Abogada Sekula Delgado
. . , Abogado en Notaria
4 Einar Solis Sorogastua Abogado Sekula Delgado
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Abogado en Notaria
5 | Sofia Julia Ampuero Palomino Abogada . .
Zevallos Giampietri
Abogado en Notaria
6 Revelino T. Romero Alberto Abogado . o
Zevallos Giampietri

Fuente: Elaboracion propia, 2021.

3.5. Técnicas e instrumentos de recoleccidn de datos

En el presente trabajo, se ha estimado el uso de las técnicas de entrevista aplicada
a expertos en la materia de derecho notarial y analisis documental de jurisprudencia
y doctrina, asi mismo dentro de este marco de investigacion se incluye la guia de
entrevista y guia de analisis documental, debido a que la investigacion cualitativa
requiere de una exhaustiva recoleccion de informacion para llegar a conclusiones
idoneas (Carter & Little, 2007).

3.6. Procedimiento

El procedimiento de investigacion aplicado al presente trabajo ha sido aplicado con
el fin de encontrar respuestas a las interrogantes que han surgido en la
problemética de investigacion. En tal sentido, el presente trabajo ha cumplido con
el acopio de datos bibliograficos sobre la actual problematica de la Ley N° 30933.
También se dard ejecucion al instrumento de entrevista que se va a realizar a

Notarios y abogados que trabajan en distintas Notarias de Lima.

3.7. Rigor cientifico

Es importante como en toda investigacion establecer la rigurosidad cientifica del
procesamiento de informacion juridica, asi como la aportacion de expertos en la
materia, por lo que se usa una metodologia que seleccionara una informacion

auténtica y veraz, lo que la presente investigacion versara informacion confiable.

Tabla 3

Validacién de instrumento (guia de entrevista)
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VALIDACION DE INSTRUMENTO
INSTRUMENTO DATOS CARGO O PORCENTAJE
GENERALES INSTITUCION
Mogollén Longa Docente UCV 99%
i Johnny William Lima Norte
GUIA DE
ENTREVISTA Gamarra Ramon Docente UCV 95%
José Carlos Lima Norte
Aceto Luca Docente UCV 95%
Lima Norte
PROMEDIO 96%

Fuente: Elaboracion propia, 2021.

3.8. Método de analisis de datos

Segun Hernandez (2014), hace una precision en su libro de Metodologia de
Investigacion Cientifica, resaltando los propésitos de un andlisis cualitativo, se
resalta la exploracion de datos, una estructura organizada en unidades y
categorias, la descripcion de experiencias de personas que han participado en la
presente investigacion segun su oOptica personal la que se basa en lenguaje y
expresiones, y finalmente descubrir los conceptos y categorias. Por lo tanto,
entendiendo lo que nos menciona el autor, se debe tener en claro el establecimiento
de reglas, las mismas que permitirdn una optima presentacion y entendimiento del

tema, asi como de la problematica estudiada.

3.9. Aspectos éticos

Siendo la Universidad César Vallejo una institucion acreditada, ha establecido
estandares minimos de calidad en la investigacion cientifica, razén por la cual este
trabajo ha sido elaborado salvaguardando la ética en la busqueda de informacion,
aplicando las normas APA y sometiéndose a una revision rigurosa en el aplicativo

Turnitin.
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IV. RESULTADOS Y DISCUSION

Para esta seccion, se ordend lo recaudado mediante los instrumentos de
recoleccion de informacién que se usaron, y se procedera a detallar en primer lugar
lo recabado en las guias de entrevistas y seguido en las guias de analisis

documental.

En cuanto al objetivo general: Analizar de qué manera la intervencién del Notario
en la Ley N° 30933 influye en los contratos de arrendamiento, se plantearon las

siguientes preguntas:

1. En su opinion, ¢De qué manera la intervencion del Notario en la Ley N° 30933

influye en los contratos de arrendamiento? Fundamente su respuesta.

2. De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar hasta la fecha
¢Cuantas escrituras publicas se han otorgado en su oficio notarial?

Fundamente el porqué de la cantidad referida.

3. De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar hasta la fecha
¢;Cuantas Actas de Constatacion se han extendido en su oficio notarial?

Fundamente el porqué de la cantidad referida.

En lo que concierne a la primera interrogante, Sekula, Sotero, Siguefas, Solis,
Ampuero y Romero (2021) coincidieron en sefialar que en que por medio de la
intervencion del Notario en marco de la Ley N° 30933 se da formalidad al contrato
y como consecuencia de ello se incentiva la contratacion por arrendamiento,
ademas, Sekula (2021) precis6 que también permite que se cumplan con sus
obligaciones tributarias colaborando con evitar la evasion tributaria, contribuye
también a la bancarizacién y simplifica el tramite para lograr la recuperacion del
bien inmueble, por su lado Sotero (2021) considero que a través de la regulacion
del contrato se busca equiparar los derechos de arrendatario y del arrendador toda
vez que en el Perud existe un déficit entre la poblacion y vivienda y arrendar un bien
inmueble se hace imperioso, de igual manera Solis (2021) indic6 que para que surta
efecto el desalojo notarial es necesario se haya incluido la clausula de allanamiento
a futuro en el contrato, por ultimo, Romero (2021) preciso que es clave la extension

de la escritura publica.
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Pasando a la segunda pregunta, Revelino, Ampuero y Sotero (2021) indicaron que
no han otorgado escrituras publicas en su oficio notarial, y ahondando en su
respuesta, Romero (2021) consider6 que esto fue por la pandemia y
desinformacion, mientras que Ampuero y Sotero (2021) no precisaron mas detalles,
por otro lado, Siguefias (2021) indicO que existe un aumento en los contratos de
arrendamiento sujetos a esta normativa, especialmente en los que se el plazo de
arriendo es mayor a un afo, sin embargo, no preciso la cantidad, a diferencia de
Solis (2021) que sefialo que en el afio 2021 se emitieron 36 escrituras publicas pero
mAas en contratos privados por temas de economia de tiempo y de dinero, también
es importante considerar que solo Sigluefias (2021) sefial6 la cantidad de
procedimientos tramitados bajo los alcances de la Ley N° 30933, siendo su
respuesta que solo fue 1, finalmente, Sekula (2021) precisé que hace falta hacer al
publico los beneficios de la norma ya que el usuario considera alto el costo de una
escritura publica, sin considerar los costos y el tiempo requerido en un proceso

judicial de desalojo.

En la tercera interrogante, Sekula, Siguefias, Solis, Ampuero y Romero (2021)
precisaron que hasta la fecha no se han extendido actas de constatacion en el
marco de esta normativa, por su lado Sekula (2021) precis6 que no son muchos los
contratos formalizados bajo el alcance de la norma, mientras que Sotero y Romero
(2021) precisaron entre sus motivos que podria deberse a la falta de conocimiento
y la situacién generada por el COVID 19; por otro lado, Siguefias (2021) sefialo que
solo se extendié un acta dentro en su oficio notarial, ademas, resaltd que bajo su

criterio, aln no es tiempo de sefalar una razon de dicho resultado.

Respecto al primer objetivo especifico: Determinar de qué manera la fase
contractual de la Ley N° 30933 se relaciona con la aproximacion a la Ley N° 30201,

se colocaron las siguientes preguntas:

4. Segun su opinién ¢De qué manera la Fase contractual de la Ley N° 30933 -
“Ley que regula el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial”
se relaciona con los contratos de arrendamiento bajo los alcances de la Ley N°
302017

5. En su opinion, ¢Considera que la Ley N° 30933 debe incluir a los contratos de
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arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 30201, a fin de que el Ministerio

de Vivienda intervenga en las modificatorias?

6. Ensuopinidn, ¢Siendo que al Notario otorga titulo ejecutivo en la Ley N° 30933,
siendo este determinante para reducir el tiempo del proceso de desalojo,
considera que los contratos bajo los alcances de la Ley N° 30201 deberian

formar parte del registro protocolar del Notario?

De esa manera, en la cuarta pregunta, Solis (2021) sefial6é rotundamente que no
existe relacion en la fase contractual ya que la Ley N° 30201 se refiere a las deudas
reconocidas ya en etapa de ejecucion, mientras que, Sekula, Sotero, Siguiefas,
Ampuero y Romero (2021) si encontraron una relacion, por su lado, Sekula y
Romero (2021) indicaron que los contratos sometidos bajo la Ley N° 30933 se
someten expresamente al proceso de desalojo notarial y los contratos sujetos a la
Ley N° 30201 se incorpora la clausula de allanamiento para recurrir a la sede
judicial, ademas, Sotero (2021) indicd que en relacién a ambas leyes se excluyen
los contratos de alquiler venta, arrendamiento financiero u otros tipos de contratos
gue incluyan pago para adquirir la propiedad del inmueble, adicionalmente
Siglefas (2021) precis6 que existe una relacion por cuanto ambas leyes buscan
reforzar la proteccion de los derechos del arrendador y abreviar los plazos en los
procedimientos de desalojo, lo cual se plasma en regulacion de la clausula de
allanamiento a futuro contemplada en la Ley N° 30933 y en la Ley N° 30201, a
modo de concluir, Ampuero (2021) criticé el desalojo notarial es un procedimiento
largo porque la clausula de allanamiento futuro por parte del arrendatario no es
realmente un allanamiento pleno en el que le permita al arrendador recuperar su
bien en el plazo de 15 dias ya que puede llegar a durar meses puesto que la
competencia recae en juzgados con excesiva carga procesal, asi como también

existen mecanismos que permitan dilatar el
proceso, generando perjuicios en contra del propietario.

En lo que respecta a la quinta pregunta, Sotero y Solis (2021) indicaron que Ley N°
30933 no debe incluir a los contratos de arrendamiento bajo los alcances de la Ley
N° 30201, ya que de otro modo se focalizara la tratativa de los contratos de

arrendamiento en temas de incumplimiento y de vencimiento limitando las opciones
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de los usuarios, por su lado Sekula (2021) consider6 que si se deberia incluir la
inscripcion del deudor en el registro de deudores judiciales morosos, pero no debe
considerarse la intervencion del Ministerio de Vivienda en las modificatorias, siendo
el Colegio de Notarios de Lima quien podria solicitar dicha modificatoria, por otro
lado, Romero (2021) considero que el Ministerio de Vivienda deberia intervenir para
regular, confiriendo seguridad al inversionista para asi desarrollar la industria de la
construccidn que con urgencia reclama el pais, asimismo, Siguefnas (2021) sefialo
gue es mejor tener un sistema unificado en cuanto a la regulacién legal, ademas,
Ampuero (2021) recomendé que los legisladores y jueces realicen a una nueva
revision del actual proceso de desalojo y la competencia de los juzgados ya que, al
tratarse de una pretension poco compleja, las hormas y ordenamiento legal debe

optar por una regulacion mas eficaz y rapida.

Para la sexta pregunta, Sekula y Solis (2021) indicaron que los contratos bajo los
alcances de la Ley N° 30201 no deberian formar parte del registro protocolar del
Notario ya que en la Ley N° 30201 se requiere Unicamente la intervenciéon del
Notario en la legalizacion de firmas, el cual es un acto extraprotocolar, ademas de
gue la Ley N° 30933 es mas simplificada e integra el proceso de desalojo notarial,
mientras que Sotero (2021) consideré que solo se podria si el tramite del
procedimiento de desalojo se lleve a cabo, de otra forma seria irrelevante, por otro
lado, Ampuero y Romero (2021) consideraron que los contratos bajo los alcances
de la Ley N° 30201 si deberian formar parte del registro protocolar del Notario ya
gue contribuiria a la inscripcion en el Registro de Deudores Judiciales Morosos, ya
gue todos podran tener acceso al historial de dicha persona y por ende verificar si

desean contratar o no con ella.

En cuanto al segundo objetivo especifico: Establecer de qué manera la fase de
incumplimiento de la Ley N° 30933 se relaciona con la aproximacion a la Ley N°

1177, se formularon las siguientes preguntas:

7. Segun su opinidn, ¢De qué manera la fase de incumplimiento de la Ley N°
30933, Ley que regula el procedimiento especial de desalojo con intervencion
notarial, se relaciona con los contratos de arrendamiento bajo los alcances de
la Ley N° 1177?
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8. Desde su perspectiva, ¢Como el Estado Peruano debe garantizar el estricto

cumplimiento de la Ley N° 309337

9. ¢Cuales son las propuestas de mejora normativa, aplicables respecto a la

intervencion del Notario, bajo los alcances de la Ley N° 30933?

En la séptima interrogante, Sotero, Sigiiefias y Solis (2021) consideraron que la
fase de incumplimiento de la Ley N° 30933 se relaciona con los contratos de
arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 1177 en medida que ambos cuerpos
legales contemplan procedimientos especiales para aplicar un desalojo por
determinadas causales, las que estadn establecidas en las respectivas normas,
ademas que la formalidad en ambos casos es la misma, mientras que Ampuero
(2021) sefialé en relacion de la Ley N° 1177 no fue suficiente para agilizar la
restitucién del predio, debido a ciertos inconvenientes, como que la mayoria de
Notarias no brindaban el servicio de legalizacion o certificacion del FUA,
desconocimiento por parte de algunos 6rganos jurisdiccionales de la aplicacion de
esta norma y la sobrecarga procesal de los juzgados al momento de ejecutar el
desalojo, siendo de esa manera que se relaciona con la fase de incumplimiento de
la Ley N° 30933 ya que esta ultima no cumplié completamente con su objetivo y el
problema aun persiste para los propietarios ya que, a pesar de incluir la clausula de
allanamiento a futuro en sus contratos, esto no significa que la restituciéon de su
bien sea en el plazo establecido por dicha norma, por ultimo, Romero (2021) sefial6
gue en la Ley N° 30933, al extenderse el acta de constatacién, se otorga titulo

ejecutivo, con ello al trasladarse en sede judicial, se deberia resolver con celeridad.

Pasando a revisar las respuestas de la octava pregunta, Sekula, Sotero, Siguenas,
Solis, Ampuero y Romero (2021) consideraron que el Estado debe garantizar el
estricto cumplimiento de la Ley N° 30933, en ese sentido, Sekula (2021) preciso
gue el Estado garantiza el cumplimiento de todas las leyes y deberia promover los
beneficios de la norma, puesto que los abogados y Notarios en el ejercicio de sus
funciones son los que dan a conocer las razones por las que se deben regir a esta
norma, ademas, Siguefas (2021) sefald que una forma para garantizar el
cumplimiento es establecer reglamentos, adicionalmente Solis (2021) considero
gue esto se puede dar haciendo obligatorio el registro del traslado notarial a sede
judicial, mientras que Ampuero (2021) precisé que la intervencién del notario debe
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ser debidamente protegida a fin de dar legalidad a la futura sentencia de
lanzamiento y evitar una posible demanda por interdicto de recobrar por despojo
judicial con lo cual el tercero, de buena o mala fe, podria recuperar la posesion del

predio.

Finalmente, en la novena pregunta, Sekula y Sotero (2021) coincidieron en que
seria conveniente que se incorpore la posibilidad de registrar a los arrendatarios en
el registro de arrendatarios morosos, mientras que Sotero (2021) precisé que se
deberia observar en la fase de fin de procedimiento y su paso a la fase de
lanzamiento a cargo del juez, ya que como parte del debate juridico, se encuentra
la iniciativa de quien deberia tener la iniciativa para realizar el procesos de desalojo,
y Siglefias (2021) detall6 que una mejora a la normativa podria contemplarse en la
fase de conclusion del procedimiento y transicion a la fase del lanzamiento a cargo
del juez, por ultimo Ampuero y Romero (2021) precisaron que se deben considerar
las propuestas de mejora en favor de la seguridad juridica, con ello mayor

estabilidad y confiabilidad para la inversion.

A modo de seguir detallando con los resultados obtenidos de la aplicacion de los
instrumentos de recoleccion de datos, tenemos el instrumento de guia de anélisis
documental; la cual, en base al objetivo general que es: Analizar de qué manera
la intervencién del Notario en la Ley N° 30933 influye en los contratos de
arrendamiento; se estudio el articulo cientifico de Ferrel, J. & Melgarejo, L. (2019)
en su articulo titulado “La deficiencia de la ley N°30201 frente a la nueva ley de
desalojo con intervencion notarial”, donde se destaca que, las ventajas del desalojo
notarial reconocido por la nueva ley, es que se puede comprobar que el arrendatario
cumple con la clausula de desalojo, siendo esta, el incumplimiento del pago, en
este sentido, cuando exista intervencion notarial, el funcionario extendera un acta
no contencioso, pues por la misma da procedencia que se haga efectivo el

lanzamiento ordenado por el Juez de Paz Letrado correspondiente

Del mismo modo, Gonzales (2019) en su investigacion titulada “Funcion notarial y
proceso especial de desalojo”, puntualiza que la finalidad de la Ley N°30933 es que
los procesos de desalojo se lleven a cabo dentro de un plazo razonable, de este

modo garantizandose el derecho de propiedad del titular del bien desalojado,
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asimismo, se fomenta la inversion inmobiliaria aumentando la oferta de alquileres

asegurando demanda de acceso a la vivienda.

Por otro lado, tenemos como segunda guia de analisis documental, la cual se
encuentra en base al primer objetivo especifico que es: Determinar de qué manera
la fase contractual de la Ley N° 30933 se relaciona con la aproximacion a la Ley N°
30201; se analizo, La Ley N°30933, Ley que Regula el Procedimiento Especial de
Desalojo Con Intervencién Notarial; en la cual, se busca regular todo el
procedimiento de desalojo, de forma simplificada, con una intervencion notarial, al
respecto, la misma se aplica sin distinciébn considerandose los aspectos de

restitucion de un determinado bien inmueble.

Asimismo, del analisis de la Ley N°30201, ley que crea el registro de deudores en
2014 se ha podido observar que la misma modifica diferentes articulos del cédigo
procesal civil, entre la mas destacada el art. 594, donde se especifica ciertos roles
especificos de los funcionarios, siendo, el notario quien certifica los contratos de
arrendamiento el cual debe contener ciertas clausulas, como la de allanamiento a
futuro del arrendatario, para la restitucién del bien por conclusién del contrato o por

resolucion del mismo el cual se puede generar por falta de pago.

Por ultimo, en cuanto la tercera guia de andlisis documental, se trabajé en base
al segundo obijetivo especifico, el cual es, Establecer de qué manera la fase de
incumplimiento de la Ley N° 30933 se relaciona con la aproximacion a la Ley N°
1177; para lo cual, se estudié la investigacion de Benza (2019), titulada “Ley de
desalojo notarial express”, por el cual, interpreta que indistintamente de ciertas
clausulas como la de allanamiento a futuro, es importante que bajo el supuesto de
morosidad o de no continuidad por vencimiento del contrato, devienen en puntos

clave para dinamizar el mercado de vivienda.

En esa misma linea interpretativa, el Congreso de la Republica en el 2015 bajo el
decreto legislativo N°1177 establece un régimen de promocion del arrendamiento,
en el cual se establece los procedimientos y roles de los involucrados en el
supuesto de incumplimiento de la obligacién y la misma decaiga en desalojo, siendo
asi, que se destaca, que toda demanda de desalojo debe contar con el formulario
respectivo (RAV) documento legalizado notarialmente y requisito clave para

garantizar el derecho a la propiedad.
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Ahora bien; corresponde el desarrollo de la discusién de resultados, producto de
la utilizacién del método de triangulacién; la cual se empled sobre los hallazgos
manifiestos en los instrumentos de recoleccion de datos; como lo fueron, la guia de
entrevista y la guia de analisis documental; asi como, con los hallazgos

encontrados en los antecedentes y las teorias relativas al tema de investigacion.

En cuanto al objetivo general tenemos los resultados obtenidos del analisis de la
guia de entrevista, donde la mayoria de especialistas coincidieron en sefalar que,
la intervencidén del Notario en marco de la Ley N°30933 le brinda formalidad al
contrato, asi como, seguridad juridica, por ende, como consecuencia de ello se

incentiva la contratacion por arrendamiento.

Del mismo modo, de los resultados obtenidos de la guia de analisis documental,
Ferrel & Melgarejo (2019) opinan que, el desalojo notarial es un mecanismo por el
cual, ante el incumplimiento de una clausula en un contrato de arrendamiento, se
procede hacer efectiva la restitucion del bien creando conviccién en la autoridad
judicial competente. Por su parte Gonzales (2019) sefiala que, en el proceso
especial de desalojo la intervencion de la funcidn notarial es totalmente
sobresaliente, pues de su misma naturaleza se identifica el fomento de la inversion
inmobiliaria, fomento del cumplimiento de las obligaciones mobiliarias dentro del

plazo entre otros relacionado a lo mismo.

Por otro lado, de los hallazgos correspondientes a los antecedentes contamos con
Romero (2019), quien, en su investigacion, estudio la Ley N° 30933; concluyendo
en que, la Ley N° 30933, si influye en los procesos de desalojo con plazos mas
reducidos por la intervencion del Notario. Del mismo modo, Cabanillas (2020) en su
tesis sobre la valoracion de la prueba del procedimiento de desalojo notarial;
concluyo que, la intervencion Notario generara por su naturaleza un conflicto entre

las partes, estableciendo incertidumbres en su aplicacion.

Siguiendo la misma linea interpretativa, el analisis de las teorias relativas al tema,
muestran que, para Flores la funcion del Notario ha tenido una mayor relevancia,
esto debido a que, aporta hechos juridicos especificos. En concordancia con lo
sefalado, Taboada menciona que el arrendamiento es un acuerdo de voluntades y
como consecuencia de dicho acuerdo se producen efectos juridicos patrimoniales,

siempre que este no omita incluir todos sus elementos y requisitos estructurales.
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En consecuencia, a partir de los instrumentos de recoleccion de datos,
demostramos el supuesto general; el cual es que, la intervencion del Notario en la
Ley N° 30933 influye en los contratos de arrendamiento, debido a que del analisis
de las respuestas de los especialistas y del analisis documental, se evidencia la
importancia de la participacion del notario en las diligencias llevadas a cabo ante el
incumplimiento de las obligaciones de prestacion de servicios; lo cual, desde su
entendimiento constitucional la viene transformando para bien pues los procesos
de desalojo serén por periodos mas cortos, reduciendo carga procesal, ademas se
dara continuidad a los contratos de arrendamiento bajo los alcances de la Ley N°
30201.

En este punto, tenemos el primer objetivo especifico, donde de los resultados
obtenidos del analisis de la guia de entrevista; la mayoria de especialistas
sostuvieron que la Ley N° 30201 se refiere a los contratos sometidos expresamente
al proceso de desalojo notarial y los contratos sujetos a la Ley, la cual, se incorpora
en la clausula de allanamiento para recurrir a la sede judicial, ademas, los contratos
bajo los alcances de la Ley N° 30201 si deberian formar parte del registro protocolar
del Notario ya que contribuiria a la inscripcion en el Registro de Deudores Judiciales
Morosos, ya que todos podran tener acceso al historial de dicha personay por ende

verificar si desean contratar o no con ella.

Asimismo, de los resultados obtenidos de la guia de analisis documental; en la cual,
se analiz6 la Ley N°30933, Ley Que Regula el Procedimiento Especial de Desalojo
Con Intervencién Notarial donde en su articulo 2, se busca establecer y regular todo
lo concerniente a las partes, como el arrendador, arrendatario, tercero solidario e
incluso los funcionarios administrativos, en ese sentido, el apartado del art. 2 de
citada ley expresa de forma genérica y especifica el ambito de la aplicacion de la
ley; asi como su incidencia, con la ley N°30201, Ley que crea el registro de
deudores judiciales morosos, la cual, se caracteriza por haber modificado e incluido
ciertos puntos especificos como por ejemplo la clausula de allanamiento a futuro

del arrendatario.

Por otro lado, de los hallazgos correspondientes a los antecedentes Figueroa &
Llerena, en su investigacion sobre, la falta de regulacién de oposicion de los

terceros en la Ley N° 30933: Ley que regula el procedimiento especial de desalojo
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con intervencion notarial, concluyé que, la Ley no tiene eficacia en lo que respecta
a terceros, puesto que el Notario deberia suspenderlo por motivo de la aplicacion
de la Ley N°26662, saliéndose de los limites no contenciosos, forzando al
propietario a iniciar un proceso judicial. Por otro lado, Molina, en su trabajo sobre la
regulacién para los arrendamientos de vivienda en un contexto europeo, concluyo
gue, se propone regulacion en el mercado de alquileres de Espafia con propdsito

de vivienda.

En ese orden de ideas, las teorias relativas al tema, han demostrado tal como lo
menciona Morales, en los contratos de arrendamiento existen diferentes
obligaciones que recaen en el arrendador, de ese modo, cuando existe el
incumpliendo de obligaciones y existe renuencia por parte del arrendatario para
restituir el bien, se genera conflicto y eventualmente el arrendador busca recuperar
su bien. Es por lo antes expuesto que Gonzalez afirma que, aparece la figura del
desalojo, la misma que es un mecanismo juridico que busca proteger situaciones
en las que el poseedor mediato exige la restitucion del bien entregado a un

poseedor inmediato.

Por todo lo expuesto, se demuestra el primer supuesto especifico; la cual es que,
La fase contractual de la Ley N° 30933 se relaciona con la Aproximacion a la Ley
N° 30201, debido a que esta se elevara a escritura publica, debiendo contar con

requisitos formales, lo cuales seran requeridos por el Notario.

En otro punto, sobre el segundo objetivo especifico se obtuvo los resultados del
andlisis de la guia de entrevista; donde la totalidad de los entrevistados coinciden
en que, la Ley N° 30933 se relaciona con los contratos de arrendamiento bajo los
alcances de la Ley N° 1177 en la medida que ambos cuerpos legales contemplan
procedimientos especiales para aplicar un desalojo por determinadas causales, las
gue estan establecidas en sus respectivas normas, ademas que la formalidad en
ambos casos es la misma, sin embargo se realiza la anotacion, sobre que la Ley
N°1177 no fue suficiente para agilizar la restitucion del predio, debido a que ciertas
Notarias no brindaban el servicio de legalizacion o certificacion del FUA,
desconocimiento por parte de algunos 6rganos jurisdiccionales de la aplicacion de

esta norma y la sobrecarga procesal de los juzgados al momento de ejecutar el
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desalojo, siendo de esa manera que se relaciona con la fase de incumplimiento de

la Ley N° 30933 ya que esta ultima no cumplié completamente con su objetivo.

En relacion a ello, los resultados de la guia de analisis documental, respecto al
trabajo de Benza, quien manifiesta que el famoso desalojo “Express” se sustenta
en que la autoridad notarial va certificar y acreditar aspectos concernientes al
mismo. Por otro lado, el Decreto Legislativo N°1177, establece el régimen de
promocion del arrendamiento, tiene entre sus finalidades regular los procesos y
procedimientos concernientes al inicio y fin de una relacion contractual de

arrendamiento.

Enrelacién a los hallazgos correspondientes a los antecedentes, tenemos a Afiazco
gue, en su trabajo, sobre la naturaleza juridica y la cuestionable introduccion a la
funcidn judicial como un 6érgano auxiliar, recomendé que, la funcién notarial puede
mejorar siempre en cuando se le brinde un posicionamiento respecto a las
competencias juridicas que resuelve. Por su parte Zufiiga, en su trabajo respecto
de las nuevas atribuciones notariales en materia de inquilinato, se interpreta que,
la firma de contratos de arrendamiento en la via notarial, no asegura que los

celebrantes tengan una seguridad juridica plena.

En relacion de lo expuesto, las teorias relativas al tema; tales como la de Marin,
donde existen diferentes situaciones juridicas en las que se da el incumplimiento
contractual, tal como la mora en el pago pactado, el cambio de destino del bien ya
sea de manera completa o parcial. De manera conjunta sin quitar relevancia la
aplicacion de la Ley, Baque & Margquez, manifestaron sobre, lo que debemos tener
en cuenta en las actas notariales como instrumentos publicos cuyo fin es corroborar

un suceso para darle autenticidad.

Finalmente, a partir de los hallazgos encontrados se demuestra el segundo
supuesto especifico La fase de incumplimiento de la Ley N° 30933 se relaciona con
la aproximacion a la Ley N° 1177, puesto que, el Notario debera de levantar un acta

de constatacién del incumplimiento, dando fe de la causal de incumplimiento.
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V. CONCLUSIONES

De acuerdo a lo desarrollado en esta investigacion, se ha concluido lo siguiente:

PRIMERO: En atencion a la informacion recabada y analisis realizado, se concluyo
que la intervencion del Notario en la Ley N° 30933 influye en los contratos de
arrendamiento, toda vez que, mediante dicha Ley se brinda seguridad juridica a las
partes que participan de un contrato de arrendamiento a través de diligencias para
asegurar, en caso darse, un desalojo de manera rapida, por esta razon frente a la
necesidad existente las partes que tienen la autonomia de voluntad para decidir el
contenido de su contrato, consideran oportuno someter a este a la normativa

analizada.

SEGUNDO: Ademas, se concluy6 que la fase contractual de la Ley N° 30933 se
relaciona con la Aproximacion a la Ley N° 30201, debido que son normas que
persiguen un mismo objetivo y coinciden que se debe elevar una escritura publica,
respetandose los requisitos formales establecidos en la norma, para lo cual el

Notario debera dar atencion.

TERCERO: De la misma manera, se concluyd que la fase de incumplimiento de la
Ley N° 30933 se relaciona con la aproximacién a la Ley N° 1177, puesto que,
mediante la Ley N° 1177 se busc6 promover el arredramiento para a vivienda y con
la Ley N° 30933 se busca dar seguridad juridica, por lo que en lugar se ser
normativas separadas se complementan en sus finalidades, asimismo, el Notario
debera cumplir ciertas diligencias como levantar un acta de constatacion del

incumplimiento, dando fe de la causal de incumplimiento.
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VI. RECOMENDACIONES

PRIMERO: Se recomienda que el Poder Legislativo a través de sus representantes
puedan proponer una forma de integrar las diferentes normas relacionadas al
proceso de desalojo, con el fin de reforzar lo establecido en la Ley N° 30933,
asimismo, se debe establecer formas para que los contratos de arredramiento que
se sometan a esta normativa sean accesibles en cuanto a los costos Notariales, ya
que muchas veces el factor econémico es unas de las principales razones por las

gue no se accede a los beneficios de la normativa.

SEGUNDO: En la medida que se puede dar atencion a la primera recomendacion,
se puede ampliar los criterios para el registro de deudores judiciales morosos, para
gue no solo se limite a aquellos casos con resoluciones judiciales firmes, sino
también, se pueda dar a las partes de un contrato de arredramiento, bajo la

constatacion Notarial en funcion de la fe pablica.

TERCERO: A efectos de promover de una manera correcta el arredramiento para
la vivienda y que este se de en el marco de lo dispuesto en la Ley N° 30933, se
deben eliminar barreras burocraticas que hacen tedioso el procedimiento de
contratacion para el usuario, de esa manera se deberia recoger la experiencia de
la diferentes Notarias a través del Colegio de Notarios para evaluar el impacto de
esta norma, sus principales deficiencias y con un estudio técnico realizarse ajustes

oportunos.
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INSTITUCIONAL

38



ANEXO 4: INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS

ﬁ' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Anexo 2

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: La intervencién del Notario en la Ley 30933 y los contratos de

arrendamiento, Comas 2021

INDICACIONES: El presente instrumento tiene como finalidad recopilar informacién en base a su
opinion formulada respecto a tema especifico, motivo por el cual se requiere responder las siguientes

preguntas con la mayor seriedad, y compromiso.

OBJETIVO GENERAL

Analizar de qué manera la intervencion del Notario en la Ley 30933 influye a los contratos de

Arrendamiento, Comas 2021.

Preguntas:
1. En su opinion, ;De qué manera La intervencion del Notario en la Ley 30933

influye en los Contratos de Arrendamiento? Fundamente su respuesta.
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ﬁ' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

2. De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar hasta la fecha
¢ Cuantas escrituras publicas se han otorgado en su oficio notarial? Fundamente el

porqué de la cantidad referida.

3. De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar hasta la fecha
¢Cuantas Actas de Constatacion se han extendido en su oficio notarial?

Fundamente el porqué de la cantidad referida.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar de qué manera Fase contractual de la Ley 30933 se relaciona con aproximacion a

la Ley 30201
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ﬁ' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

Prequntas:

4. Segun su opinion De qué manera la Fase contractual de la Ley 30933, Ley que
regula el procedimiento especial de desalojo con intervencién notarial, se relaciona
con los contratos de arrendamiento bajo los alcances de la Ley 302017

Fundamente su respuesta

5. En su opinién, ;Considera que la Ley 30933 debe incluir a los contratos de
arrendamiento bajo los alcances de la Ley 30201, a fin de que el Ministerio de

vivienda intervenga en las modificatorias? Fundamente su respuesta

6. En su opinién, ¢Siendo que al notario otorga titulo ejecutivo en la Ley 30933,

siendo este determinante para reducir el tiempo del proceso de desalojo, considera
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ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

que los contratos bajo los alcances de la Ley 30201 deberian formar parte del

registro protocolar del Notario? Fundamente su respuesta.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar de qué manera Fase de incumplimiento de la Ley 30933 se relaciona con la
Aproximacion a la Ley 1177.

7. Segun su opinion, ;De qué manera Fase de incumplimiento de la Ley 30933, Ley
que regula el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial, se
relaciona con los contratos de arrendamiento bajo los alcances de la Ley 11777

Fundamente su respuesta.
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ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

8. Desde su perspectiva, ;Como el Estado Peruano debe garantizar el estricto

cumplimiento de la ley 309337

9.- ¢Cuales son las propuestas de mejora normativa, aplicables respecto a la
intervencion del notario, bajo los alcances de la ley 309337 Fundamente su

respuesta.

Firma Nombre y cargo
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GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL
e ™

Titulo: La deficiencia de la ley 30201 frente a la nueva ley de desalojo con intervencion notarial.

W
23 Y
Objetivo General: Analizar de qué manera la intervencion del Notario en la Ley N° 30933
influye en los contratos de arrendamiento.
\\ 5

AUTOR (A): Eugenio Ramirez, Frida Victoria
FECHA: 30 de noviembre de 2021

FUENTE CONTENIDO DE LA ANALISIS DEL

DOCUMENTAL | FUENTE A ANALIZAR CONTENIDO CONCLUSION

Ferrel, J. & Melgarejo,
L. (2019). “La
deficiencia de la ley
30201 frente a la nueva
ley de desalojo con
intervencién  notarial”
(Tesis de pregrado,
Universidad César
Vallejo, Lima, Peru).




GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

e N
Titulo: Funcion notarial y proceso especial de desalojo.

& A

4 R

Objetivo General: Analizar de qué manera la intervencion del Notario en la Ley N° 30933

influye en los contratos de arrendamiento.

Ao

AUTOR (A): Eugenio Ramirez, Frida Victoria
FECHA: 30 de noviembre de 2021

FUENTE
DOCUMENTAL

CONTENIDO DE LA ANALISIS DEL
FUENTE A ANALIZAR CONTENIDO

CONCLUSION

Gonzales, G. (2019).
Funcién notarial y
proceso especial de
desalojo (1.a ed.).
Fondo Editorial del
Colegio de Notarios de
Lima.
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GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

L

e

Titulo: Funcion notarial y proceso especial de desalojo.

S

-

&

Objetivo Especifico 1: Determinar de qué manera la fase contractual de la Ley N° 30933 se

relaciona con la aproximacién a la Ley N° 30201

N

AUTOR (A): Eugenio Ramirez, Frida Victoria
FECHA: 30 de noviembre de 2021

CONTENIDO DE LA ANALISIS DEL

FUENTE BOCLIMENTAL FUENTE A ANALIZAR CONTENIDO

CONCLUSION

El Congreso de la
Republica (2019) Ley
N°30933, Ley Que Regula
el Procedimiento Especial
de Desalojo Con
Intervencién Notarial
recuperado de:
https://busquedas.elperua
no.pe/download/url/ley-
que-regula-el-
procedimiento-especial-
de-desalojo-con-int-ley-n-
30933-1762977-1
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GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL
7 N

Titulo: Funcion notarial y proceso especial de desalojo.

A D

- ™
Objetivo Especifico 1: Determinar de qué manera la fase contractual de la Ley N° 30933 se

relaciona con la aproximacién a la Ley N° 30201
- o

AUTOR (A): Eugenio Ramirez, Frida Victoria
FECHA: 30 de noviembre de 2021

FUENTE CONTENIDO DE LA ANALISIS DEL
DOCUMENTAL FUENTE A ANALIZAR CONTENIDO EONCEUSION

El Congreso de la
Republica (2014) Ley
N°30201, Ley que
crea el registro de
deudores judiciales
morosos. Recuperado
de:
https://leyes.congreso
.gob.pe/Documentos/

Leyes/30201.pdf




GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

-

Titulo: Funcion notarial y proceso especial de desalojo.

=

~

Objetivo Especifico 2: Establecer de qué manera la fase de incumplimiento de la Ley N° 30933

se relaciona con la aproximacién a la Ley N° 1177

- D
AUTOR (A): Eugenio Ramirez, Frida Victoria
FECHA: 30 de noviembre de 2021
CONTENIDO DE LA ANALISIS DEL
FUENTE DOCUMENTAL FUENTE A ANALIZAR CONTENIDO CONCLUSION

Benza, P. (2019). Ley de
desalojo notarial
“express”.Semana
Econémica. Recuperado
de:
https://www.proquest.com/
newspapers/ley-de-
desalojo-notarial-express-
podra-
ser/docview/2288092901/
se-2?accountid=37408
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GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL
a3 R

Titulo: Funcion notarial y proceso especial de desalojo.

=

~
Objetivo Especifico 2: Establecer de qué manera la fase de incumplimiento de la Ley N° 30933

se relaciona con la aproximacion a la Ley N°1177
e, J

AUTOR (A): Eugenio Ramirez, Frida Victoria
FECHA: 30 de noviembre de 2021

CONTENIDO DE LA ANALISIS DEL

FUENTE A ANALIZAR CONTENIDO CONCLUSION

FUENTE DOCUMENTAL

El Congreso de la
Republica (2015) Decreto
Legislativo que establece
el régimen de promocién
del arrendamiento
Recuperado de:
hitps://www.leyes.congres
0.gob.pe/Documentos/Dec
retosL eqislativos/01177.p
df




ANEXO 5: VALIDACION DE LOS INSTRUMENTOS DE RECOLECCION
DATOS

DE

VALIDACION DE INSTRUMENTO
I DATOS GENERALES
1.1. Apellidos y Nombres: Luca Aceto
1.2. Cargo e institucion donde labora: Docente de la Universidad César Vallejo

1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Guia de Entrevista
1.4. Autor(A) de Instrumento: Eugenio Ramirez Frida Victoria
Il ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE
INACEPTABLE ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES ACEPTABLE
40 |45 |50 |55 |60 |65 |70 |75 | 80 [ 85 | 90 | 95 (100

Esta formulado con lenguaje X
1. CLARIDAD .

comprensible.

Esta adecuado a las leyes y X
2. OBJETIVIDAD R PR

principios cientificos.

Este adecuado a los objetivos y las X
3. ACTUALIDAD necesidades  reales  de la

investigacion.
4. ORGANIZACION | Existe una organizacion logica. X

Toma en cuenta los aspectos X
5. SUFICIENCIA . ;

metodologicos esenciales

Esta adecuado para valorar las X
6. INTENCIONALIDAD 5

categorias.

Se respalda en fundamentos X
7.CONSISTENCIA | , . Lo

técnicos y/o cientificos.

Existe coherencia entre los X
8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos

juridicos

La estrategia responde una X
9 METODOLOGIA | metodologia y disenio aplicados

para lograr verificar los supuestos.

El instrumento muestra la relacion X

entre los componentes de la
10. PERTINENCIA | . o g

investigacién y su adecuacién al

Meétodo Cientifico.

. OPINION DE APLICABILIDAD
- ElInstrumento cumple con X

los Requisitos para su aplicacion
- ElInstrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion
PROMEDIO DE VALORACION:

95 %

Lima, 03 de julio de 2021

Dj;&k /\MK,—

FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE
DNI No: 48974953 Telf.: 910190409
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VALIDACION DEL INSTRUMENTO DE INVESTIGACION

VALIDACION DEL INSTRUMENTO
DATOS GENERALES

1.1 Apellidos y Nombres: GAMARRA RAMON JOSE CARLOS

1.2 Cargo e institucion donde labora: UCV

1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Guia de entrevista
1.4 Autora del Instrumento:

ASPECTOS DE VALIDACION

CRITERIOS

INDICADORES

INACEPTABLE

MINIMAMENTE
ACEPTABLE

ACEPTABLE

40

45|50 | 55 | 60

65

70 | 75 | 80

8590 |95 |100

1. CLARIDAD

Esta formulado con lenguaje
comprensible.

N

. OBJETIVIDAD

Esta adecuado a las leyes y
principios cientificos.

3. ACTUALIDAD

Esta adecuado alos objetivos
y las necesidades reales de
la investigacion.

4. ORGANIZACION

Existe una
l6gica.

organizaciéon

o

SUFICIENCIA

Toma en cuenta los aspectos
metodoldgicos esenciales

o

INTENCIONALIDAD

Esta adecuado para valorar
las categorias.

~N

CONSISTENCIA

Se respalda en fundamentos
técnicos y/o cientificos.

©

COHERENCIA

Existe coherencia entre los
problemas, objetivos,
supuestos juridicos

X | X[ X|X|X]| X | X]|X

. METODOLOGIA

©

La estrategia responde una
metodologia y disefio
aplicados para lograr verificar
los supuestos.

x

10. PERTINENCIA

El instrumento muestra la
relacién entre los
componentes de la
investigacion y su
adecuacion al Método
Cientifico.

OPINION DE APLICABILIDAD
El Instrumento cumple con
los Requisitos para su aplicacion
El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion

PROMEDIO DE VALORACION:

DNI N 09919088 Telf.: 963347510

| 95% |

Lima, 12 de julio del 2021

FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE
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VALIDACION DE INSTRUMENTO

l. DATOS GENERALES

1.1. Apellidos y Nombres: Dr. Mogollén Longa Johnny William

1.2. Cargo e institucion donde labora: Docente de la Escuela de Derecho de la UCV

1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Guia de Entrevista

1.4. Autor(A) de Instrumento:

1. ASPECTOS DE VALIDACION
CRITERIO INACEPTABLE MINIMAMENTE ACEPTABLI ACEPTABLE
INDICADORES
S 40 | 45 50 | 55 | 60 | 65 | 70 75 80 85 | 90 | 95 |100
1. Esta formulado con lenguaje
CLARIDAD | comprensible.
2. Esta adecuado a las leyes y
OBJETIVID | principios cientificos.
3: Esta adecuado a los
ACTUALID | objetivos y las necesidades
reales de la investigacion.
4. Existe una organizacion
ORGANIZA | logica.
CION
5. Tomaen cuenta los aspectos
SUFICIENC| metodoldgicos esenciales
6. Esta adecuado para valorar
INTENCION| las categorias.
ALIDAD
7. Se respalda en fundamentos
CONSISTE | técnicos y/o cientificos.
NCIA
8. Existe coherencia entre los
COHEREN | problemas, objetivos,
CIA supuestos juridicos
La estrategia responde una
9. : c o
METODOL metodologia y disefio
OGIA aplicados para lograr
verificar los supuestos.
El instrumento muestra la X
10 relacion entre los
PERTINEN componentes de la
CIA investigacion y su
adecuacion al  Método
Cientifico.
. OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con X
los Requisitos para su aplicacion
- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion
10/
Iv. PROMEDIO DE VALORACION: 99%

Lima, 15 Junio del 2021

FIRMA DEL EXPERTO
INFORMANTE

DNI N° 43329698 Telf.: 962383809
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ANEXO 6: MATRIZ DE CATEGORIZACION Y CONSISTENCIA

CATEGORIZACION PROBLEMAS DE INVESTIGACION | OBJETIVOS DE INVESTIGACION SUPUESTOS
Categaria 01: PROBLEMA GEMERAL OBJETIVO GENERAL SUPUESTO GENERAL
La intervencion del Molario 2n la ;De gué manera |z intfervencion del | Analizar de que manera la

Ley N® 30833

Subcategona 01:
Fasze confractusl

Subcategona 02
Fase de incumplimiento

Categoria 02:
Caonfratos de amendamiento

Subcategona 01:
Aproimacion a la Ley N® 20201

Subcategons 02
Apro<imacian a la Ley N° 1177

Motario en la Ley M* 30833 influye en
los conftratos de amendamiento?

intervencion del Motario en la Ley N°
30833 influye en los conbratos de

amendamienta.

La infervencian del Motario en la Lay M°
30833 influge en los contratos de
amendamisnto.

FROBLEMA ESFECIFICC 01

;De qué manera la fase contractual
de la Ley N® 30833 == relaciona con
la aproximacion a la Ley N* 302017

OBJETIVOS ESPECIFICOS 01

Determinar de que manera la fase
confraciual de la Ley M® 30932 se
relagiona con la sproximacion a la
Ley M® 20201

SUPUESTO ESPECIFICO (1

La fase contractual de la Ley M° 20833
=& relaciona com la Aprocimacicn a la
Ley MW® 30201, debido a que estas ==
elevara a escriturs plblica, debiendo
confar con  reguisitos formales, lo
cuales seran requerdos por &l Motario.

FROBLEMA ESFECIFICO 02

;De qué maners la fase de
incumplimients de la Ley NF 30833
=& relaciona con la aproximacion a la
Ley M® 11777

OBJETIVOS ESPECIFICOS 02

Establecer de gué manera la fase de
incumplimients de la Ley NF 30833
z& relacicna con la aproximacion 2 la
Ley M® 1177.

SUPUESTO ESPECIFICO 02

La fase de incumplimiento de ks Ley N
30933 sa relaciona con la aprocdimacian
& la Lay M® 1177, puesto que, el Motario
deberd de levantar un acta de
constatacién del incumplimiento, dando
fe de la cawsal de incurnplimiento.
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?l UNIVERSIDAD CESAR VALLEJD
d

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: La intervencion del Notario en la Ley N° 30933 y los contratos de arrendamiento,

Comas 2021

INDICACIONES: El presente instrumento tiene como finalidad recopilar informacién en base a su opinion
formulada respecto a tema especifico, motivo por el cual se requiere responder las siguientes preguntas con

la mayor seriedad, y compromiso.

Entrevistado: \L:]UL:)ICO- NQAO-J &ku\au wjﬂclo

Cargo/profesion/grado académico: Na'ana-» A&LN . A
en devedho E»mp}f/mna

Institucién: NEEH'G do Linss \jUIOI ca. Nada, S&[{,ﬂm iD?,\SacLa

: H@eéﬁ?lé

OBJETIVO GENERAL

Analizar de qué manera la intervencién del Notario en la Ley N° 30933 influye en los contratos
de arrendamiento.

Preguntas:
1. En su opinién, éDe qué manera la intervencién del Notario en la Ley N° 30933 influye en
los contratos de arrendamiento? Fundamente su respuesta.
Lo infervenaan volarial permile aue [@s confralontes
Cumblah__con Sus P — eo!aioorancio con ewilay
k evasion fbodaria S
Corﬂ’n\owt a le. Bancarrzacin
\gumpthcA_, el Tramie rara leqvar lex mwpemumdg\a,(mw
Pasesion de) wrmhveble Porpnﬂédﬂ orrendadOF medionte un

’\"mmﬁ No ConlenwaSo
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ﬁl UHIVERSIDAD CESAR VALLEJD

2. De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar hasta la fecha ¢ Cuantas
escrituras publicas se han otorgado en su oficio notarial? Fundamente el porqué de la

cantidad referida.
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3. De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar hasta la fecha ¢ Cuantas
Actas de Constatacion se han extendido en su oficio notarial? Fundamente el porqué de la
cantidad referida.
Dende o U\o)emq
+m~\cwla_, o S ?A'"On prod.uuenclo lhwmphmmrepd&
Contralen forrnalizaden loa\o ol alcance. & b Norme .
Ochcwna\meng no son muchos Lo Conlrales -cor molizaden

BGSD ek a\carce &z.\m horma.:

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar de qué manera la fase contractual de la Ley N° 30933 se relaciona con la
aproximacion a la Ley N° 30201.

Preguntas:
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4, Segun su opinidn ¢De qué manera la Fase contractual de la Ley N° 30933 - “Ley que regula
el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial” se relaciona con los
contratos de arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 30201? Fundamente su
respuesta.
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5. En su opinién, ¢Considera que la Ley N° 30933 debe incluir a los contratos de
arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 30201, a fin de que el Ministerio de Vivienda
intervenga en las modiﬂcatorias? Fundamente su respuesta. _
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6. En su opinion, ¢Siendo que al Notario otorga titulo ejecutivo en la Ley N° 30933, siendo

este determinante para reducir el tiempo del proceso de desalojo, considera que los
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contratos bajo los alcances de la Ley N° 30201 deberian formar parte del registro protocolar
del Notario? Fundamente su respuesta.
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OBIETIVO ESPECIFICO 2

Establecer de qué manera la fase de incumplimiento de la Ley N° 30933 se relaciona con la
aproximacion a la Ley N° 1177.

7. Segun su opinidn, éDe qué manera Fase de incumplimiento de la Ley N° 30933, Ley que
regula el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial, se relaciona con los
contratos de arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 1177? Fundamente su respuesta.
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8. Desde su perspectiva, éCémo el Estado Peruano debe garantizar el estricto cumplimiento

de la Ley N° 30933? Fundamente su respuesta.
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9.- ¢Cuales son las propuestas de mejora normativa, aplicables respecto a la intervencion

del Notario, bajo los alcances de la Ley N° 30933? Fundamente su respuesta.
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Firma Nombre y cargo
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: La intervencion del Notario en la Ley N° 30933 vy los contratos de arrendamiento,

Comas 2021

INDICACIONES: El presente instrumento tiene como finalidad recopilar informacion en base a su opinion
formulada respecto a tema especifico, motivo por el cual se requiere responder las siguientes preguntas con

la mayor seriedad, y compromiso.

Entrevistado: Gertrudes Julia Sotero Villar

Cargo/profesion/grado académico: Abogada — Notaria de Lima

Institucion: Notaria Gertrudes Julia Sotero Villar

OBJETIVO GENERAL

Analizar de qué manera la intervencion del Notario en la Ley N° 30933 influye en los contratos
de arrendamiento.

Preguntas:
1. En su opinion, ¢De qué manera la intervencion del Notario en la Ley N° 30933 influye en

los contratos de arrendamiento? Fundamente su respuesta.

En principio laregulacion del arrendamiento busca encontrar proporcion entre los
derechos del arrendatario y del arrendador y, al mismo tiempo, otorgar seguridad a los
contribuyentes, con miras a invertir a futuro los ahorros de toda su vida.

Influye, en el sentido de que en el pais existe un considerable déficit entre el nimero de

viviendas construidasy las requeridas para cubrir las necesidades de |a poblacidn, lo que se
requiere es normar, por ello la intervencion del notario sea a través de la Ley 30933 u otras
serdn determinantes para promoverlas.
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2. De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar hasta la fecha ¢Cuantas
escrituras publicas se han otorgado en su oficio notarial? Fundamente el porqué de la

cantidad referida.

No se han otorgado escrituras publicas

En cuanto a los procedimientos de desalojo bajo los alcances de estaley.

3. De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar hasta la fecha ¢ Cuantas Actas

de Constatacion se han extendido en su oficio notarial? Fundamente el porqué de la cantidad
referida.

No se han extendido Actas de constatacion, considero por desconocimiento, poca difusion

de la norma.

OBIJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar de que manera la fase contractual de la Ley N° 30933 se relaciona con la
aproximacion a la Ley N° 30201.

Preguntas:

4, Segun suopinion ¢ De qué manerala Fase contractual de la Ley N° 30933 - “Ley que regula
I” se relaciona con los
contratos de arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 30201? Fundamente su

respuesta.

el procedimiento especial de desalojo con intervencién notaria

Se entiende que no cualquier arrendamiento estara sujeto a este régimen,
sino Unicamente el arrendamiento en el que los intervinientes hayan pactado
expresamente el sometimiento al mismo, por lo demas, han sido
expresamente excluidas los contratos de alquiler venta, arrendamiento financiero u otros

tipos de contratos que incluyan pago para adquirir la propiedad del inmueble.

5. En su opinién, ¢Considera que la Ley N° 30933 debe incluir a los contratos de
arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 30201, a fin de que el Ministerio de Vivienda
intervenga en las modificatorias? Fundamente su respuesta.

No, eso seria focalizar la tratativa de los contratos de arrendamiento en temas de

incumplimiento y de vencimiento, a la fecha el usuario puede elegir las dos opciones, siendo
la mas efectiva, bajo mi punto de vista relacionados a la Ley 30933.
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6. En su opinion, éSiendo que el Notario otorga titulo ejecutivo en la Ley N° 30933, siendo
este determinante para reducir el tiempo del proceso de desalojo, considera que los
contratos bajo los alcances de la Ley N° 30201 deberian formar parte del registro protocolar
del Notario? Fundamente su respuesta.

Solo si el tramite del procedimiento de desalojo se lleve a cabo, si no fuere el caso, seria
irrelevante,

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Establecer de qué manera la fase de incumplimiento de la Ley N° 30933 se relaciona con la
aproximacion a la Ley N° 1177.

7. Segun su opinion, ¢De qué manera Fase de incumplimiento de la Ley N° 30933, Ley que
regula el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial, se relaciona con los
contratos de arrendamiento bajo los alcances de la Ley N°1177? Fundamente su respuesta.

Se relacionan en que ambos cuerpos legales contemplan procedimientos especiales para
aplicar un desalojo por determinadas causales, las que estan establecidas en las respectivas

normas.

En ese sentido, ambas son herramientas que se aplican diariamente, a fin de reducir la

carga procesal.

8. Desde su perspectiva, éComo el Estado Peruano debe garantizar el estricto cumplimiento

de la Ley N° 30933? Fundamente su respuesta.

Si, Una forma de garantizar, seria establecer la normativa necesaria para hacerla efectiva,

haciendo de lado la incertidumbre.

9.- ¢Cudles son las propuestas de mejora normativa, aplicables respecto a la intervencion

del Notario, bajo los alcances de la Ley N° 309337 Fundamente su respuesta.
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Se deberia observar en la fase de fin de procedimiento y su paso a la fase de lanzamiento
a cargo del juez, ya que como parte del debate juridico, se encuentra la iniciativa de quien

deberia tener lainiciativa para realizar el procesos de desalojo.

Firma Nombre y cargo
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: La intervencion del Notario en la Ley N° 30933 vy los contratos de arrendamiento,

Comas 2021

INDICACIONES: El presente instrumento tiene como finalidad recopilar informacién en base a su opinion
formulada respecto a tema especifico, motivo por el cual se requiere responder las siguientes preguntas con

la mayor seriedad, y compromiso.

Entrevistado: R’U‘Xﬁm &memﬁoﬁaw Scéu.anM M(’—Hcﬂ ez
Cargo/profesiéon/grado académico: A !303’&(1&

Institucién: P\BO“’G-V\;L_ Se KU{I&_ De—{gacio

OBIJETIVO GENERAL

Analizar de qué manera la intervencién del Notario en la Ley N° 30933 influye en los contratos
de arrendamiento.

Preguntas:
1. En su opinion, ¢De qué manera la intervencion del Notario en la Ley N° 30933 influye en

los contratos de arrendamiento? Fundamente su respuesta.
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2. De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar hasta la fecha ¢ Cuantas

escrituras publicas se han otorgado en su oficio notarial? Fundamente el porqué de la

cantidad referida.
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3. De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar hasta la fecha ¢ Cuantas

Actas de Constatacion se han extendido en su oficio notarial? Fundamente el porqué de la

cantidad referida.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar de qué manera la fase contractual de la Ley N° 30933 se relaciona con la

aproximacion a la Ley N° 30201.

Preguntas:
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4, Segun su opinién ¢ De qué manera la Fase contractual de la Ley N° 30933 - “Ley que regula
el procedimiento especial de desalojo con intervenciéon notarial” se relaciona con los
contratos de arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 30201? Fundamente su

respuesta.
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5. En su opinion, éConsidera que la Ley N° 30933 debe incluir a los contratos de
arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 30201, a fin de que el Ministerio de Vivienda
intervenga en las modificatorias? Fundamente su respuesta.
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6. En su opinidn, éSiendo que al Notario otorga titulo ejecutivo en la Ley N° 30933, siendo

este determinante para reducir el tiempo del proceso de desalojo, considera que los
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contratos bajo los alcances de la Ley N° 30201 deberian formar parte del registro protocolar

del Notario? Fundamente su respuesta.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Establecer de qué manera la fase de incumplimiento de la Ley N° 30933 se relaciona con la
aproximacion a la Ley N® 1177.

7. Segun su opinion, éDe qué manera Fase de incumplimiento de la Ley N° 30933, Ley que
regula el procedimiento especial de desalojo con intervencién notarial, se relaciona con los
contratos de arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 1177? Fundamente su respuesta.
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8. Desde su perspectiva, é Como el Estado Peruano debe garantizar el estricto cumplimiento

de la Ley N° 309337 Fundamente su respuesta.
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9.- éCudles son las propuestas de mejora normativa, aplicables respecto a la intervencion

del Notario, bajo los alcances de la Ley N° 309337 Fundamente su respuesta.
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: La intervencion del Notario en la Ley N° 30933 y los contratos de arrendamiento,

Comas 2021

INDICACIONES: El presente instrumento tiene como finalidad recopilar informacién en base a su opinion
formulada respecto a tema especifico, motivo por el cual se requiere responder las siguientes preguntas con

la mayor seriedad, y compromiso.

Entrevistado: Einar Solis Sorogastua
Cargo/profesion/grado académico: Abogado en Notaria Sekula Delgado

Institucion:

OBIJETIVO GENERAL

Analizar de qué manera la intervencion del Notario en la Ley N° 30933 influye en los contratos
de arrendamiento.

Preguntas:

1. En su opinidn, ¢De qué manera la intervencion del Notario en la Ley N° 30933 influye en
los contratos de arrendamiento? Fundamente su respuesta.
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FreeText
Einar Solis Sorogastúa

FreeText
Abogado en Notaría Sekula Delgado
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2. De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar hasta la fecha ¢ Cuantas
escrituras publicas se han otorgado en su oficio notarial? Fundamente el porqué de la
cantidad referida.
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3. De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar hasta la fecha ¢ Cuantas
Actas de Constatacion se han extendido en su oficio notarial? Fundamente el porqué de la

cantidad referida.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar de qué manera la fase contractual de la Ley N° 30933 se relaciona con la
aproximacion a la Ley N° 30201.

Preguntas:
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4., Segun su opinion ¢De qué manera la Fase contractual de la Ley N° 30933 - “Ley que regula

el procedimiento especial de desalojo con intervencién notarial” se relaciona con los
contratos de arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 30201? Fundamente su

respuesta.
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5. En su opinidn, éConsidera que la Ley N° 30933 debe incluir a los contratos de
arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 30201, a fin de que el Ministerio de Vivienda

intervenga en las modificatorias? Fundamente su respuesta.
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6. En su opinidn, ¢Siendo que al Notario otorga titulo ejecutivo en la Ley N° 30933, siendo

este determinante para reducir el tiempo del proceso de desalojo, considera que los
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contratos bajo los alcances de la Ley N° 30201 deberian formar parte del registro protocolar

del Notario? Fundamente su respuesta.
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OBIETIVO ESPECIFICO 2

Establecer de qué manera la fase de incumplimiento de la Ley N° 30933 se relaciona con la
aproximacion a la Ley N° 1177.

7. Segun su opinidn, éDe qué manera Fase de incumplimiento de la Ley N° 30933, Ley que
regula el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial, se relaciona con los
contratos de arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 1177? Fundamente su respuesta.
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8. Desde su perspectiva, é Como el Estado Peruano debe garantizar el estricto cumplimiento

de la Ley N° 30933? Fundamente su respuesta.
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9.- éCuadles son las propuestas de mejora normativa, aplicables respecto a la intervencion

del Notario, bajo los alcances de la Ley N° 30933? Fundamente su respuesta.
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: La intervencion del Notario en la Ley N° 30933 vy los contratos de arrendamiento,

Comas 2021

INDICACIONES: El presente instrumento tiene como finalidad recopilar informacion en base a su opinion
formulada respecto a tema especifico, motivo por el cual se requiere responder las siguientes preguntas con

la mayor seriedad, y compromiso.

Entrevistado: Sofia Julia Ampuero Palomino

Cargo/profesion/grado académico: Abogada

Institucion: Notaria Beatriz Ofelia Zevallos Giampietri

OBJETIVO GENERAL

Analizar de qué manera la intervencion del Notario en la Ley N° 30933 influye en los contratos
de arrendamiento.

Preguntas:

1. En su opinion, ¢De qué manera la intervencion del Notario en la Ley N° 30933 influye en
los contratos de arrendamiento? Fundamente su respuesta.

Porque permite al propietario de un inmueble reclamar su desalojo y devolucion. Tiene

lugar frente a los tribunales, ya que deben ordenar a las autoridades de seguridad garantizar
la efectividad del desalojo o lanzamiento.

2. De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar hasta la fecha ¢Cuantas
escrituras publicas se han otorgado en su oficio notarial? Fundamente el porqué de la

cantidad referida.

Ninguna.
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3. De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar hasta la fecha ¢Cuantas
Actas de Constatacion se han extendido en su oficio notarial? Fundamente el porqué de la

cantidad referida.
Ninguna.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar de qué manera la fase contractual de la Ley N° 30933 se relaciona con la
aproximacion a la Ley N° 30201.

Preguntas:

4. Seguln suopinion ¢ De qué manera la Fase contractual de la Ley N° 30933 - “Ley que regula
el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial” se relaciona con los
contratos de arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 30201? Fundamente su

respuesta.

El proceso de desalojo derivado de un contrato de arrendamiento que lleva inserta la
clausula de allanamiento futuro, y que ya ha fenecido o que se tienen cuotas de renta sin
pagar, es un procedimiento largo por que la clausula de allanamiento futuro por parte del
arrendatario no es realmente un allanamiento pleno en el que le permita al arrendador
recuperar su bien en el plazo de 15 dias. La Ley N° 30201, ha generado un proceso de
desalojo confuso y extenso, lo que conlleva mas dilatacion del tiempo y dinero para las
partes, asimismo que la pretension sea conocida por Juzgados Especializados Civiles, lo que
genera gasto econémico y que la controversia sea resuelta luego de mucho tiempo, al
acortarse las vias extrajudiciales de solucion de la problemdtica. El desalojo express,
regulado mediante la Ley N° 30201, no es efectivo, pues lo que inicialmente deberia durar
15 dias puede llegar a durar meses puesto que la competencia recae en juzgados con
excesiva carga procesal, asi como también existen mecanismos que permitirian dilatar el
proceso, generando perjuicios en contra del propietario.

5. En su opinion, éConsidera que la Ley N° 30933 debe incluir a los contratos de
arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 30201, a fin de que el Ministerio de Vivienda

intervenga en las modificatorias? Fundamente su respuesta.
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Se recomienda a los legisladores y jueces, realicen a una nueva revision del actual proceso
de desalojo y la competencia de los juzgados ya que, al tratarse de una pretension poco
compleja, las normas y ordenamiento legal debe optar por una regulacion mas eficaz y
rapida. El Estado que invierta en capacitar a los miembros de |la Policia Nacional del Peru o
a personal especializado que pertenezcan a la misma, pues serian ellos los que brinden el
apoyo al arrendador para ejercer la autotutela o defensa posesoria que le permita que,
como propietario, pueda utilizar la fuerza pulblica para recuperar su bien que se encuentra
en posesion del arrendatario y que ha incumplido sus obligaciones, evitando de esta forma
que quien no ostente un justo titulo sobre la propiedad pueda ser recuperado
legitimamente por su propietario, evitando de forma preventiva que el arrendatario siga
poseyendo el bien de forma ilegitima, vy que luego de realizada la defensa posesoria
exitosamente con el uso de lafuerza publica, y verificando los requisitos para ello, se recurra
a la via judicial a fin de hacer prevalecer dicha medida a favor del propietario.

6. En su opinidn, éSiendo que al Notario otorga titulo ejecutivo en la Ley N° 30933, siendo
este determinante para reducir el tiempo del proceso de desalojo, considera que los
contratos bajo los alcances de la Ley N° 30201 deberian formar parte del registro protocolar

del Notario? Fundamente su respuesta.

Si, porque ayuda a promover que la inscripcion en el Registro de Deudores Judiciales
Morosos, sea de forma inmediata y efectiva a la sentencia que condena al pago de la deuda
contraida por la merced conductiva impaga, pues creo que seria beneficioso su
permanencia en dicho registro hasta luego de realizado el pago, generandose una suerte
de antecedente de deuda, pues con ello todas las personas podran tener acceso al historial
de dicha persona y por ende verificar si desean contratar o no con ella, evitando que no solo
con el pago puedan cancelar su inscripcion en dicho registro, sino que se asemeje a los
antecedentes penales y judiciales, y que pasado determinado tiempo, como por ejemplo
un afio sin incurrir en alguna morosidad, pueda solicitar la cancelacion de dicho
antecedente y asi evitar que arrendatarios que tiene este tipo de actitudes puedan celebrar
contratos de arrendamiento, con eso nos ayudaria a crear un registros.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Establecer de qué manera la fase de incumplimiento de la Ley N° 30933 se relaciona con la
aproximacion a la Ley N° 1177.
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7. Segun su opinion, ¢De qué manera Fase de incumplimiento de la Ley N° 30933, Ley que
regula el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial, se relaciona con los

contratos de arrendamiento bajo losalcances de la Ley N° 1177? Fundamente su respuesta.

La Ley N° 30201, la cual cred el Registro de Deudores Judiciales Morosos y modifico los
articulos 594° y 692-A del Codigo Procesal Civil, incluyendo expresamente la clausula de
“allanamiento a futuro” en un contrato de arrendamiento, a través dela cual el arrendatario
acepta la posible demanda de desalojo que el propietario o cualquier persona facultada
para demandar, interpusiera contra este inquilino. Con esta norma se pretendia acelerar
los procesos de desalojo y se decia que éstos se efectivizarian en tan sélo quince dias luego
de la emision de sentencia favorable para el demandante; sin embargo, a causa de la
elevada carga procesal de los jueces, éstos se atrasaban en la verificacion de los contratos
de arrendamiento. Por lo que, dicha Ley, si bien ayuda de alguna forma al demandante, no
cumplio completamente con su objetivo y el problema atin persiste para los propietarios ya
que, a pesar de incluir la clausula de allanamiento afuturo en sus contratos, esto no significa
que la restitucion de su bien sea en el plazo establecido por dicha norma. Del mismo modo,
al afo siguiente de la entrada en vigencia de la Ley senalada en el parrafo precedente.

El Decreto Legislativo N° 1177 en el Diario Oficial El Peruano y su Reglamento aprobado
mediante Decreto Supremo N° 017-2015, que establecen el régimen de promocion del
arrendamiento para vivienday crearon los formularios tUnicos de arrendamiento (FUA), con
la intencion de establecer un régimen especial y opcional para brindar seguridad juridica en
el ambito de arrendamiento de inmuebles para vivienda, ademas de estimular al sector
inmobiliario a seguir construyendo dichos inmuebles; no obstante, este mecanismo no fue
suficiente para agilizar la restitucion del predio, debido a ciertos inconvenientes, como que
la mayoria de Notarias no brindaban el servicio de legalizacion o certificacion del FUA,
desconocimiento por parte de algunos dérganos jurisdiccionales de la aplicacion de este
decreto y la sobrecarga procesal de los juzgados al momento de ejecutar el desalojo. Como
resultado de lo anteriormente mencionado, es decir, la deficiencia de los juzgados en la
aplicacion de aquellas normas, se ha generado incertidumbre en los arrendadores al
momento de ceder su inmueble mediante un contrato de alquiler dado que, no quieren
arriesgarse a asumir un extenso y costoso proceso judicial, lo que conlleva a una afeccion
directa al mercado inmobiliario; situacion que produce que el arrendador eleve el monto
de la renta para compensar el riesgo futuro o simplemente, abstenerse de arrendar su
predio.

8. Desde su perspectiva, i{Como el Estado Peruano debe garantizar el estricto cumplimiento

de la Ley N° 309337 Fundamente su respuesta.

La Ley de Desalojo Notarial tiene inconvenientes, siendo uno de ellos la falta de regulacion
de la oposicion del tercero en dicha norma, debido a que la figura del tercero es muy
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importante en nuestro proceso civil y su intervencion debe ser debidamente protegida a fin
de dar legalidad a la futura sentencia de lanzamiento y evitar una posible demanda por
interdicto de recobrar por despojo judicial con lo cual el tercero, de buena o mala fe, podria
recuperar la posesion del predio. Asimismo, aquella falta de regulacion en la ley de desalojo
notarial afecta directamente los intereses del arrendador puesto que, ante la intervencion
de un tercero, el procedimiento especial notarial se suspendera, generando que éste no se
beneficie con la celeridad de la ley notarial y deba acudir a un proceso ordinario en via
judicial.

9.- ¢Cuales son las propuestas de mejora normativa, aplicables respecto a la intervencion

del Notario, bajo los alcances de la Ley N° 309337 Fundamente su respuesta.

Que titulares del bien inmueble dado en arriendo como consecuencia de la falta de
regulacion de la oposicionde los terceros, asi como determinar la eficacia de la Ley a efectos
de salvaguardar los derechos de todas las partes intervinientes en el procedimiento especial
y se obtenga finalmente una sentencia amparada en lalegalidad y que el arrendador pueda
recuperar la posesion de predio en el menor tiempo posible.

Firma Nombre y cargo

Gerente de Notaria Beatriz Ofelia

PF Zevallos Giampietri
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: La intervencion del Notario en la Ley N° 30933 vy los contratos de arrendamiento,

Comas 2021

INDICACIONES: El presente instrumento tiene como finalidad recopilar informacion en base a su opinion
formulada respecto a tema especifico, motivo por el cual se requiere responder las siguientes preguntas con

la mayor seriedad, y compromiso.

Entrevistado: Revelino Romero Alberto

Cargo/profesion/grado académico: Abogado

Institucion: Notaria Beatriz Ofelia Zevallos Giampietri

OBJETIVO GENERAL

Analizar de qué manera la intervencion del Notario en la Ley N° 30933 influye en los contratos
de arrendamiento.

Preguntas:
1. En su opinion, ¢De qué manera la intervencion del Notario en la Ley N° 30933 influye en

los contratos de arrendamiento? Fundamente su respuesta.

Influye en la medida en que el notario incluya las clausulas de acuerdo a ley, segun lo
solicitado en la Ley que regula el procedimiento especial de desalojo con intervencion
notarial en la extension de la escritura publica, ello producira mayor celeridad en el proceso
de desalojo, siendo que el Juez solo deberia Resolver en base al titulo ejecutivo.

2. De acuerdo a su conocimientoy experiencia nos podria comentar hasta la fecha ¢Cuantas
escrituras publicas se han otorgado en su oficio notarial? Fundamente el porqué de la

cantidad referida.

Ninguna, considero que temas de pandemia y desinformacion.
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3. De acuerdo a su conocimiento y experiencia nos podria comentar hasta la fecha ¢Cuantas
Actas de Constatacion se han extendido en su oficio notarial? Fundamente el porqué de la

cantidad referida.
Ninguna, la Covid-19 y desinformacion.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar de qué manera la fase contractual de la Ley N° 30933 se relaciona con la
aproximacion a la Ley N° 30201.

Preguntas:

4. Seguln suopinion ¢ De qué manera la Fase contractual de la Ley N° 30933 - “Ley que regula

el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial” se relaciona con los
contratos de arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 30201? Fundamente su

respuesta.

Dentro de la fase contractual se extiende escritura publica, la misma que documentara una
obligacion expresa y exigible, para la restitucion del bien arrendado, siendo que su funcion es
documentar |la obligacion del bien, no tendra valor de titulo ejecutivo, en la Ley 30201 se ha incluido
la clausula de allanamiento a futuro con firmas legalizadas, lo que esperan celeridad con el
lanzamiento, aunque en la practica indiquen lo contrario.

5. En su opinidn, ¢Considera que la Ley N° 30933 debe incluir a los contratos de
arrendamiento bajo los alcances de la Ley N° 30201, a fin de que el Ministerio de Vivienda

intervenga en las modificatorias? Fundamente su respuesta.

Considero que si los incluye, en el sentido que, afiadiendo las clausulas de sometimiento,
de medio de pagoy otros requisitos pueden extender escritura publica e iniciar proceso de
desalojo con intervencion del notario.

Considero que el Ministerio de Vivienda deberia intervenir para regular, a fin que este no
sea una Ley mas que refiera el proceso de desalojo, sino esta pueda encontrar equilibrio
entre los derechos del arrendatario y del propietario, confiriendo seguridad al inversionista
para asi desarrollar

la industria de |la construccion que con urgencia reclama el pais.

6. En su opinion, éSiendo que al Notario otorga titulo ejecutivo en la Ley N° 30933, siendo
este determinante para reducir el tiempo del proceso de desalojo, considera que los
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contratos bajo los alcances de la Ley N° 30201 deberian formar parte del registro protocolar
del Notario? Fundamente su respuesta.

Si, porque contribuiria a la inscripcion en el Registro de Deudores Judiciales Morosos, ya que todos
podran tener acceso al historial de dicha persona y por ende verificar si desean contratar o no con
ella, evitando que no solo con el pago puedan cancelar su inscripcion en dicho registro, sino que se
asemeje a los antecedentes penales y judiciales, y que pasado determinado tiempo, como por
ejemplo un ano sin incurrir en alguna morosidad, pueda solicitar la cancelacion de dicho
antecedente y asi evitar que arrendatarios que tiene este tipo de actitudes puedan celebrar
contratos de arrendamiento, con eso nos ayudaria a crear un registros.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Establecer de qué manera la fase de incumplimiento de la Ley N° 30933 se relaciona con la
aproximacion a la Ley N° 1177.

7. Seglin su opinion, ¢De qué manera Fase de incumplimiento de la Ley N° 30933, Ley que
regula el procedimiento especial de desalojo con intervencion notarial, se relaciona con los
contratos de arrendamiento bajo losalcances de la Ley N°1177? Fundamente su respuesta.

Es saber de todos que los actos de jurisdiccion voluntaria deberian atribuirse a los notarios
con la finalidad de reducir la carga procesal, en ese sentido en la Ley 30933 al extenderse el
Acta de constatacion, se otorga titulo ejecutivo, con ello al trasladarse en sede judicial, se
deberia resolver con celeridad.

8. Desde su perspectiva, ¢Como el Estado Peruano debe garantizar el estricto cumplimiento

de la Ley N° 30933? Fundamente su respuesta.

Considero que Si, ya que los usuarios de diversos sectores de Lima desconoce los beneficios
de esta norma, siendo que podria ser de favorable para el desarrollo econdmico de cada
familia, a fin de salvaguarda su derecho de propiedad, que en los ultimos tiempos se vienen

transgrediendo.

9.- ¢Cuales son las propuestas de mejora normativa, aplicables respecto a la intervencion

del Notario, bajo los alcances de la Ley N° 30933? Fundamente su respuesta.

Considero que el estado debe intervenir de forma activa, considerando las propuestas

presentadas por el Colegio de Notarios que siempre estan a la vanguardia en beneficiode



ﬁ' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

todos, brindando seguridad juridica, con ello mayor estabilidad y confiabilidad para la

inversion, asimismo deberia registrarse a todos los morosos en el registro pertinente.

Firma Nombre y cargo

Abogado

Notaria Zevallos Giampietri




GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

Titulo: La deficiencia de la ley 30201 frente a la nueva ley de desalojo con intervencién notarial.

Objetivo General: Analizar de qué manera la intervencién del Notario en la Ley N° 30933

influye en los contratos de arrendamiento.

AUTOR (A): Eugenio Ramirez, Frida Victoria
FECHA: 30 de noviembre de 2021

FUENTE
DOCUMENTAL

CONTENIDO DE LA
FUENTE A ANALIZAR

ANALISIS DEL
CONTENIDO

CONCLUSION

Ferrel, J. & Melgarejo,
L. (2019). “La
deficiencia de la ley
30201 frente ala nueva
ley de desalojo con
intervencion  notarial”
(Tesis de pregrado,
Universidad César
Vallejo, Lima, Peru).

Reconocemos la ventaja de
la nueva ley de desalojo
notarial, ya que a través de
su intervencibn puede
acreditar si el arrendatario
ha incurrido con unas de las
clausulas de desalojo que
es el vencimiento del plazo
del contrato o en el
incumplimiento del pago
mediante fecha cierta.
Dado asi que cuando el
notario extienda un acta no
contenciosa, dara
procedencia al desalojo con
el fin de que el Juez de Paz
Letrado ejecute el
lanzamiento.

Respecto al objetivo
general, Ferrel &
Melgarejo (2019) opinan
que una de las ventajas
del desalojo notarial
reconocido por la nueva
ley, es que se puede
comprobar que el
arrendatario cumple con
la clausula de desalojo,
siendo estq, el
incumplimiento del pago,
en este sentido, cuando
exista intervencion
notarial, el funcionario
extenderd un acta no
contencioso, pues por la
misma da procedencia
que se haga efectivo el
lanzamiento  ordenado
por el Juez de Paz
Letrado correspondiente.

El desalojo notarial es
un mecanismo por el
cual ante el
incumplimiento de
una clausula en un

contrato de
arrendamiento, se
procede hacer

efectiva la restitucion
del bien creando
conviccion en la
autoridad judicial
competente.




GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

Titulo: Funcidon notarial y proceso especial de desalojo.

J

Objetivo General: Analizar de qué manera la intervencion del Notario en la Ley N° 30933

influye en los contratos de arrendamiento.

~

J

AUTOR (A): Eugenio Ramirez, Frida Victoria
FECHA: 30 de noviembre de 2021

FUENTE
DOCUMENTAL

CONTENIDO DE LA
FUENTE A ANALIZAR

ANALISIS DEL
CONTENIDO

CONCLUSION

Gonzales, G. (2019).
Funcion notarial y
proceso especial de
desalojo (1.a ed.).
Fondo Editorial del
Colegio de Notarios de
Lima.

En realidad, La Ley
N°30933 tiene como
finalidad que los procesos
de desalojo se resuelvan
dentro de un plazo
razonable, pues, con ello
se tutelan los derechos del
propietario, pero también
fomenta la inversion en
inmuebles de tal suerte
que se atienda la demanda
de unidades inmobiliarias
para alquiler, y, en virtud
de lo anterior, lograr que se
mejore el acceso a la
vivienda con la disminucién
de la renta.

Por su parte Gonzales
(2019) puntualiza que la
finalidad de la Ley
N°30933 es que los
procesos de desalojo se
lleven a cabo dentro de
un plazo razonable, de
este modo
garantizandose el
derecho de propiedad
del titular del bien
desalojado, asimismo,
se fomenta la inversion
inmobiliaria aumentando
la oferta de alquileres
asegurando demanda de
acceso a la vivienda.

En el proceso
especial de desalojo
la intervencion de la
funcion notarial es
totalmente
sobresaliente, pues
de su misma
naturaleza se
identifica el fomento
de la inversion
inmobiliaria, fomento
del cumplimiento de
las obligaciones
mobiliarias dentro del
plazo entre otros
relacionado a lo
mismo.




GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

Titulo: Funcion notarial y proceso especial de desalojo.

Objetivo Especifico 1: Determinar de qué manera la fase contractual de la Ley N° 30933 se

relaciona con la aproximacion a la Ley N° 30201

AUTOR (A): Eugenio Ramirez, Frida Victoria
FECHA: 30 de noviembre de 2021

FUENTE DOCUMENTAL

CONTENIDO DE LA
FUENTE A ANALIZAR

ANALISIS DEL
CONTENIDO

CONCLUSION

El Congreso de la
Republica (2019) Ley
N°30933, Ley Que Regula
el Procedimiento Especial
de Desalojo Con
Intervencion Notarial
recuperado de:
https://busquedas.elperua

no.pe/download/url/ley-

que-requla-el-
procedimiento-especial-

de-desalojo-con-int-ley-n-

30933-1762977-1

Articulo 2. Ambito de
aplicacion de la Ley
Podran acogerse a lo
dispuesto en la presente
ley el propietario, el
arrendador, el
administrador y todo
aquel que considere
tener derecho a la
restitucién de un bien
inmueble, contra el
arrendatario que se ha
sometido expresamente
al procedimiento
establecido por la
presente ley.

No estan comprendidos
en el ambito de la
presente ley la
desocupaciéon por motivo
de contratos de alquiler
venta, arrendamiento
financiero u otros tipos
de contratos que
incluyan pago para
adquirir la propiedad del
inmueble.

En este apartado se
andlisis la Ley
N°30933, Ley busca
regular todo el
procedimiento de
desalojo, de forma
simplificada, con una
intervencion notarial, al
respecto, la misma se
aplica sin distincién
considerandose los
aspectos de restituciéon
de un determinado bien
inmueble.

El Procedimiento
Especial de Desalojo
Con Intervencion
Notarial regulado en
la Ley N°30933,
busca establecer y
regular todo lo
concerniente a las
partes, como el
arrendador,
arrendatario, tercero
solidario e incluso los
funcionarios
administrativos, en
ese sentido, el
apartado del art. 2 de
citada ley expresa de
forma genérica 'y
especifica el ambito
de la aplicacion de la

ley.
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FUENTE
DOCUMENTAL

CONTENIDO DE LA
FUENTE A ANALIZAR

ANALISIS DEL
CONTENIDO

CONCLUSION

El Congreso de la
Republica (2014) Ley
N°30201, Ley que
crea el registro de
deudores judiciales

morosos. Recuperado

de:

https://leyes.congreso

.gob.pe/Documentos/
Leyes/30201.pdf

Articulo 5. Modificacién del
art. 594 del CPC sobre
“Sentencia con condena de
futuro” (...) En los
contratos de arrendamiento
de inmuebles, con firmas
legalizadas ante notario
publico o juez de paz, en
aguellos lugares donde no
haya notario publico, que
contengan una clausula de
allanamiento a futuro del
arrendatario, para la
restitucion del bien por
conclusion del contrato o
por resoluciéon del mismo
por falta de pago conforme
a lo establecido en el
articulo 1697 del Cédigo
Civil, el Juez notifica la
demanda al arrendatario
para que, dentro del plazo
de seis dias, acredite la
vigencia del contrato de
arrendamiento o la
cancelacion del alquiler
adeudado (...)

Asimismo, del analisis de la
Ley N°30201, ley que crea
el registro de deudores en
2014 se ha podido observar
que la misma modifica
diferentes articulos del
cbdigo procesal civil, entre
la mas destacada el art.
594, donde se especifica
ciertos roles especificos de
los funcionarios, siendo, el
notario quien certifica los
contratos de arrendamiento
el cual debe contener
ciertas clausulas, cémo la
de allanamiento a futuro del
arrendatario, para la
restitucion del bien por
conclusion del contrato o
por resolucién del mismo el
cual se puede generar por
falta de pago.

La ley N°30201,
Ley que crea el
registro de
deudores
judiciales morosos,
se caracteriza por
haber modificado e
incluido ciertos
puntos especificos
como por ejemplo
la clausula de
allanamiento a
futuro del
arrendatario.



https://leyes.congreso.gob.pe/Documentos/Leyes/30201.pdf
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ser/docview/2288092901/
se-2?accountid=37408

consultadas por esta
revista para articulos
previos indicaron que el
desalojo notarial sera
clave para dinamizar el
mercado de alquiler de
vivienda.

puntos clave para dinamizar
el mercado de vivienda.

CONTENIDO DE LA ANALISIS DEL
FUENTE DOCUMENTAL FUENTE A ANALIZAR CONTENIDO CONCLUSION
El desalojo notarial sea
aplicable, ademas, el
contrato debera tener
clausulas de
allanamiento al futuro En esa misma linea. Benza
Benza, P. (2019). Ley de | desalojo notarial, en Aal ’ bre el I'f
desalojo notarial caso de morosidad, y de (2019) nos sena‘a sobre € E amoso
« » - ’ “‘Desalojo notarial expres” desalojo
express’.Semana no continuidad del or el cual indistintamente “Express” se
Econdmica. Recuperado contrato luego de que se g . lausul b
de: vence el plazo del e ciertas clausulas como sustenta en que
T . : la de allanamiento a futuro, | la autoridad
https://www.proguest.com/ | mismo. A partir de : : X
~ es importante que bajo el notarial va
newspapers/ley-de- mafiana, los contratos . e
; . P . supuesto de morosidad, de | certificar y
desalojo-notarial-express- | podran incluir estas o )
. . no continuidad por acreditar
podra- clausulas. Fuentes I )
vencimiento del mismo, aspectos

concernientes.
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El Congreso de la
Republica (2015) Decreto
Legislativo que establece
el régimen de promocion
del arrendamiento
Recuperado de:
https://www.leyes.congres
0.gob.pe/Documentos/Dec

retosLeqislativos/01177.p
df

Articulo 15: (...) El
Arrendador, demandard el
desalojo, a través del
Proceso Unico de Ejecucion
de Desalojo, indicando la(s)
causal(es) en que sustenta
su pretension, pudiendo
acumular a ésta, la
pretensiéon de pago de ser
el caso, en los términos del
articulo 14 del presente
Decreto Legislativo.

La demanda de Desalojo
se debe acompaifiar el
Formulario respectivo, el
Reporte del RAV y
documento sustentatorio
ademds de los requisitos y
anexos previstos en los
articulos 424 y 425 del
Cddigo Procesal Civil. (...)

argumento, el
Congreso de la
Republica en el
2015 bajo el
decreto legislativo
N°1177 establece
un régimen de
promocion del
arrendamiento, en
el cual se
establece los
procedimientos y
roles de los
involucrados en el
supuesto de
incumplimiento de
la obligacion y la
misma decaiga en
desalojo, siendo
asi, que se
destaca, que toda
demanda de
desalojo debe
contar con el
formulario
respectivo (RAV)
documento
legalizado
notarialmente y
requisito clave para
garantizar el
derecho a la
propiedad.

CONTENIDO DE LA ANALISIS DEL
FUENTE DOCUMENTAL FUENTE A ANALIZAR CONTENIDO CONCLUSION
Bajo ese

El régimen de
promocién del
arrendamiento, tiene
entre sus finalidades
regular los procesosy
procedimientos
concernientes al inicio
y fin de una relacion
contractual de
arrendamiento.
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