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RESUMEN

En la presente tesis de investigacion, trata del tema del contrato de arrendamiento a
plazo determinado y la ocupacion precaria en el derecho civil Peruano, tiene como
objetivo general Determinar de qué manera el propietario de un bien inmueble en virtud
de un contrato de arrendamiento, al vencimiento de este por las causales previstas en la
ley, puede demandar desalojo por vencimiento de contrato o desalojo por ocupacion
precaria en el Perd. Es asi que se ha desarrollado a lo largo de toda la investigacion,
empleando el método cientifico que nos permiten descubrir las contradicciones que se

producen en la doctrina nacional y en el &mbito de la realidad social.

En el primer capitulo, desarrollamos el contrato, recurrimos a diversos autores para
poder conocer su posicion doctrinaria sobre el tema que es materia de investigacion.
Para poder obtener un mejor andlisis del tema de investigacion que es materia de
discusion. En el segundo capitulo, contrato de arrendamiento. Tercer capitulo, la
posesion. En el cuarto capitulo, se desarrollé la posesion precaria y su relacién con la
posesion ilegitima. En el quinto capitulo, se desarroll6 el proceso de desalojo, En el titulo
lll, se desarrolla la metodologia empleada en el desarrollo de la investigacion. En el titulo
IV, los resultados de la investigacién. En titulo V, se desarrollaron las conclusiones a las
que se llegaron con el estudio realizado que responden al objetivo general y especifico de

la tesis.

Vi
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INTRODUCCION

El trabajo desarrollado, esta referido al contrato de arrendamiento a plazo
determinado y su vencimiento, problematica surgida en el &mbito del derecho civil
peruano, por los distintos criterios de interpretacion de la doctrina nacional, ha generado

confusion referente al tema arrendamiento y la precariedad.

Es por ello en el presente trabajo, he asumido el reto de investigar las dificultades que
se han generado a lo largo de estos afios en los contratos de arrendamiento al
vencimiento del plazo y su controvertida finalizaciéon, generando discusiones en el

derecho civil.

El trabajo pretende responder las cuestiones planteadas y a corroborar con la
hipétesis propuesta, para cuyo efecto se han sefialado claramente los objetivos trazados
de acuerdo a la problematica, asi como el andlisis del cédigo civil y procesal civil en sus
partes pertinentes en relacién al tema para tratar de dar una solucién, para lo cual hemos

desarrollado, antecedentes y marco teérico.

CAPITULO |. El contrato en general su definicion, requisitos y principios y causales de

terminacioén del contrato.

CAPITULO Il. Hemos desarrollado el tema del arrendamiento desde su
conceptualizacion, su naturaleza juridica, y los sujetos que intervienen en el contrato, sus
caracteristicas, sus clases de contrato de arrendamiento, tanto de duracion determinada
y de duracion indeterminada, en especial el contrato de duracién determinada y su
controvertida finalizacion cuando el arrendatario continua en posesion pese a que el

contrato ya vencio y las causales de resolucion y la conclusién.

CAPITULO IlI. Se ha desarrollado el tema de la posesion por su importancia en relacion
al tema, desde su definiciobn su naturaleza juridica, sus teorias y la vigente en la
actualidad, asi como la clasificacién de la posesion para determinar la relaciéon con la

posesion precaria Yy el arrendamiento.

CAPITULO IV. Desarrollamos la posesién precaria, su evolucion en Roma y en el Per(.
Su conceptualizacion en base al articulo 911 del cédigo civil, para lo cual se citan
diversos autores que analizan el mencionado articulo, y la relaciéon del poseedor precario
y la posesion ilegitima, en la que algunos autores sostiene que un poseedor ilegitimo es
un poseedor precario, otros opinan lo contrario que no es lo mismo la posesion ilegitima y

la posesion precaria, también se trata de la relacion de la posesion precaria con el



arrendamiento para determinar de esta manera, si el arrendador deberia demandar por

ocupacion precaria o por vencimiento de contrato.

CAPITULO V. Se traté del desalojo del arrendamiento, la naturaleza juridica del desalojo,
los sujetos que intervienen para accionar asi como también los requisitos para probar el

desalojo en el arrendamiento.

TITULO IIl. Se desarrollé la metodologia empleada en la investigacion, tales como el

método cientifico y métodos légicos y juridicos.

TITULO V. Por dltimo se desarroll6 los resultados de la investigacion obtenida de la

informacion recopilada para llegar a las respectivas conclusiones.

TITULO V. Se desarrollaron las conclusiones arribadas después de realizar la

investigacion



TITULO |

FUNDAMENTOS DEL TRABAJO

1. REALIDAD PROBLEMATICA

En nuestro pais a raiz del tema del contrato de arrendamiento a plazo determinado,
al vencimiento de este y su continuacion, se produce una controversia en el derecho civil

peruano, motivo por el cual trataremos de investigar a fin de dar una solucion.

La controversia surge en la doctrina nacional, por los diversos criterios de los
juristas sobre la finalizacion del contrato de arrendamiento a plazo determinado, si
finalizado el contrato de arrendamiento y el arrendatario continua en posesion del bien,
deviene en precario por fenecimiento del titulo, o continua con el consentimiento del
arrendador bajo las mismas estipulaciones hasta que el arrendador solicite su devolucién,
tal como prescribe el articulo 1700 del cc, no obstante el articulo 1699 del CC, prescribe
que no es necesario aviso previo de ninguna de las partes al finalizar el plazo. Si es
necesario el aviso de requerimiento para poner término al contrato vencido que continua.

¢ Tal requerimiento lo convierte en precario?

Es asi que se ha generado una confusién en el derecho civil, en la cual surge la
problematica si el arrendador podria demandar desalojo por ocupacién precaria 0
desalojo por vencimiento de contrato. De acuerdo al articulo 586 del CPC, de manera que
para algunos autores, el arrendador deviene en precario, debido a que el titulo fenece
cursado el requerimiento por parte del arrendador, para otros autores consideran que no

es necesario tal requerimiento y que el arrendatario no deviene en precario.

Autores como Torres Vasquez, quien sostiene que el titulo no fenece sino que por
mandato de la ley el contrato continla; pero que no se convierte en uno de duracion
indeterminada y por lo tanto la via adecuada para demandar debe ser desalojo por la
causal de vencimiento de contrato. Asi mismo Gonzales Barron, sostiene que el
contratante temporal no deviene en precario ya que al finalizar el plazo quedan
pendientes obligaciones de liquidacion. Posicion diferentes autores como Lama More,
quien sostiene que el arrendatario deviene en precario cuando se ha cursado el aviso de

devolucién si el arrendador continua en posesion del bien deviene en precario.

Segun las jurisprudencia nacional con respecto al tema, han generado
contradicciones respecto de sus decisiones ya que en algunas sentencias expedidas, se

han pronunciado con criterios distintos a largo de estos afios.



En efecto en el pleno jurisdiccional civil que se realizé el 2002 los jueces supremos
adoptan dos posiciones, en la primera posicion se debe demandar desalojo por
ocupacién precaria pues es precario quien tiene un titulo fenecido, situacion en que se
encuentran los poseedores temporales con titulos vencidos, como es el caso del
arrendatario su fundamentacion, en la CASACION N° 3330 2001 sefiala que para el
amparo de la pretensién de desalojo por ocupante precario debe acreditarse el derecho
el propiedad del autor la posesion sin titulo alguno o fenecido.

La segunda posicion se fundamenta en la CASACION N° 896-98 amazonas en la
cual se establece que se demanda desalojo por vencimiento de contrato debido a que, si
se mantiene la posesion de un bien inmueble, trascurrido el plazo pactado en el contrato
y de continuar en la posesion debe entenderse que hay continuacién del arrendamiento,
convirtiéndose en un contrato indeterminado, en aplicacion del articulo 1700 del cédigo
civil, hasta la que se curse aviso de devolucién del inmueble arrendado, posicion

mayoritaria.

Con respecto a la ocupacion precaria el articulo 911 del CC, existe discusion en la
doctrina nacional, debido a que, autores lo relacionan con la posesion ilegitima creando
incertidumbre en el aspecto juridico, ya que su conceptualizacion del precario es distinta
de la posesion ilegitima. Es asi que pretendemos en este trabajo abordado, tratar de

aportar dando una solucién a esta problematica planteada.



2. FORMULACION DEL PROBLEMA

¢De qué manera el propietario de un bien inmueble en virtud de un contrato de
arrendamiento, al vencimiento de éste por las causales previstas en la ley, puede
demandar desalojo por vencimiento de contrato o desalojo por ocupacién precaria en el

Pera?

3. HIPOTESIS

El propietario de un bien inmueble en virtud de un contrato de arrendamiento, al
vencimiento de este por las causales previstas en la ley, puede demandar desalojo por

vencimiento de contrato o desalojo por ocupacion precaria en el Peru.

4, FORMULACION DE OBJETIVOS
« Objetivo general

Determinar de qué manera el propietario de un bien inmueble en virtud de un
contrato de arrendamiento, al vencimiento de este por las causales previstas en la
ley, puede demandar desalojo por vencimiento de contrato o desalojo por

ocupacion precaria en el Peru.

% Objetivo especifico

» Establecer que accion debe interponer el arrendador, para demandar por
desalojo al arrendatario, que al vencimiento del plazo, continua en la posesion
del bien.

» Identificar las dificultades que se presentan en los contratos de arrendamiento al
vencimiento del plazo establecido por las partes y su continuacion en el derecho
civil peruano.

» Precisar si es aplicable el articulo 911 del cddigo civil, al arrendatario que
vencido el plazo del contrato continua en posesion del bien.

» Analizar los fundamentos de la posesion precaria en el derecho civil peruano.

» Explicar la relacion de la posesion precaria y la posesion ilegitima.



5. JUSTIFICACION

En el contrato de arrendamiento a plazo determinado regulado en el cédigo civil
Como obijetivo tratamos de plantear una solucion a la problemética existente con relacion
al tema de contrato de arrendamiento y la controversia que se genera a su vencimiento
del plazo, en el cédigo civil peruano, la controversia se da, cuando el arrendatario
continua en posesion del bien vencido el plazo, de acuerdo con el articulo 1700 del cc si
el contrato se convierte en indeterminado o no, si el arrendador deviene en precario
vencido el plazo. En qué momento deviene en precario, para tal caso analizaremos las

posiciones de diversos autores.

De manera que se va investigar por qué, en la actualidad diversos autores tienen
posiciones distintas con relacion al tema de la precariedad del arrendamiento, y si es
aplicable las normas que regulan el contrato indeterminado al contrato a plazo
determinado que continua, ya que el articulo 1699 es claro, que no es necesario de aviso
previo de las partes para poner fin al arrendamiento; Asimismo jurisprudencias expedidas
por los jueces supremos han resuelto de distinta manera, es precario vencido el contrato
por fenecimiento de titulo, y en otros casos el contrato de arrendamiento se convierte en
indeterminado asi como también el requerimiento lo convierte en precario al arrendatario

que continua en posesion.

Para lo cual trataremos de dar una solucion adecuada a través de la doctrina y el
aspecto juridico, para determinar de manera adecuada, la accion de desalojo que debe
de realizar el propietario de un bien inmueble en posesién del arrendatario luego de
finalizado el contrato y la continuidad del mismo, es objetivo si se deberia demandar por
ocupante precario o por vencimiento de contrato, al arrendatario que transcurrido el plazo

del contrato continua en posesion.



Justificacion juridica

La posesion del arrendatario de un bien inmueble que al finalizar el contrato, y su
continuidad del arrendador vencido el plazo, se establecera si deviene en precario por
fenecimiento de titulo, si es aplicable el articulo 911 del CC. De manera que la posesion
del arrendatario entra en confusién, autores sostienen que el precario es un poseedor

ilegitimo y que es lo mismo la posesion ilegitima y la precaria.

Asi mismo luego de finalizado el plazo y la continuidad, que de acuerdo al articulo 1700
del CC. Que prescribe que hay continuidad del contrato hasta que el arrendador le
comunique mediante carta notarial la culminacién del contrato generando una

contradicciéon ya que el articulo 1699 es claro al afirmar no es necesario de tal aviso.
Justificacion practica.

La aplicacion de los criterios mas adecuados en las decisiones de la administracion de
justicia conlleva a la investigacion para que de esa manera se pueda establecer
decisiones mas adecuadas para la solucibn de la problemética planteada en esta

investigacion.

Justificacién social

Con este trabajo lo que se busca es tratar de brindar una solucién a la problematica

gue se produce en el aspecto juridico en beneficio de la sociedad.



TITULO II:
ANTECEDENTES Y MARCO TEORICO

SUBTITULO I:
ANTECEDENTES

1. La busqueda realizada sobre el tema en cuestion, dio como resultado el siguiente
Antecedente Nacional.

AUTOR: Héctor Enrique Lama More
Titulo. La posesién precaria en el derecho Civil Peruano, afio 2007.
Conclusiones:

- No hay posesioén precaria cuando se ejerce con titulo formalmente vélido. Pero afectado

con vicios de anulabilidad, en tanto no se invalide con sentencia declarativa firme.

- No hay posesion precaria, cuando la invalidez del titulo en virtud del cual se ejerce la
posesidn, no sea manifiesta. En este caso se requiere la intervencion del 6rgano
jurisdiccional, para que, en un proceso en forma, se dilucide la validez de titulo posesorio

gue invoca el demandado.

- Si el arrendatario no devuelve el bien, luego de vencido el contrato y solicita su
devolucion por el arrendador, concluye el arrendamiento feneciendo con el titulo

posesorio que tenia, deviniendo su posesion en precaria.

- La sola enajenacién del bien arrendado convierte el arrendatario en precario respecto
del nuevo duefio, siempre que el arrendamiento no se encuentre inscrito, y este - el

adquirente no se haya comprometido a respetar el mencionado arrendamiento.

2. Se realiz6 la busqueda de antecedentes sobre el tema en la Universidad particula
Antenor Orrego, y en la Universidad Nacional de Trujillo no llegando a obtener ningun

resultado sobre el tema tratado.



SUBTITULO II:
MARCO TEORICO

CAPITULO I

EL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

EL CONTRATO

1. Etimologia
Segun el autor MIRANDA CANALES, la palabra contrato proviene del latin

“contractus” derivado de “contrahere”, que significa, concertar, lograr. (Miranda, 1995)

2. Definiciéon

Segun definicion del Dr. CUADROS VILLENA, el contrato es la manifestacion
coincidente de la voluntad de dos o mas partes, que crea, modifica o extingue una

relacion juridica patrimonial. (Cuadros Villena, 1997)

Para MIRANDA CANALES, se entiende por contrato, el acuerdo de voluntades de
una persona fisica o juridica con otra, que produce consecuencias juridicas constitutivas,

modificadas o extintivas. (Miranda, 1995)

Segun PERALTA ANDIA, manifiesta, que se define en sentido amplio y restringido.
En sentido amplio, aplicable al derecho privado como al publico e incluso al derecho
internacional, en ese sentido son contratos no solo los celebrados por particulares, sino
también los concluidos por el estado con los concesionarios de obras y servicios publicos.
En sentido restringido, circunscrita a la orbita del derecho privado el contrato tiene por
efecto producir cualquier efecto juridico querido por las partes dentro del derecho civil.
Asi mismo define que el contrato es la relacion juridica patrimonial existente entre dos o

mas partes sobre un objeto de interés juridico. (Peralta, 2005)

Segun ROMERTO ZAVALA, sostiene que hay dos tesis que definen al contrato que,
si es competencia de la doctrina o la legislacion las encargadas de definir el contrato,
afirma que el legislador peruano ha optado la segunda tesis, la definicion legal del cédigo
civil del 1984 art 1351, “el contrato es el acuerdo de dos o mas partes para crear, regular,

modificar o extinguir relaciones juridicas” (Romero Zavala, 1984)

Segun el DR. MANUEL DE LA PUENTA Y LA VALLE, citado por MIRANDA

CANALES, quien define el contrato como. “El acuerdo de dos o mas partes sobre una



declaracién conjunta de una voluntad comun destinada a crear, modificar o extinguir una

relacién juridica patrimonial. (Miranda, 1995)

El contrato es el acuerdo que se establece entre las partes, para generar relaciones

juridicas tanto en el derecho privado como en el derecho publico que va a permitir crear,

regular, modificar o extinguir relaciones juridicas de caracter patrimonial.

3.

Principios juridicos

3.1. Principio de lalibertad contractual

Segun ROMERO ZAVALA, tiene dos vertientes cuya razén resulta mas
adecuada referirse a las libertades, la libertad de las partes para elegir el tipo de
contrato y esta es la libertad elevada a la categoria a derecho constitucional. Art 2
inc. 14 CP la otra es la libertad de los contratantes, para declarar el contenido del
texto del contrato sin mas limitaciones que el interés social, publico o ético impuesto

por norma legal de caracter imperativo. (Romero Zavala, 1984)

3.2. Principio de la fuerza obligatoria

El principio segin ROMERO ZAVALA, es consecuencia de otro contenido de la
expresion “pacta sunt servanda”, que se traduce “el contrato es ley para las partes” art
1361 de nuestro codigo civil, los contratos son obligatorios en cuanto se haya

expresado en ellos. (Romero Zavala, 1984)

Asimismo CUADROS VILLENA, sostiene que para expresar la fuerza obligatoria
del contrato se acudi6 al principio pacta sun servanda, que es expresivo de que los
contratos son obligatorios en cuanto se ha expresado en ellos, pero este principio al
tratar de la imprevision, pierde fuerza al admitirse que si sobrevienen condicione
distintas de aquellas en que fue celebrada el contrato este, podra modificarse y hasta
rescindirse. Los contratos son obligatorios en cuanto se ha expresado en ellos y deben
cumplirse de acuerdo a la voluntad de los contratantes y a la regla de la buena fe. Es
decir que la voluntad de los contratantes gobierna todo el contrato, y es ella la que

debe cumplirse. (Cuadros Villena, 1997)
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3.3. Principio del efecto relativo o de la relatividad del contrato

Esta dirigida a explicar sobre quienes recaen los derechos y obligaciones que
nacen como consecuencia de la celebracion del vinculo contractual (Romero Zavala,
1984)

3.4. principio de buena fe

Es la actividad, comportamiento, o mas preciso la actuacién correcta del o de los
contratantes. “Bona fine” es la expresién latina, que podemos entender como la
creencia del contratante de estar actuando correctamente; la conviccion de no

defraudar y por lo tanto de ser legitimo. (Romero Zavala, 1984)

Segun sostiene CUADROS VILLENA, la buena fe, es otro de los principios que
gobiernan el derecho tiene necesariamente un sustrato mora que obliga a las partes a
comportarse desde un primer momento dentro de la honradez. La buena fe es pues la
conducta de sinceridad, de honradez y confianza que debe existir en los contratos.
(Cuadros Villena, 1997)

Principios fundamentales de los contratos

4.1. Principio de la autonomias de la voluntad

Segun manifiesta PERALTA ANDIA, puede afirmarse entonces que la autonomia
de la voluntad es un principio fundamental de la contratacion que consisten en la
facultad que tienen las partes para determinar el contrato, la forma, los efectos y
duracién del contrato dentro del ordenamiento juridico de un pais, ya para crear,
regular, modificar y extinguir relaciones juridicas patrimoniales, con entera libertad y

sin mas limites que el orden publico y las buenas costumbres. (Peralta, 2005)

Segun el autor ROMERO ZAVALA, manifiesta que la autonomia de la voluntad
que debe ser entendida como la libertad de las partes para contratar en la forma y
condiciones que considere pertinente a sus intereses, sin limitacion alguna la
voluntad de las partes contratantes es autbnoma y omnimoda; esta autonomia se

basa en la libertad para manifestar su consentimiento (Romero Zavala, 1984)

Asi mismo segun sostiene CASTANEDA, citado por ROMERO ZAVALA, nos
dice, la autonomia de la voluntad es la libre facultad de los particulares para celebrar
el contrato que les plazca y determinar su contenido, efectos y duracion, estuvieren o

no previstos o legislados. (Romero Zavala, 1984)
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Segun CUADROS VILLENA, sostiene que en la sociedad contemporanea son
pocos los casos en que coinciden las voluntades de las partes la mayor parte de los
contratos constituyen el sometimiento de una parte a la voluntad de la otra. (Cuadros
Villena, 1997)

4.2. Principio de la supremacia del orden publico

Segun PERALTA, nos dice que la idea béasica y fundamental de la autonomia de
la voluntad se le opone el orden “publico”, llamado también principio de la supremacia
del orden publico, principio de solidaridad, principio de sociabilidad limites de la
autonomia de la voluntad, que no es mas que la adecuacién del contrato a los interés
de la sociedad, por eso se dice la libertad contractual debe considerarse la regla vy, el

limite la excepcion. (Peralta, 2005)

4.3. Principio del consentimiento

Segun ROMERO ZAVALA, las partes intervinientes en la relacion contractual
deben manifestar su voluntad, 0 mas preciso su consentimiento. Este consentimiento
requiere ser concordante o coincidente tratandose de relacion contractual se dice que
debe ser reciproco, el consentimiento el principio fundamental de toda relacion
contractual, consentimiento proviene del latin consensus y esta en los vocablos “ cun”
y “sentire”, que entrana dos o mas voluntades sobre el mismo asunto. (Romero

Zavala, 1984)

Asi mismo PERALTA ANDIA, sostiene que los contratos se concluyen mediante
el consentimiento. Para unos, el termino consentimiento tiene un doble significado,
como un acuerdo de voluntades declaradas por las partes y como una conformidad de
la oferta con la aceptacion para otros, es solo el acuerdo de las partes sobre todas las

condiciones del negocio juridico. (Peralta, 2005)
Elementos del contrato
5.1. El consentimiento

5.1.1. Concepto

Proviene del verbo latino consentiré, a su vez este del cun y sentire que
significa sentir juntos, sentir de manera acorde, querer lo mismo o compartir el
mismo parecer. En ese sentido el consentimiento es un elemento esencial del

contrato que consiste en la armoniosa integracion de dos o mas declaraciones de
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voluntad con el propdésito de crear, regular, modificar y extinguir una relacion

obligacional. (Peralta, 2005)

Segun LAVALLE, el consentimiento se manifiesta por el concurso de la oferta y
de la aceptacion sobre el bien y la causa que ha de constituir el contrato. (Lavalle
Zago, 1992)

5.2. Objeto del contrato

5.2.1. Concepto

Segun el autor PERALTA, la definicibn mas acertada es la que dan Mosset y
los Mazeaud al considerarla como “la operacién juridica, el contenido concreto e
integral del negocio, variable hasta el infinito gracias al principio consensualista”, al
decir que el objeto es la operacion juridica considerada, se identifica el objeto con el
contenido del contrato. La operacion juridica significa la libertad de las partes
destinadas a la creacion, regulacién, modificacibn o extincion de las relaciones

juridicas obligacionales. (Peralta, 2005)

El objeto y consentimiento, segin ROMERO ZAVALA, son los Unicos
elementos esenciales de los contratos en general, no son sino el objeto y el
consentimiento. Cada contrato en particular, podra tener ademas de los indicados,
otros elementos que le son también esenciales, pero no tendran significacion
alguna para otras clases contractuales. Haciendo una abstraccion nos encontramos

que no puede faltar ninguno de los elementos ya sefialados. (Romero Zavala, 1984)

Segun CUADROS VILLENA, El objeto del acto juridico es el bien o bienes
interés o provechos y ventajas que han de obtenerse con la celebracién del acto.
(Cuadros Villena, 1997)

Asi mismo CUADROS VILLENA, nos dice que el art 1403 nos habla de la
obligacion y la prestacion como objeto del contrato esto es que el objeto del
contrato son los bienes materiales o inmateriales provechos o ventajas que se
pueden obtener de la celebracién del contrato. No olvidemos que el contrato es un
acto juridico y que el objeto del acto juridico son los bienes, interese y ventajas o

provechos del acto juridico. (Cuadros Villena, 1997)
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6. Causa o finalidad

Segun PERALTA ANDIA, planteada la reforma del codigo la idea de la causa se
hizo presente expresada como finalidad del acto, de ese modo refiere VIDAL RAMIREZ,
citado por el autor, la finalidad o fin licito consiste en la orientacion que se da a la
manifestacion de voluntad que esta se dirija, directa y reflexivamente a la produccion de
efectos juridicos, es decir, a crear, regular, modificar y extinguir relaciones juridicas.
(Peralta, 2005)

Para CUADROS VILLENA, se ha confundido el fin con la causa existen diferencias
muy profundas. La causa es la razén por la cual se celebra el acto juridico. (Cuadros
Villena, 1997)

Asi mismo CUADROS VILLENA, que la causa del contrato es pues el motivo que
tuvo la parte celebrarlo. Se presenta tanto en los actos juridicos unilaterales, bilaterales o
plurilaterales, el autor considera que no hay acto juridico sin causa y que deberia ser

requisito del contrato la declaracién de voluntad y la causa. (Cuadros Villena, 1997)

7. Clasificacion de los elementos del contrato

Segun manifiesta MIRANDA CANALES, los elementos del contrato se clasifican en

elementos esenciales, elementos naturales, elementos accidentales

7.1. Elementos esenciales

Segun MIRANDA CANALES, manifiesta que los elementos esenciales, asi
mismo se clasifican en comunes, especiales y especialisimos. Los comunes son
aguellos que deben existir en todo los contratos y, segun la doctrina son el
consentimiento la causa y el objeto. Los elementos esenciales especiales son
aquellos que son indispensables ejemplo la formalidad. Los elementos especialisimos
los que deben necesariamente existir el precio en la compraventa, la renta en el

arrendamiento. (Miranda, 1995)

Para CUADROS VILLENA, son elementos esenciales aquellos que corresponden
a la naturaleza del acto juridico y que no puedan constituir otro acto juridico. (Cuadros
Villena, 1997)

Son aquellos que no pueden faltar, porque su ausencia determina la existencia del

contrato o que se trata de naturaleza diferente. (Romero Zavala, 1984)
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8.

7.2. Elementos naturales

Segun PERALTA, son aquellos que son consecuencia de la celebracion de cada

contrato o la gratuidad en la donacién. (Peralta, 2005)

Segun CUADROS VILLENA, Son aquellos que tradicionalmente se han
vinculado a determinado negocio, razén por la cual la ley los prevé. Asi resulta que
puedan omitirse en la declaracion de voluntad, sin que esa omisidn constituya causa
de nulidad del acto. Las partes pueden convenir expresamente en que el vendedor no

tendra obligacién al saneamiento. (Cuadros Villena, 1997)

Para ROMERO ZAVALA, son los que espontaneamente emergen en todo
contrato, formando parte de él, sin que los contratantes los hayan considerado; pero
pueden ser excluidos mediante clausula expresa sin alterar el contrato. (Romero
Zavala, 1984)

7.3. Elementos accidentales

Segun MIRANDA CANALES, sostiene que son susceptibles de ser agregados
por los contratantes, para modificar los efectos normales del mismo; pero sin
desnaturalizarlo. Y es la condicion, el plazo el modo. Que propiamente constituyen

modalidades del acto juridico. (Miranda, 1995)

Para ROMERO ZAVALA, son los que no se derivan de las normas supletorias,
sino de los contratantes que los admiten expresamente con la finalidad de alterar o

modificar los efectos normales del contrato (Romero Zavala, 1984)

Segun sostiene CUADROS VILLENA, la doctrina ha considerado como elementos
accidentales, la condicion, el plazo, el modo o cargo, que son las denominadas
modalidades del contrato. Constituyen elementos ajenos al acto juridico, pero que las
partes pueden introducirlo de acuerdo a sus necesidades, una vez introducidas en el

acto juridico se transforman en esenciales. (Cuadros Villena, 1997)

Capacidad de los sujetos

Segun sostiene MIRANDA CANALES, los sujetos pueden desenvolverse dentro

del mundo contractual, tienen que tener capacidad fisica, mental y juridica. Salvo
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excepciones, porque el mundo contractual crea relaciones importantes especialmente

de caracter patrimonial. (Miranda, 1995)

9. Forma del contrato

Segun PERALTA, asevera que proviene del latin forma figura exterior de las cosas
o modo de hacer o decir algo. En cambio la palabra formalismo aplicacion y observancia
rigurosa de las normas el concepto de forma es susceptible de doble enfoque. (Peralta,
2005)

Asi mismo PERALTA, manifiesta que la forma se da en sentido genérico segun
Castan y Tobefias, que es el medio por el cual se produce y se exterioriza la declaraciéon
de voluntad. Y en sentido restringido mejor dicho como formalidad segun expresa DIEZ-
PICAZO, es el conjunto de solemnidades exteriores que son consideradas como
necesario vehiculo de expresion de la voluntad contractual, la cual debe quedar

exteriormente revestida con ellas con el fin de que alcance su validez. (Peralta, 2005)

Segun MIRANDA CANALES, los contratos por su forma pueden ser. Consensuales,
reales y literales, consensuales son aquellos que se perfeccionan con el simple
consentimiento como por, ejemplo la compraventa. Reales, aquellos que para su
perfeccionamiento solo se requiere la entrega de la cosa. Literales necesariamente
pueden ser por escrito. Literales ad solemnitaten, aquellos que deben ser elevados a
escritura publica por lo menos ser escritos bajo pena de nulidad. Literales ad probationen,

aguellos que solo exige la literalidad como medio de prueba (Peralta, 2005)

10. Clasificacién de los contratos

La clasificacion de los contratos segun autores como PERALTA se clasifica de la

siguiente manera.

10.1. Contratos tipicos

Son aquellos contratos que se encuentran disciplinados o reglados por un
ordenamiento juridico determinado; por ende, su régimen, efectos y acciones estan

previstos expresamente en la ley sean de naturaleza civil, comercial o especial.
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10.2. Contratos atipicos

Aquellos que no han sido previstos por el legislador y, como tales, no tienen
ubicacién en el ordenamiento juridico ya que més bien son el resultado de la creacién

de las partes.

10.3. Contratos, civiles comerciales y especiales

Los civiles son aquellos que estan regulados por el cédigo civil, e involucran
tanto a los tipicos y atipicos. Los mercantiles son los que estan sujetos al cédigo de
comercio a la legislacion mercantil. Los contratos especiales se rigen por leyes o

disposiciones particulares como los contratos administrativos.

10.4. Contratos preparatorios y definitivos
Preparatorios.- denominados también precontratos, son los que tienen por objeto,
preparar la celebracion de otros contratos llamados definitivos.

Definitivos.- son aquellos en los cuales se cumple el fin propio de los mismos como

en los de compraventa, permuta, donacién. (Peralta, 2005)

10.5. Contratos unilaterales y bilaterales

Son unilaterales cuando una de las partes resulta la Gnica obligada ante la otra;
contiene una sola prestacién a cargo de la parte obligada, es decir o es solamente
acreedora o es solamente deudora. Son bilaterales, aquellos contratos de obligaciones
reciprocas; contiene una prestacion y una contraprestacion interrelacionada es decir

una es causa y efecto de la otra y una no puede existir sin la otra.

10.6. Contratos conmutativos y aleatorios
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Son conmutativos cuando las obligaciones o prestaciones que de él se derivan
pueden ser apreciadas inmediatamente, de suerte que las partes pueden establecer,

desde el momento de la concertacién si para ello significa ventaja o pérdida.

Son aleatorios donde las ganancias o pérdidas se encuentran sujetas a un

acontecimiento incierto.

10.7. Contratos principales y accesorios

Los contratos principales son aquellos de existencia propia, 0 como suele
decirse, existe por si solo, como la compraventa; la locacién conduccion. Son
accesorio los que tienen por objeto asegurar el cumplimiento de una obligacion
principal, es decir, carecen de existencia propia desde que estan sujetas a una
obligacion pre establecida.

10.8. Contratos solemnes y consensuales

Son solemnes aquellos en que ademas del acuerdo de voluntades de las partes
contratantes, debe observarse una determinada formalidad, de tal suerte que de faltar
la forma el contrato debera reputarse inexistente. Son contratos consensuales los que
se perfeccionan con el simple consentimiento, con ausencia de toda formalidad y sin

que sea necesario la entrega del bien.

10.9. Contratos nominados se innominados

Los contratos se llaman nominados cuando estdn considerados de modo
preciso e inconfundible en la legislacion positiva pero no es suficiente el “nomen iuris”,
porque necesitan de una regulacion especifica que haga posible su diferencia con

otras figuras contractuales.

Son contratos innominados, aquellos que no han merecidos atencién especial de
la legislacién; no estan por lo tanto, previstos en la ley carece de un “nomen iuris”, y
son el resultado de la libre creacién de las partes contratantes, no obstante que a

estos contratos habra de aplicarse las disposiciones del codigo civil.
10.10. Contratos de libre discusién y de adhesion

El contrato es de libre discusion cuando las partes, en igualdad de situaciones,

establecen de mutuo acuerdo, los extremos del contrato, sin presiones de ninguna
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indole, cada parte actia en defensa de sus propios intereses y tienen la oportunidad

de discutir, analizar, contra-ofertar.

El contrato es de adhesion cuando una de las partes impone condiciones a la otra,
que no puede discutir, porque para €l solo se le presenta una alternativa: o lo acepta o
lo rechaza.

10.11. Contratos individuales y contratos colectivos

El contrato es individual cuando para su concertacion se requiere el
consentimiento unanime de las partes que intervienen, ya sea en forma personal y

directa o por intermedio de representantes.

El contrato colectivo no se requiere el consentimiento unanime. Afecta a los

miembros de una colectividad o agrupacion, se impone por voluntad de la mayoria.

10.12. Contrato de ejecucion instantanea y de tracto sucesivo

El contrato es de ejecucién instantanea, cuando las obligaciones emergentes se
cumplen de una sola vez, en un solo momento; como la compra venta. El contrato de
tracto sucesivo, cuando las obligaciones de ambas partes o de una de ellas, se
ejecutan en prestaciones periédicas y sucesivas; como ocurre con la locacién-

conducciéon. (Romero Zavala, 1984)

11. Efecto del contrato

Los efectos del contrato estan referidos a las partes contratantes, de conformidad
con el articulo 1363 del CC. Que establece que “los contratos solo producen efectos
entre las partes que los otorgan y sus herederos salvo en cuanto a éstos si se trata de

derechos y obligaciones no transmisibles” (Miranda, 1995)

11.1. Fuerza obligatoria

Segun asevera PERALTA, consiste en la obligatoriedad de cumplirlos, de
acuerdo con las clausulas establecidas y las normas de orden publico preceptivas con
caracter general y especifico. El principio de pacta sunt servanda, segun el cual las

partes no pueden sustraerse a la obligaciones de observar fielmente las obligaciones
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contractuales. Fue modificada ligeramente por Vélez Sarfield, quien afirmo que el
contrato no es ley para las partes, sino que las partes deben someterse a sus

estipulaciones como si fuera ley. (Peralta, 2005)

11.2. Enrelacion a las partes y sus herederos

Para el autor concierne a la determinacion de las personas entre quienes se
produce los efectos del contrato también la limitacion de los efectos contractuales a los

sujetos que directa o indirectamente han participado en su formacion. (Peralta, 2005)

11.3. Respecto de los acreedor

Segun PERALTA, nos dice que algunos autores colocan a los herederos dentro
de los acreedores a titulo universal, es completamente errbnea en cuanto los
herederos reciben los efectos del contrato al adquirir el patrimonio del causante,
mientras que los acreedores tienen simplemente una garantia real constituida por el
patrimonio de su deudor, sin ser afectados directamente para los efectos de un

contrato determinado. (Peralta, 2005)
11.4. Con relacion a tercero
Sostiene PERALTA, que los contratos solo surgen sus efectos entre las partes

contratantes no dafian ni aprovechan a terceros, en tal sentido, los efectos del contrato

no alcanzan a estas personas. (Peralta, 2005)

12. Terminacion del contrato

Segun MIRANDA CANALES, la extincion del contrato se produce por causas
naturales o violentas, la natural se produce cuando en el plazo contraido, el contrato
cumple su finalidad, la violenta cuando una de las partes incumple sus obligaciones
dando lugar a resolucién contractual o cuando puede rescindirse, por existir una causal

coetanea a su celebracion. (Miranda, 1995)

12.1. Ineficacia
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Segun MOSSET ITURRASPE, citado por PERALTA, asevera que la ineficacia
por invalidez del contrato, constituye una solucién legal que priva de sus efectos
propios a un contrato, en virtud de una causa existente en el momento de su
celebracion. Se trata de efectos inherentes a la estructura del contrato que producen
un estado originario de muerte, en el caso de nulidad, o bien un estado de enfermedad

gque puede conducir a la muerte en el caso de anulabilidad. (Peralta, 2005)

12.2. Rescision

Segun PERALTA, sostiene que proviene del verbo latino rescindire que quiere
decir anular, invalidar o privar de su eficacia una obligacion o contrato con efecto
retroactivos. Entonces, la rescision viene hacer un modo de extinguir la relacion
obligatoria que nace de un contrato viciado por causas anteriores o contemporaneas a
su celebracion con efectos ex tunc (retroactivo) los art. 1370 y 1372 sefalan que la
rescision dejen sin efecto un contrato por causal existente al momento de su

celebracion de tal manera que sus efectos operan retroactivamente. (Peralta, 2005)

12.3. Resolucién

La resolucién segun PERALTA, deriva del verbo latin resolutio que equivale a
desligar, destruir o liberar, acto o resolucion que deja sin efecto una relacién juridica.
La resolucién es otro modo de extinguir una relacién obligacional de un contrato valido
por causas 0 acontecimientos sobrevenidos y con efectos ex nunc (para el futuro)
como consecuencia de la declaracion de voluntad o del ejercicio de una accion.
(Peralta, 2005)

12.4. Revocacion
Segun PERALTA, proviene del latin revocatio que significa dejar sin efecto
una medida decision o acuerdo; consiguientemente, equivale a dejar sin efecto una

declaracion de voluntad o un contrato en el que unilateralmente se tiene tal
potestad. (Peralta, 2005)

12.5. Por mutuo disenso

Segun PERALTA, algunos autores sostienen que el término mas adecuado para
poner fin a un contrato es el de distracto que significa la disolucién del negocio por

voluntad de las partes. (Peralta, 2005)

21



CAPITULO Il

CONTRATO DE ARRENDAMIENTO

1. Antecedentes histoéricos

Segun PERALTA ANDIA, en Roma el arrendamiento no tuvo notable desarrollo; sin
embargo aparece con nitidez, como efecto de su conquista por el desarrollo del comercio
y el aumento de su poblacidon. La incorporacion de extranjeros en las urbes y la
emancipacion de los esclavos sintieron la necesidad de contar con un techo, dandose las
condiciones para una regulacién ordenada e inmediata sobre la materia. Ya en el derecho
medieval los arrendamientos de fincas urbanas y rusticas tuvieron como finalidad la
vivienda. La explotacion agricola y forestal el nacimiento del feudo implicaba que el sefior
se reservaba el dominio absoluto del suelo, entregando los terrenos a siervos y colonos
para que los cultivaran bajo condiciones de dividirse los frutos y productos agricolas los
mazeud afirma que el sistema feudal se caracterizé por la perpetuidad de las relaciones

entre el propietario y el terrazguero. (Peralta, 2005)

2. Concepto

Anteriormente, en la concepcion clasica, se considera que el contrato de
arrendamiento ha sido recogida del termino contractual romano locatio conducto, que se
referia al goce y uso de la cosa, hoy en la conceptualizacion moderna ha dejado de lado

prefiere el arrendamiento es asi como lo definen diversos autores.

Segun MAX ARIAS Hay contrato de arrendamiento cuando una parte (arrendador)
se obliga a ceder a la otra (arrendatario) durante un tiempo el uso de un bien. El
arrendatario, a su turno se obliga a pagar por el uso del bien cierta renta convenida. (Max
Arias, 1989).
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De igual manera lo define PERALTA ANDIA, que el contrato de arrendamiento es
un contrato en virtud del cual el arrendador se obliga a ceder temporalmente en favor del

arrendatario el uso del bien a cambio de una renta convenida. (Peralta, 2005)

Para MIRANDA CANALES el contrato de arrendamiento de bienes, supone la
entrega temporal de ciertos atributos del dominio al arrendatario a cambio de cierta renta
convenida. (Miranda, 1995)

Para CUADROS VILLENA. el arrendamiento es la cesién del uso de la cosa por un
plazo y por una renta. Si partimos del hecho que la propiedad de usar y disponer de una
cosa, veremos que el arrendamiento es la faculta de usar en cambio de una renta.de
esas facultades el arrendamiento cede en favor de otra persona las facultades de usar y
disfrutar,en cambio de una renta. el sujeto que sede se llama arrendador y el que ejercita

la facultad de uso se llama arrendatario (Cuadros Villena, 1997)

Definimos al contrato de arrendamiento, como el acuerdo de voluntades de
ambas partes, arrendador y arrendatario, que se obligan, el arrendador a ceder
temporalmente el uso del bien al arrendatario a cambio de una renta convenida y por

tiempo establecido por las partes, para usar y disfrutar del bien.

3.  Naturaleza juridica

La naturaleza juridica del arrendamiento en la actualidad se discute si el
arrendamiento es un derecho personal o un derecho real tal como lo explica PERALTA
ANDIA.

a. Derecho personal

Basado en el derecho romano la antigua legislacién espafola y del antiguo
derecho francés, sostiene que es derecho exclusivamente personal del arrendatario
por esta razon el arrendador tiene la obligacién de solicitarle al arrendatario, en caso
de incumplimiento, la entrega del bien y sus accesorios en ejecucion de contrato,
exigirle una prestacion de hacer consistente en que lo mantenga en el uso del bien.
(Peralta, 2005)

b. Derecho real

Segun TROPEL y otros, preconizan la naturaleza real del arrendamiento
sosteniendo que genera a favor del arrendatario un poder directo sobre el bien

arrendado, permitiéndole tener toda la utilidad que produce o parte de ella, con
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exclusion de las demés personas su finalidad radica en la tendencia de proteger al

arrendatario como usuario del bien alquilado. (Peralta, 2005)

C. Doctrina intermedia

Segun Santos Briz citado por Peralta, sostiene que el cédigo civil actual adopta el
sistema intermedio pues es un derecho personal de acuerdo con el articulo 1680, que
establece la obligacion del arrendador a mantener al arrendatario en el uso del bien
durante el plazo del contrato. Pero también lo considera como un derecho real ya que
la ley dispone que en caso de enajenacion del bien arrendado. Se procedera del
siguiente modo: si el arrendamiento estuviera inscrito, el adquirente debera respetar el
contrato, si el arrendamiento no estuviera inscrito; el adquirente puede darlo por
concluido; aunque excepcionalmente, el adquirente esta obligado a respetar el
arrendamiento, si asumié dicha obligacién tratandose de bienes muebles el adquirente
no estd obligado a respetar el contrato si recibié su posesion de buena fe art. 1708
CC. (Peralta, 2005)

Segun CUADROS VILLENA, sostiene que los doctrinarios discuten unos si es un
derecho real otros consideran que es un derecho personal hasta ahora se mantiene la
division de los tedricos, pero parece que ha prevalecido la tesis que sostiene que el
arrendatario es un derecho personal, no porque sea intuito persona sino porque tiene
un sujeto pasivo de la obligacién. Lo concreto es mientras que el arrendatario tendra
siempre un sujeto pasivo, el derecho real, el usufructo no tendrd un sujeto pasivo.
(Cuadros Villena, 1997)

Segun MAX ARIAS, Considera que el tema de la naturaleza juridica del contrato
de arrendamiento es, por su misma estructura debatido y debatible; y que si bien es
verdad que en virtud de los argumentos esgrimidos nos inclinamos que es un derecho

personal tal como ha sido recogido por el cédigo civil vigente. (Max Arias, 1989)

Del mismo modo JACK BIGIO, sefala que, en nuestro codigo civil el contrato de
arrendamiento se forma por el consentimiento de las partes sin que se requiera la
entrega simultanea del bien para su perfeccionamiento; es evidente, por tanto, que el
arrendador tiene el derecho de solicitar al arrendatario, en ejecucion del contrato, la
entrega del bien y de sus accesorios tiene ademas el derecho de exigir una prestacion
de hacer consistente en que lo mantenga en el uso del bien, por consiguiente todas
estas obligaciones generan una relacion personal entre arrendador y arrendatario.
(Bigio Chrem, 1997)
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4.

Asi mismo MIRANDA CANALES, afirma que la doctrina civilista y clasica,
sostiene que, el contrato de arrendamiento es un “acto de administracion” y no de
disposicién, porque no constituye una enajenacion del dominio del bien, ni la
concesion al conductor de un derecho real sobre este, sino que tiende a la
conservacion del patrimonio. La tendencia de la legislacion ha reafirmado la opinion
doctrinaria de que el arrendatario de un predio urbano tiene actualmente un derecho

real sobre el bien alquilado. (Miranda, 1995)

Con respecto a la naturaleza juridica del contrato de arrendamiento, decimos que
el arrendamiento es un derecho personal y real, ya que se le concede ciertos atributos
al arrendatario en el uso del bien, de manera que el arrendatario goza y disfruta del
bien, pero no dispone, es derecho real si el contrato se encuentra inscrito, el

comprador del bien tendria que respetar el contrato.

Caracteristicas del arrendamiento

Segun la doctrina, el contrato de arrendamiento redne ciertos caracteres distintos que

lo distinguen de los demas contratos siendo los principales.

4.1. Es individual

Segun MIRANDA CANALES vincula personas ya sea naturales o juridicas, que

expresan su voluntad y por lo tanto se obligan mutuamente. (Miranda, 1995)

4.2. Tipico
Segun MIRANDA CANALES es un contrato que esta disciplinado en el

ordenamiento juridico por lo tanto su régimen, naturaleza, efectos y conclusion estan
en el cadigo civil. (Miranda, 1995)

4.3. Principal

Segun PERALTA ANDIA, también es un contrato autonomo e independiente
porque ya no constituye una modalidad de la locacién y conduccion junto a la locacién
de servicio y el contrato de obra como se consider6 en el cddigo derogado. (Peralta,
2005)

Del mismo modo MIRANDA CANALES, es principal porque no depende de otro
contrato. Es autonomo, puede haber convenciones accesorias como la clausula de

arrendamiento-venta o subarrendamiento pero son independientes. (Miranda, 1995)

4.4, Oneroso

Para PERALATA ANDIA, el arrendamiento es un contrato susceptible de

cuantificarse econémicamente por mediar una prestacién y contraprestacion de valor
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patrimonial por tanto existen sacrificio que se compensan con una ventaja determinada
como cuando el arrendador pierde el uso del bien que se compensa con el canon

conductivo que percibe. (Peralta, 2005)

De la misma manera sostiene BIGIO CHREM que es oneroso en la medida que
implica tanto ventajas como sacrificio para el arrendador y el arrendatario. (Bigio
Chrem, 1997)

4.5. Conmutativo

Seguin PERALTA ANDIA es conmutativo porque desde el momento de su
celebracion las partes contratantes conocen los sacrificios y ventajas econémicas que

pretenden lograr. (Peralta, 2005)

Segun nos menciona MIRANDA CANALES es conmutativo porque se prevé las
consecuencias del contrato, tanto por el arrendador como por el arrendatario ya que
las prestaciones de ambos intervinientes, son equivalentes y por qué, al tiempo de su
celebraciéon pueden determinarse beneficios que habra de producirse en el contrato.
(Miranda, 1995)

4.6. De tracto sucesivo

Segun LUIS MARIA REZZONICO citado por BIGIO CHREM explica que es un
contrato de ejecucion o de trato sucesivo, continuativo, fluyente y no instantaneo.
(Bigio Chrem, 1997)

Segun manifiesta PERALTA ANDIA, sostiene, que en razén del tiempo, es un
contrato de duracion ya que la obligacion del arrendador de proporcionar al
arrendatario el uso del bien se cumple a cada instante en forma continuada, asi como
reciprocamente el arrendatario cumple con pagar la merced conductiva por cada

instante del uso del bien. (Peralta, 2005)

De la misma manera MIRANDA CANALES, manifiesta que el contrato se va
cumpliendo en funcién del tiempo, y pago de la renta en forma sucesiva, continua y
periddica. (Miranda, 1995)

4.7. Consensual
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Segun PERALTA ANDIA las obligaciones que nacen del mismo no dependen
de la observancia de formalidad alguna ni de la entrega del bien. En ese sentido se
perfecciona con el solo consensus de las partes sobre el bien materia de

arrendamiento y la renta convenida. (Peralta, 2005)

MIRANDA CANALES es consensual por qué no se necesita documento alguno,
vasta el concierto de voluntades sobre la renta para que exista el contrato de

arrendamiento. (Miranda, 1995)

De manera mas especifica MAX ARIAS menciona que el arrendamiento se
perfecciona con el simple acuerdo de voluntades entre el arrendador y arrendatario.
(Max Arias, 1989)

4.8. Sujeto a la libertad de forma

Segun PERALTA ANDIA, el arrendamiento es un contrato que se peculiar-iza
porque se denomina el principio de la libertad, de lo cual significa que las partes
pueden escoger la forma o formalidad que mas se ajuste a sus intereses, aun cuando

se recomiende una celebracion escrita. (Peralta, 2005)

Decimos que el contrato de arrendamiento por ser distinto de los demas
contratos y por ser de naturaleza personal y real, contiene caracteristicas propias ya
que se formaliza solo por el acuerdo de voluntades y el consentimiento, que son

elementos principales en la formacién del contrato.

5. Sujetos del contrato de arrendamiento

Los sujetos vienen hacer las partes contratantes que intervienen en la formacion
del contrato tal como nos dice PERALTA ANDIA, Los sujetos son el arrendador o
locador que generalmente es el duefio del bien o personas con facultades para dar en
arriendo y, el arrendatario, locatario o inquilino que es la persona que toma posesion
del bien arrendado. (Peralta, 2005)

Para MIRANDA CANLES, en el contrato intervienen dos sujetos el arrendador que
es el propietario y el arrendatario que entra en posesion y disfrute de la cosa.
(Miranda, 1995)
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Manifestamos que los sujetos del contrato de arrendamiento son las partes y sus
representes de estos, que son los que intervienen en el contrato, el arrendador que
puede ser el duefio 0 no del bien, es el caso del subarrendamiento, y el arrendatario
que es el que entra en posesion del bien arrendado.

6. Capacidad para dar en arrendamiento

Segun PERALTA ANDIA, sostiene que la doctrina general, es un acto de
administracién, mas no de disposicién en la medida que se realiza para llevar a cabo la
normal explotacién de los bienes o la normal obtencién de rendimientos periédicos de los
mismos luego para dar o tomar en arrendamiento un bien, basta que las partes posean
capacidad plena para administrar, que se alcanza a los 18 afios. Aun cuando
excepcionalmente puedan hacerlo los representante legales si fueran incapaces. (Peralta,
2005)

De igual manera MIRANDA CANALES, afirma que para celebrar el contrato de
arrendamiento se necesita capacidad plena, asi establece el art. 1667 que dice que
puede dar en arrendamiento el que tenga esa faculta respecto de los bienes que
administra. (Miranda, 1995)

Para el doctor JOSE LEON BARANDARIAN, citado por MIRANDA CANALES,
sostiene, que por tratarse de acto juridico de administracion, no se requiere en el locador
ni tampoco en el conductor, la capacidad para disponer. En efecto el cddigo no exige
forma alguna para que se perfeccione el contrato, es suficiente el acuerdo de las partes,
gue puede ser por escritura publica o por documento privado legalizado o no,

verbalmente o en forma tacita. (Miranda, 1995)

Asi mismo CUADROS VILLENA, sostiene que el arrendamiento exige capacidad de
uso y capacidad de ejercicio. Cuando se trate de arrendamiento de bienes de incapaces,
serd necesario la autorizacion judicial previos los tramites exigidos en el codigo procesal
civil art 786-789. (Cuadros Villena, 1997)

Manifestamos, que el contrato de arrendamiento por ser un acto de administracion y
de naturaleza formal o informal, que se forma con solo el consentimiento, deben de
poseer capacidad plena tanto, del arrendador o del arrendatario de lo contrario por

intermedio de sus representantes legales previa autorizacion.

7. Forma del contrato de arrendamiento
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Respecto a la forma explica MIRANDA CANALES que el contrato de arrendamiento
de bienes en general, es de caracter consensual, no solemne y ni siquiera formal en
efecto el cddigo no exige forma alguna para que se perfeccione el contrato es suficiente
el consentimiento o acuerdo de las partes que puede ser por escritura publica,

documento privado o legalizado o no, verbalmente y aun en forma tacita. (Miranda, 1995)

Del mismo modo BIGIO CHREM, sostiene, que el contrato es de caracter
consensual, por lo que se perfecciona con el solo acuerdo de voluntades y, en
consecuencia genera obligaciones a cargo de las partes; sin que se requiera, a diferencia
de los contratos de naturaleza real, de la entrega de la cosa como requisito de la

formacion del contrato. (Bigio Chrem, 1997)

Decimos que por ser un contrato de caracter consensual, no formal, es suficiente el
consentimiento de las partes contratantes, que puede celebrarlo en documento privado
inscrito 0 no, aun verbalmente, y que no es requisito la entrega del bien para su
formacion, a diferencia de otros contratos de naturaleza real que tiene como requisito la

entrega del bien.

8.  Objeto de la prestacion

Segun manifiesta CUADROS VILLENA, Pueden ser objeto de arrendamiento las
cosas Yy los derechos. Las cosas pueden ser inmuebles o muebles y pueden también

comprender simultaneamente muebles e inmuebles (Cuadros Villena, 1997)

Segun BIGIO CHREM el objeto del contrato puede ser un bien material o inmaterial de
este modo el arrendador puede dar en arrendamiento de una cosa u objeto corporal al
arrendatario; o también un bien incorporal, es decir un bien que no puede ser apreciado

por nuestros sentidos. (Bigio Chrem, 1997)

Segun indica PERALTA ANDIA el bien materia de arrendamiento es uno de los
elementos propios y esenciales del contrato de arrendamiento, sin el cual el contrato no
podria existir o simplemente no tendra validez. El bien objeto del arrendamiento debe
reunir los requisitos siguientes: tener existencia actual o posibilidad de existencia futura y

estar determinado o ser susceptible de determinacion. (Peralta, 2005)

Del mismo modo MAX ARIAS, sostiene que pueden ser objeto de la prestacion toda
clase de bienes, sean cosas o derechos. La Unica limitacion que existe y que es inherente
la naturaleza es la que concierne al consumo del bien. En efecto, como el arrendamiento

es un contrato de duracion existe un inevitable deber de conservacion y el bien que es
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materia de la prestacion no puede ser sustancialmente alterado y debe ser devuelto sin
otra modificacion que la derivada de su natural desgaste - al termino del contrato. (Max
Arias, 1989)

Decimos que el objeto del contrato de arrendamiento esta constituido, por toda clase de
bienes muebles e inmuebles, bienes futuros; pero con posibilidad de existencia y que

sean susceptibles de determinacion, de manera que sin el objeto el contrato seria nulo.

9. Renta convenida

9.1. Concepto

Segun PERALTA ANDIA, se le da las denominaciones siguientes: canon
conductivo, merced conductiva, alquiler o renta convenida, viene a ser otro elemento
propio y esencial del contrato de arrendamiento, que consiste en una contraprestacion
dineraria que ejecuta el arrendatario en favor del arrendador por el uso temporal del
bien. (Peralta, 2005)

Para BIGIO CHREM La renta es la mereced conductiva, alquiler, canon,
arrendaticio, precio compensacion que se obliga a pagar, el arrendatario al arrendador

por la cesion temporal de uso del bien. (Bigio Chrem, 1997)

Del mismo modo CUADROS VILLENA, sostiene que se denomina merced
conductiva a la renta que se paga al arrendador, en realidad es la esencia del
arrendamiento: una cosa cuyo uso se transfiere y una merced conductiva, o renta que

se paga por el uso (Cuadros Villena, 1997)

Decimos que la renta, es la contraprestaciébn que viene hacer precio o merced
conductiva acordada entre el arrendador y arrendatario, ya sea por meses o por afios,

por el uso temporal del bien arrendado.

9.2. Requisitos

La renta debe ser cierta como nos dice PERALTA ANDIA esto es determinada o
determinable en el digesto se establecia que el contrato de arrendamiento no podia
celebrarse sin una remuneracion cierta, lo que significa, que debia ser fijada. (Peralta,
2005)

9.3. Forma de pago
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Se da segun lo acordado por las partes como sostiene PERALTA ANDIA la renta
se paga por cuotas periddicas en forma diaria, mensual, trimestral, semestral o anual y
en moneda nacional lo que no impide que se pueda pactar en moneda extranjera
sujetas a indice de reajuste automético que fije el banco central de reserva del Perq,
ya por adelantado o al vencimiento de cada periodo. A falta de estipulacion se

entiende que se ha pactado por periodos vencidos. (Peralta, 2005)

9.4. Quien puede dar en arrendamiento

Segun MAX ARIAS el arrendamiento es un acto de administracion asi
considerado desde el derecho clasico. Los menores capacitados por matrimonio
varones mayores de dieciséis afios y mujeres mayores de catorce, por obtener titulo
oficial para ejercer una profesion pueden dar en arrendamiento los bienes que hayan
incorporado a su patrimonio a titulo oneroso o gratuito, también pueden dar en
arrendamiento el que tenga esa capacidad respecto de los bienes que administra.
(Max Arias, 1989)

10. Duracién y temporalidad

10.1. Arrendamiento de duraciéon determinada

Como nos explica PERALTA ANDIA el art. 1688 del CC. Actual establece que el
arrendamiento de duracion determinada no puede excederse de diez afios y cuando el
bien arrendado pertenece a entidades publicas o a incapaces, el plazo no puede ser
mayor de seis afios. Este precepto se justifica por la necesidad de no vincular, por
muchos afios bienes que sirven para satisfacer intereses colectivos y tratandose de
incapaces sujetos a patria potestad, tutela y curatela, por la necesidad de proteger sus
bienes de posible arbitrariedades por parte de sus representantes legales. Por otro
lado, aqui es pertinente referirse a presunciones iuris tantum, establecida en el articulo
1689 que a falta de acuerdo expreso, se presume gue el arrendamiento es de duracion
determinada cuando el arrendamiento tenga una finalidad especifica o si se trata de
predios ubicados en lugares de temporada el plazo se entiende que es por una
temporada. (Peralta, 2005)

Para BIGIO CHREM cuando se trata de un contrato celebrado con un plazo

determinado, este no puede exceder de diez y seis afios, en casos previstos en el
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11.

articulo 1688. Consiguientemente, a la culminacién del plazo, el arrendatario debe

cumplir con restituir el bien con todos sus accesorios. (Bigio Chrem, 1997)

Decimos que el contrato de duracién determinada, esta sujeta al plazo que
establece la norma, de manera que cuando no se fijan plazo se presume que es de
plazo indeterminado, cuando se trata de lugares de temporada se presume que es
hasta que culmine la temporada, los contratantes deben cumplir con lo acordado y
estipulado que viene hacer el plazo la renta y la devolucién del bien al finalizar el

contrato.

10.2. Arrendamiento de duracién indeterminada

Segun PERALTA ANDIA, explica que el articulo 1690 dispone, que el
arrendamiento de duracién indeterminada se reputa por meses u otro periodo, segun
se pague la renta. Segun el pago del canon arrendado. Debe dejarse establecido
como regla general, que en los arriendos de duracién determinada el contrato
concluye al expirar el plazo o termino resolutorio sin que sea necesario aviso previo;
en cambio en el caso de arrendamiento de duracién indeterminada se pone fin dando

el aviso judicial o extrajudicial al otro contratante. (Peralta, 2005)

Para BIGIO CHREM el arrendamiento tiene duracion indeterminada cuando las
partes han acordado los elementos esenciales, esto es, la renta y el bien arrendado.
Cuando las partes nada han indicado respecto a la duracion del plazo, cualquiera de
ellas puede poner fin en cualquier momento de conformidad con el articulo 1703 del
CC. (Bigio Chrem, 1997)

La norma es clara con respecto al contrato de duracién indeterminada, tal como
menciona Bigio en el parrafo precedente, que las partes han acordado los elementos
esenciales que son el bien y la renta. Pero cuando no se estipula la duracién del plazo
en ese sentido cualquiera de las partes puede poner fin al contrato en cualquier

momento, dando aviso judicial o extrajudicial.

Subarrendamiento

11.1. Concepto
Segun SANTOS BRIZ, citado por PERALTA ANDIA. “el subarrendamiento es

manifestacion mas antigua y de mayor interés practico de lo que modernamente se
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llama subarrendamiento es, en esencia, la cesion de uso y disfrute de la cosa
verificada por el arrendatario a favor de la otra persona subarrendatario a cambio de
un precio o merced (sub renta), sin perjuicio de la subsistencia del contrato. (Peralta,
2005)

De manera mas especifica MIRANDA CANALES define, el subarrendamiento no es
otra cosa que un arrendamiento superpuesto, 0 sea que existiendo un contrato de
arrendamiento, el arrendatario a su vez, busca un arrendatario para él y le entrega la

cosa que le ha arrendado, a cambio de una renta. (Miranda, 1995)

Segun BIGIO CHREM define el subarrendamiento como el subcontrato de
arrendamiento que celebra el arrendatario con un tercero mediante el cual se obliga a
cederle el uso total o parcial del bien arrendado. En contraprestacion el
subarrendatario se obliga a pagarle la renta que hubieran convenido. (Bigio Chrem,
1997)

Decimos que el subarrendamiento, es un contrato en el que el arrendador realiza
un sud contrato de arrendamiento, en la cual el arrendatario sede su lugar a un tercero
gue se le denominara subarrendatario, ya que va a reemplazar al actual en el uso del

bien a cambio de una renta y con el consentimiento del arrendador.

11.2. Naturaleza juridica

Segun PERALTA ANDIA sostiene que un sector de la doctrina preconiza que el
subarrendamiento no es mas que una cesion de subarrendamiento, esto, es que se
trata de dos operaciones juridicas idénticas con la sola diferencia de que la cesién se
refiere a la totalidad del bien alquilado en tanto que el subarriendo a una parte de ella.
(Peralta, 2005)

11.3. Conversion del subarrendamiento en arrendamiento

Segun PERALTA ANDIA nos manifiesta que, con la extincion del arrendamiento
se produce también la terminacion del subarrendamiento, dado el caracter accesorio
de este Ultimo respecto de aquel, sin embargo, como siempre suele pasar la regla
tiene su excepcion la misma que se funda en el supuesto de extincion del
arrendamiento por consolidacion cuando las calidades de arrendador y arrendatario se

confunden en una sola persona. (Peralta, 2005)

Para BIGIO CHERM el contrato de arrendamiento concluye por causa que le es

imputable, sea por incumplimiento de cualquiera de sus obligaciones o por mutuo
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disenso, el subarrendatario tiene derecho a exigirle indemnizacion. (Bigio Chrem,
1997)

Cesion de arrendamiento

12.1. Concepto

Segun el autor MANUEL DE LA PUENTE Y LA VALLE, citado por BIGIO
CHREM la define de la siguiente manera, es el contrato en virtud del cual cualquiera
de las partes en un contrato cuyas prestaciones no hayan sido ejecutadas, puede
ceder a un tercero, con el consentimiento de la otra parte, su posicién contractual.
(Bigio Chrem, 1997)

Para PERALTA ANDIA es desde el punto de vista legal la cesion de
arrendamiento constituye la trasmision de los derechos del arrendatario en favor de un

tercero que lo sustituye art 1696. (Peralta, 2005)

De manera mas especifica MIRANDA CANALES, define la cesion de
arrendamiento es el mismo contrato de arrendamiento que pasa de un arrendatario a

un nuevo arrendatario. (Miranda, 1995)

La cesién de arrendamiento es el contrato, en virtud del cual, el arrendatario
cede su posesion contractual a un tercero que asume las obligaciones pactadas en el

contrato; pero que cuenta con el consentimiento del arrendador.

12.2. Naturaleza juridica

La naturaleza segun la doctrina son las siguientes:

12.2.1. Cesiéon de derechos

Segun PERALTA ANDIA expresa que la cesién de arrendamiento es solo
una cesion de derechos, esto es un acto de disposiciéon la sesién de derechos
busca solo la transmisién del lado activo de la relacion obligacional mientras que la
cesion de arrendamiento esté orientada tanto del lado activo como pasivo de dicha

relacion. (Peralta, 2005)

12.2.2. Posicién contractual
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Segun PERALTA ANDIA sustenta que la posesion del arrendamiento es una
cesion de posicion contractual, en razén de que el arrendatario es una cesion de
posicion contractual, en razén de que el arrendatario cede a un tercero su ubicacion

contractual. (Peralta, 2005)

13. Resolucién del arrendamiento

En el arrendamiento para PERALTA ANDIA la resolucién proviene del termino latino
resolutio que significa desligar, destruir la resolucion deja sin efecto un contrato por
causal sobreviniente a su celebracién, por tanto es pertinente establecer la diferencia que
existe entre los conceptos de rescision y resolucion que son formas como se deja sin
efecto un contrato ya por causal existente o sobreviniente a su celebraciéon que tampoco
debe confundirse con los casos de conclusién del arrendamiento. Debe advertirse que la
resolucion del contrato de arrendamiento que depende de este caso de la decision de las
partes esta condicionada a la declaracion de la voluntad que las partes reconsideren si

desean continuar con el contrato. (Peralta, 2005)

Segun MIRANDA CANALES las causales de resolucion del contrato de arrendamiento
estan comprendidas en el art.1697 de CC. En cambio, el art. 1699 del CC. Se ocupa de la
conclusién que se produce por accion extrafia a los sujetos del arrendamiento, mientras
gue la resolucion o recision se produce por causas imputables a uno de los sujetos.
(Miranda, 1995)

La resolucion del contrato de arrendamiento, se produce por una causal sobreviniente
a su celebracion por una de las partes, que va tener efectos en el futuro, lo cual va a
dejar sin efecto el contrato, por no cumplir con la finalidad de los contratantes. Salvo que

las partes quieran continuar con dicho contrato.

13.1. Causales de resoluciéon

Segun el articulo 1697 del cddigo civil, establece que el arrendamiento puede

gquedar sin efecto en los siguientes casos:

» Falta de pago de la renta el arrendamiento puede resolverse en tres supuestos, si
el arrendatario no ha pagado la renta del mes anterior y se vence otro mes y
ademas 15 dias. Si la renta se pacta por periodos mayores hasta el vencimiento
de un solo periodo y ademas quince dias también si fue convenido por periodos

menores a un mes vasta que venzan tres periodos. (Peralta, 2005)
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Comentario de BIGIO CHREM explica que el legislador ha considerado
necesario establecer que el incumplimiento de tal obligacion faculta al arrendador

a solicitar la resolucién del arrendamiento. (Bigio Chrem, 1997)

Falta de pago de la nueva renta devengada si el arrendatario necesito que

hubiera contra él sentencia para el pago de la renta. (Peralta, 2005)

Se trata del arrendatario reincidente que se vio judicialmente obligado a pagar
la renta adeudada. (Bigio Chrem, 1997)

Destino diferente del bien o acto contrario al orden publico o a las buenas
costumbres. Si le da uso diferente de aquel para el que se le concedié expresa o
tacitamente o permite un acto contrario al orden publico o a las buenas

costumbres. (Peralta, 2005)

Segun BIGIO CHREM, el arrendatario esta obligado a emplear el bien para el
destino previsto en el contrato o al que pueda presumirse de las circunstancias, el
incumplimiento de esta obligaciébn autoriza al arrendador para solicitar la

resolucion del contrato. (Bigio Chrem, 1997)

De igual manera MIRANDA CANALES se ve claramente que lo que quiere el
legislador, es que el arrendatario no perjudique la reputacion del propietario.
(Miranda, 1995)

Subarrendamiento de cesién de arrendamiento contra pacto o sin asentimiento
del arrendador. El contrato de arrendamiento puede resolverse por subarrendar o
ceder el arrendamiento contra pacto expreso o sin asentimiento escrito del
arrendador. (Peralta, 2005)

Como explica BIGIO CHREM cuando el arrendador acuerda con el arrendatario
en que este no subarriende o ceda el contrato a un tercero y el arrendatario viola
su deber de abstencion el arrendador puede solicitar la resolucion del contrato de

arrendamiento. (Bigio Chrem, 1997)

Incumplimiento de obligaciones derivadas del contrato. Se resuelve si el
arrendador o arrendatario con cualquiera de sus obligaciones las mismas: las que
tienen origen legal y que se hallan previstas en el articulo 1678, 1679,1680, asi

como en los articulos 1881 y siguientes. (Peralta, 2005)

Resolucion por falta de pago de la renta en casa habitacion. El numeral 1698,

dispone, que la resolucién por falta de pago de la renta se sujeta a lo pactado
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14.

pero en ningln caso procede, tratdndose de casas habitacion comprendidas en
leyes especiales si ho se ha cumplido por lo menos dos mensualidades y quince
dias. (Peralta, 2005)

Segun BIGIO CHREM el arrendatario tiene derecho hacer mantenido en el uso
del bien hasta el vencimiento del contrato, aunque el arrendador sea el titular del

dominio de una sola casa habitacion. (Bigio Chrem, 1997)

» Por falta de pago de por lo menos dos mensualidades ademas de quince dias de

la merced conductiva. (Miranda, 1995)

Conclusion del arrendamiento

14.1. Conclusién de arrendamiento de duracion determinada

Como sostiene PERALTA ANDIA, La norma prescribe que el arrendamiento de
duracién determinada concluye al vencimiento del plazo establecido por las partes, sin
gque sea necesario aviso previo de ninguna de ellas, pero si el contrato fuera de
duraciéon indeterminada. Claro esta, se le pone fin dando al otro aviso judicial o
extrajudicial correspondiente en los contratos de duracion determinada no es
necesario de tal aviso en razén de que las partes se impusieron voluntariamente.
(Peralta, 2005)

Segun PALACIOS PAIVA, la posesion justificada por un contrato de
arrendamiento no es precaria; pero algunos consideran que al concluir el plazo del
contrato el inquilino deviene en esa situacién y para lograr el desalojo aducen
ocupacion precaria y no vencimiento del plazo del contrato llegan a dicha conclusion
porque entienden que vencido el plazo el titulo fenece, esto no es asi conforme al art.
1700del CC. Vencido el plazo si el arrendatario continua en el uso del bien no se
entiende que hay renovacion tacita sino la continuacion hasta que se solicite su
devolucién, el arrendador no puede calificar como precario al arrendatario aunque
haya causa legal de desalojo por resolucién o recision del vinculo, falta de pago o
terminacion del plazo y deméas causa la accion de desahucio no son causa

determinante de una situacion de precario. (Palacios Paiva, 2008)

De la misma forma TORRES VASQUEZ, sostiene que el Arrendamiento de
duracion determinada concluye al vencimiento del plazo establecido por las partes, sin

gue sea necesario aviso previo de ninguna de ellas art. 1699 pero si el arrendatario
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permanece en el uso del bien arrendado, no concluye (no fenece) el contrato de
arrendamiento sino, continua, por lo que el arrendatario no es precario. (Torres
Vasques, 2006)

Segun CUADROS VILLENA, si el arrendamiento es de duracion determinada,
fenece al vencimiento del plazo pactado por las partes, sin necesidad de aviso previo.
Sin embargo no sesan los efectos del arrendamiento hasta que sea devuelta la cosa
objeto de arrendamiento pues el art. 1700 establece una continuacion del
arrendamiento hasta que el arrendador solicite la devolucion del bien arrendado en
cualquier momento. (Cuadros Villena, 1997)

En el arrendamiento segin FERNANDO CANTUARIAS, existen dos
interpretaciones la primera parte del hecho de que el contrato de arrendamiento
concluye al vencimiento del plazo estipulado sin necesidad de requerimiento, no existe
renovacion tacita por tanto del dia siguiente al vencimiento del plazo el incumplimiento
de devolver el bien el arrendador podré iniciar la accion de desahucio por vencimiento
de contrato y ademas el cobro de penalidad, en la segunda, si bien concluye el
contrato en el plazo establecido existe un periodo de hecho en el cual continuara bajo
las mismas estipulaciones hasta que el arrendador solicite su devolucién, a partir de
dicho requerimiento cobrara la clausula penal, de acuerdo con la segunda posicion
concluido el contrato y la continuidad sin que ello signifique la conversién en un
contrato indeterminado, y el arrendador no solicite su devoluciéon continua bajo las
mismas estipulaciones y a partir del pedido de devolucién, tendra derecho a cobrar la

penalidad convenida. (Cantuarias, 1988)

Para BIGIO CHREM, cuando el arrendatario permanece en el uso del bien la
situacioén juridica sigue siendo tal por cuanto el contrato de arrendamiento continGa
con todas sus estipulaciones, excepto la relativa al plazo. Resulta légico concluir que
el arrendatario no se ha convertido en ocupante precario, pues cuenta con un titulo

valido, el de arrendatario, para continuar en posesion del bien. (Bigio Chrem, 1997)

Decimos, que el arrendamiento de duracion determinada concluye al
vencimiento del plazo, esta situacién no lo convierte en precario si el arrendador
continla en posesion del bien, después de vencer el plazo ya que la misma norma
establece la continuidad del arrendamiento, hasta que el arrendador solicite la
devolucién del bien, mediante desalojo por vencimiento de contrato ya que el

arrendatario no se convierte en precario porque tiene un titulo vencido.
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14.2. Continuacién del arrendamiento

Segun PERALTA ANDIA, vencido el plazo del contrato, si el arrendatario
permanece en el uso del bien arrendado, no debe entenderse que hay renovacion
tacita como prescribe el codigo derogado, sino la continuacién del arrendamiento, bajo
sus mismas estipulaciones, hasta que desde luego el arrendador solicite su
devolucién, lo que se puede pedir en cualquier momento sin embargo se advierte una

grave contradiccion. (Peralta, 2005)

En consecuencia la propuesta de BELTRAN PACHECO citado por PERALTA
ANDIA considera que el articulo 1700 debe ser eliminado del cédigo civil por ser
incompatible con los numerales 1699 y 1704 asi como por afectar la autonomia
privada de los sujetos contratantes opinién con la que estamos de acuerdo. (Peralta,
2005)

Segiin TORRES VASQUEZ, Si el arrendatario continua en el uso del bien,
después de vencido el contrato no tiene la calidad de precario porque, por mandato de
la ley el contrato no fenece sino continua en sus mismas estipulaciones, por tanto es
un poseedor legitimo, pudiendo el arrendador solicitar la devolucion del bien en
cualquier momento mediante la accion de desalojo por vencimiento de contrato, o en

todo caso por falta de pago. (Torres Vasques, 2006)

Posicion distinta de TORRES CARRASCO, quien sostiene que la permanencia
del arrendador en la posesién del bien una vez vencido el contrato, mientras el
arrendador no exija la devolucion del bien conlleva a que el arrendamiento se
convierta en uno de duracion indeterminada por lo que cualquiera de las partes podra

ponerle fin comunicandole a la otra la finalizacién del contrato. (Torres Carrasco, 2003)

Para LAMA MORE, a diferencia de otro contrato este no concluye al simple
vencimiento del plazo por el contrario conforme lo establece el art. 1700 hay
continuaciéon del arrendamiento si, vencido el plazo del arrendamiento el arrendatario
permanece en uso del bien. Sin embargo tal continuacion no es ad infinitum, es decir,
para siempre, pues la propia norma, precisa dicha continuacion es hasta que el
arrendador solicite su devolucién, luego de cursado el aviso de conclusion del
arrendamiento el contrato dejo de existir, pues en adelante lo que se cobra ya no es
renta es como se indica en la norma penalidad, o prestacion por el uso. Sin renta no

hay arrendamiento. Siendo asi, el poseedor dejo de tener la calidad de arrendatario la
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de poseedor inmediato; deviniendo en precario por fenecimiento de su titulo. (Lama
More, 2007)

Decimos que concluido el contrato de arrendamiento, el arrendatario no se
convierte en precario si continda en el uso del bien, tampoco se puede decir que el
titulo fenece, por lo tanto la continuacion en la posesion del arrendatario no transforma
en un contrato indeterminado y resulta confuso, ya que la norma establece la
continuacién del contrato con las mismas estipulaciones, lo cual genera confusién
como menciona Peralta Andia ademas para poner fin a la continuidad del
arrendamiento podria hacerlo en cualquier momento por vencimiento de contrato y no
por aviso judicial o extrajudicial que es de aplicacibn al contrato a tiempo

indeterminado.

14.3. Conclusién de arrendamiento de duracion indeterminada

Segun PERALTA ANDIA, sostiene que cuando concluye el arriendo de este tipo,
el articulo 1703 acude a responder esta pregunta sefialando que se pone fin a un
arrendamiento de duracién indeterminada dando aviso judicial o extrajudicial al otro
contratante. Segun el numeral 1704 vencido el plazo del contrato cursado el aviso de
conclusion de arrendamiento, si el arrendatario no restituye el bien, el arrendador tiene
derecho a exigir la devolucién y a cobrar la penalidad convenida o, en su defecto, una
prestacion igual a la renta del periodo precedente, hasta su devolucién efectiva el
cobro de cualquiera de ellas no importara la continuacion del arrendamiento se
contempla, entonces, dos situaciones: una, referida al arrendamiento de duracién

determinada y, otra, al de duracion indeterminada. (Peralta, 2005)

Segun BIGIO CHREM, cuando se trata de un contrato de arrendamiento de
duracion indeterminada, cualquiera de las partes pueden poner fin dando aviso judicial
o extrajudicial a la otra parte No se requiere, pues, la aceptacion de la contraparte.
(Bigio Chrem, 1997)

Del mismo modo TORRES VASQUEZ sefiala que el arrendamiento de duracion

indeterminado si el arrendador opta por el aviso judicial para poner fin al contrato de
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15.

arrendamiento y obtener la restitucion del bien, la forma de dar aviso judicial es la
accion de desalojo. Si opta por el aviso extra judicial a que esta facultado por el
articulo 1703 debe seguir el procedimiento sefialado en el articulo 1365, es decir, dara
al arrendatario un aviso previo remitido por via notarial con una anticipacién no menor
de 30 dias; transcurrido dicho plazo el contrato queda resuelto de pleno derecho, por
lo que si el arrendatario continua en el uso del bien tiene la calidad de precario por
haber fenecido su titulo. (Torres Vasques, 2006)

De acuerdo con lo explicado por los autores precedentes, que cursado el aviso
judicial o extrajudicial para poner fin al contrato indeterminado, el arrendador en este
caso deviene en precario ya que el contrato se resuelve, el titulo fenece al no existir

ningun vinculo con el arrendador.

Otras causales

15.1. Cuando el arrendador es vencido en juicio sobre el derecho que tenia

Segun BIGIO CHREM, la doctrina que formula Guillermo borda, si el propietario
ha sido vencido en el juicio de reivindicacion intentada por un tercero, la locacion deja
de existir porque ello significa que ha entregado sin derecho el uso y goce de la cosa

al locatario. (Bigio Chrem, 1997)

15.2. Contrato de arrendamiento celebrado por uno de los copropietarios

Segun PALACIOS PAIVA, en la reunion de magistrados celebrada en Tacna
consideraron, por mayoria que el inquilino tiene la calidad de ocupante precario
mientras el contrato no sea ratificado por los otros copropietarios, mientras que la
minoria considero que solo serd considerado ocupante precario si el contrato es
declarado nulo art. 1669, lo cual coincidimos pues los actos anulables pueden ser

anulables. (Palacios Paiva, 2008)

15.3. Con el fin de repararlo
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Segun PALACIOS PAIVA, en efecto el arrendamiento también concluye si es
preciso para la conservacion del bien que el arrendatario lo devuelva con el fin de

repararlo. (Palacios Paiva, 2008)

LEON BARANDARIAN, citado por BIGIO CHREM afirma que la necesidad de
hacer reparaciones puede exigir que desocupe enteramente el bien, el conductor, y
esta es una causal por la que se acaba el arrendamiento. Como el arrendatario no
tiene la posesién y el uso de la cosa, el contrato viene a caducar por falta del objeto.
(Bigio Chrem, 1997)

15.4. Por destruccion total o pérdida del bien

Como explica PALACIOS PAIVA, se entiende que si la destruccién es total, hace
inservible el bien para su uso por tanto no existe posibilidad que el arrendatario pueda
usarlo lo que determina la culminacion del contrato de pleno derecho. Salvo la perdida
fuera parcial. (Palacios Paiva, 2008)

Segun BIGIO CHREM la justificacion que se produzca la conclusion del
arrendamiento, se encuentra en que, siendo este un contrato por el cual el arrendador
procura el uso al arrendatario del bien, si este deja de existir por haberse destruido o

perdido desaparece la finalidad del contrato. (Bigio Chrem, 1997)

15.5. En caso de expropiacion

Segun PALACIOS PAIVA, el arrendamiento concluye de pleno derecho porque al
ser expropiado conforme a ley 27117de 20.05.99, el bien queda fuera del interés

particular de los hombres y del interés del estado. (Palacios Paiva, 2008)

Para BIGIO CHREM, se tiene en cuenta que el estado puede privar al
ciudadano del derecho de propiedad, con mayor razén puede privar al arrendatario del
uso del bien (Bigio Chrem, 1997)

15.6. Por muerte del arrendatario

Segun PERALTA ANDIA, el arrendamiento concluye si dentro de 90 dias de la
muerte del arrendatario sus herederos que usan el bien, comunican al arrendador que

no continuaran el contrato de arrendamiento. (Peralta, 2005)
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CAPITULO Il

LA POSESION

1. Etimologia

Deriva de la voz latina “possidendi” a la vez compuesta del término “cederé” y del
prefijo de fuerza “pos”, y significa sentarse, o establecerse, o estar establecido, y sirve
para designar una intima relacion fisica entre una persona y una cosa, que otorga aquella

la posibilidad de utilizar el bien con exclusividad. (Palacios Paiva, 2008)

2. Definicién

Para RAMIREZ CRUZ, la posesion es el derecho real que establece una relacion
directa e inmediata de dominacién exclusiva (uso y goce, o sea aprovechamiento
econdmico) entre una persona y un bien, con autonomia y prescindencia de la titularidad
(derecho) a ella es un derecho de caracter provisional esta es la posesion de hecho

aquella que carece de un titulo justificativo. (Ramirez Cruz, 2004)

Para PALACIO PIMENTEL, la posesion viene hacer un derecho real consistente en
un poder fisico, de hecho, ejercido sobre un bien para el fin de su utilizacion econémica,

vale decir, para satisfacer una necesidad econémica. (Palacios, 2004)
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Segiin GONZALES BARRON, propone la siguiente definicion, la posesion es la
actuacion del sujeto que denota un control autonomo y voluntario sobre algun bien,
destinado a tenerlo para si con relativa permanencia o estabilidad, y cuya finalidad es el
uso y disfrute, aunque sea en modo potencial. (Gonzales, La Posesién Precaria , 2011)

La posesion es un derecho real, es el poder fisico de hecho que tiene el sujeto
para ejercer el dominio sobre las cosas, de usar, gozar y disfrutar del bien de manera
inmediata, y que puede ser de caracter provisional 0 permanente, con autonomia y que

prescinde de la titularidad del bien, la propiedad.

3. Origen dela posesion

La etimologia de la palabra posesion es incierta no lo es menos el origen de la
institucion, por lo menos hasta hoy no existe una posicion uniforme, esto se debe a su
caracter voluble el mismo JHERING la llamaba la institucién molusco, blanda y flexible
decia como el molusco, no opone a las ideas que se quiere introducir en ella, la misma
resistencia enérgica que las instituciones vaciadas en moldes de forma rigidas como la
propiedad y la obligacién, concluyendo que podriamos llamarla el juguete que el hada del
derecho a puesto en la cuna de la doctrina para ayudarle a descansar divertirlo de su
ruda labor, es una figura de caucho a la cual puede darse las formas que se quiera.
(Ramirez Cruz, 2004)

4.  Laposesion en el derecho Civil Peruano

Segun manifiesta RAMIREZ CRUZ, en el cédigo del 36 tuvo influencia del codigo
aleman, argentino y brasilefio legislo primero a la posesion y luego a la propiedad en su
articulo 842 establecia es poseedor el que ejerce de hecho los poderes inherentes a la
propiedad o uno o mas de ellos, constituye un vuelco total con relacién a su predecesor.
En la més pura tradicion objetiva de JHERING prescinde hacer referencia al elemento
subjetivo (animus). En la doctrina se suele sintetizar algunas relaciones: la posesion si es
protegida es porque crea una presuncion de propiedad lo que diferencia a la posesion de
la propiedad.

La propiedad se basa en un titulo legalista revestida de la sancion de la ley
mientras que la posesion no. El poseedor no tiene facultad de disposicion, en cambio el

propietario si la tiene porque la propiedad es la utilizacion de los valores de uso y de
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cambio de los bienes, la posesion solo es del valor de uso y disfrute de los bienes pero

no faculta a disponerlos. (Ramirez Cruz, 2004)

5.  Naturaleza juridica de la posesién

Seglin RAMIREZ CRUZ la polémica sobre la posesion si es un hecho o un derecho
alrededor de ella han intervenido los mas grandes juristas a través de la historia la misma
debe considerarse superada, en el derecho romano la posesién es el hecho y la
propiedad el derecho en el derecho romano la posesion es el hecho y la propiedad el
derecho estando separadas al mismo tiempo son las dos caras de una misma moneda
por eso no extrafia que, en la elaboraciones los jurisconsulto, la posesion aparece como
un complemento en determinados supuestos de la propiedad. La posesion ha sido vista
como mero hecho; como un hecho y un derecho a la vez y finalmente como un derecho.
(Ramirez Cruz, 2004)

Manifiesto que la posesion es un hecho y a la vez es un derecho, ya que el
poseedor ejerce el poder de goce, disfrute y aprovechamiento econémico de los bienes
de manera autébnoma. Y que goza de la presuncién de duefio hasta que no se demuestre
lo contrario.

6. Teorias

6.1. Teoria subjetiva de savigny

Seguin PALACIOS PIMENTEL manifiesta que SAVIGNY sostiene que la
posesion es un poder fisico que se ejerce sobre una cosa, con el &nimo de conducirse
como propietario, requiere de dos elementos: el corpus elemento material y el animus
elemento intencional que hace de que el sujeto se convierta de mero detentador, en

poseedor. (Palacios, 2004)

De la misma manera PALACIOS PAIVA explica que para SAVIGNY se
caracteriza por una voluntad especial, distinta de la general que debe existir en todos
los actos juridicos. Es algo asi como una orientacién de la voluntad o de la intencién
en el sentido de poseer la cosa para determinados fines, a la manera como sucede
con el dolo en los hechos ilicitos. Lo mismo sucede en los actos juridicos, no son
solamente voluntarios licitos sino que en ellos la voluntad se encamina en un propoésito
determinado ya que tiende a producir una modificacion en el estado juridico de las
personas para ser poseedor se necesita que la voluntad general, propia a toda

persona que crea una relacion de derecho con la cosa, lleve aparejada al mismo
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7.

tiempo la intensién de someterla al ejercicio de un derecho de propiedad. Es decir, se
necesita el animo de duefio, utilizando a efecto la frase de la ley romana el animus

domine el precario no tiene tal voluntad (Palacios Paiva, 2008)

6.2. Teoria objetiva de jhering

Sostenida por JHERING quien descarta el elemento intencional el “animus” solo
se precisa el corpus y, existe este cuando el propietario se conduce frente a la cosa
como si fuera su propietario todo el que tiene contacto con la cosa debe ser amparada

por la ley, con prescindencia de su intencionalidad. (Palacios, 2004)

De la misma manera RAMIREZ CRUZ sostiene que JHERING combate
frontalmente la nocién savigniana de entender el corpus como un puro poder factico
sobre la cosa el error fundamental de SAVIGNY consiste respecto su ilustre refutador-
en que identifica la nocién de la cosa con la del poder fisico sobre la cosa, sin advertir
gque esta Ultima no es mas que una verdad relativa y limitada, por la que llega a
constrefiirla, de tal suerte, que pierde al fin toda la verdad y queda reducida a ser la
negacion de si misma para fundamentar este postulado nuevamente JHIERING
recurre a la identificacion de la posesion con la propiedad, el interés de la propiedad se
opone a que se limite la nocién de la posesién a la tenencia fisica de la cosa. (Ramirez
Cruz, 2004)

La posesion como derecho real

Para RAMIREZ CRUZ la posesion sea hoy un indiscutible derecho real se prueba

en otros extremos: en la superficie, en el acreedor prendario (todos ellos derechos

reales), en fin el arrendatario (derecho personal). Es el elemento anterior, primario, sin

ello estos no podrian existir la posesion es el género y los demas derecho son la especie.

La posesion es un derecho y un derecho real ademas, tal vez el mas real de los derechos

pero es igualmente un derecho autonomo de la propiedad. (Ramirez Cruz, 2004)

Decimos que la posesion es un derecho real, de manera que existe un

aprovechamiento econdémico del bien, el poseedor goza y disfruta del bien de manera

auténoma, de tal manera que se puede ver en los contrato de superficie y en el

arrendamiento derecho personal, etc. los cuales son derechos reales.

8.

Posesion y servidor de la posesion
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9.

8.1. Servidor de la posesion

Segun GONZALES BARRON, el art. 897 CC. Sefiala no es poseedor quien,
encontrandose en relacién de dependencia respecto a otro, conserva la posesion en
nombre de este y en cumplimiento de 6rdenes e instrucciones suyas. En este caso el
servidor de la posesion ejerce el control del bien, pero no es poseedor le falta

autonomia, en consecuencia no le corresponde la tutela posesoria. (Gonzales, 2013)

Para WOLFF, citado por el autor RAMIREZ CRUZ, afirma, lo que diferencia al
poseedor de los demas no poseedores es que, al igual que el poseedor- tiene el
camino libre para ejercitar la autotutela o defensa extrajudicial del bien del poseedor
amenazado por extrafios, lo cual es absolutamente I6gico, pues mantiene y conserva
la posesion de él, pero a su vez se diferencia de este en que carece de tutela

jurisdiccional no goza de las acciones e interdictos posesorios. (Ramirez Cruz, 2004)

El servidor de la posesion, es el que se encuentra ejerciendo la posesion en
nombre de otro, de tal manera que al encontrdndose en relacién de dependencia,
puede ejercer la defensa extrajudicial del bien en nombre del poseedor cuando esta

siendo amenazado; pero no goza de las acciones de interdictos.

8.2. Teoria de la detentaciéon

Segun, GONZALES BARRON, en buena cuenta el poseedor tiene a su favor los
remedios de proteccidn posesoria pero el detentador no. Asi, la detentacion se define
como el contacto fisico voluntario del hombre sobre la cosa, pero que no llega a
configurar una situacién posesoria, ni le confiere la proteccion asignada a esta.
(Gonzales, Tratado de los Derechos Reales, 2013)

Elementos de la relacion posesoria

Segin RAMIREZ CRUZ, en general pueden poseer tanto las personas naturales el

hombre como las personas juridicas o civiles sean estas Ultimas de derecho publico o

privado, interno o externo (Ramirez Cruz, 2004)

9.1. Posesion en nombre propio

Para RAMIREZ CRUZ, todo menor tiene capacidad de goce por el hecho de ser

un ser vivo. La capacidad de ejercicio que es la que nos interesa se adquiere a los 18
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afos art. 42 del CC. Por consiguiente no podran poseer directa ni indirectamente las
personas absolutamente incapaces, la regla general no obstante admite excepciones
asi el menor capaz de discernimiento puede aceptar donaciones, legados y herencias
voluntarias. (Ramirez Cruz, 2004)

9.2. Posesion para otra posesion en nombre ajeno

Como explica RAMIREZ CRUZ, es aquella a favor de los incapaces, es preciso
que el adquirente de la posesion manifieste que lo hace a nombre del incapaz. La
representacion voluntaria se aplica la teoria del mandato, aqui el mandatario debe

adquirir la posesion del bien en nombre del mandante. (Ramirez Cruz, 2004)

Decimos que pueden poseer todas las personas que tengan capacidad, también
ejercen la posesion los incapaces a través de sus representantes que actlan en

nombre de estas, y las personas juridicas de derecho publico o privado.

10. Lacoposesion

10.1. Definicién

Segin RAMIREZ CRUZ, la nocién de la coposesion es absolutamente clara hay
coposesion cuando varios sujetos dos o mas personas ubicados en un mismo rango
poseen conjuntamente en comdn un mismo bien (cosa o derecho) (Ramirez Cruz,
2004)

Hay coposesion cuando dos o mas personas poseen de manera comdn un
mismo bien, ejerciendo sobre este iguales derechos de manera conjunta al momento

de tomar decisiones con respecto al bien.

10.2. La cuasi posesion o posesion de derechos

Para RAMIREZ CRUZ, la cuasiposesién consiste en el ejercicio da la posesion,
de los derechos. Y por eso mismo es conocida como posseso iuris. Es una
elaboracion fundamentalmente del derecho moderno, el derecho romano no la
reconocid. En la doctrina se habla de una posesién unitaria y de una posesion dualista
para, la primera solo existe posesion de derecho cuando se habla de posesion de una
cosa, en realidad lo que se posee es el derecho de propiedad sobre la misma. En la

segunda el objeto principal de la posesién son las cosas y, como figura diferenciada, la
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posesion de derechos esta Ultima es la que adopta el codigo civil esparfiol y es también

la que sigue nuestro cadigo. (Ramirez Cruz, 2004)

11. Clases de posesion

11.1. Posesion mediata y posesion inmediata

Segin GONZALES BARRON, el reconocimiento legal de la posesion mediata
tiene como fundamento la existencia de un estado posesorio superior no de caracter
espiritual o ficticio, sino fundado en las circunstancia que la posesion permite la
actuacion de diversas facultades o funciones entre ella aprovechar los frutos o
conservar la cosa por persona interpuesta, lo que también denota posesion. Por otro
lado, el poder del poseedor inmediato es de caracter “derivado” deriva de quien le
entrego el bien. (Gonzales, 2013)

Para VASQUEZ RIOS La posesion inmediata es aquella que se ejerce actual y
temporalmente, mediante un acto derivativo que le atribuye al poseedor inmediato una
determinada condicién juridica. La posesién mediata es aquella relacién espiritualizada
algunos tratadistas como MARTIN WOLFF, la denomina posesiéon fingida que se
revela en el acto derivativo en virtud del cual, el poseedor mediato confiere al
poseedor inmediato, una condicion juridica expresada en un titulo, la doctrina suele
denominar al poseedor mediato, con los nombres de poseedor superior 0 poseedor
originario y al poseedor inmediato como sub poseedor o poseedor subordinado o

derivado. (Vasques Rios, 2009)

Como explica RAMIREZ CRUZ la posesion inmediata se funda en un titulo, esto
autoriza al poseedor a conservar y disfrutar el bien ajeno. De lo cual se infiere que el
poseedor mediato es el que tiene una pretension validad de entrega que le permitira
recuperar el bien (la posesion inmediata) en un momento oportuno. (Ramirez Cruz,
2004)

Decimos que la posesién mediata, es la que se produce cuando este le cede la
posesion a otro sujeto, que entra en posesion del bien, a quien se denomina poseedor
inmediato, en la cual el poseedor mediato es el que entrega el bien mediante titulo al
poseedor inmediato para que la conserve y disfrute del mismo. Y que esta obligado a

devolver el bien al poseedor mediato.

11.2. Posesion legitima y posesion ilegitima
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11.2.1. Posesion legitima

Segin VASQUEZ RIOS, la posesion es legitima cuando existe
correspondencia neta (univoca o sea, no equivoca) entre el poder ejercitado y el
derecho alegado. (Vasques Rios, 2009)

Para GONZALES BARRON, la posesion legitima no merece mayores
comentarios, por ser aquella fundada en un derecho o en un “titulo” como dice
ambiguamente el cédigo, pues en realidad no basta el titulo, ya que este, ademas,
debe ser vélido, eficaz y otorgado por el titular del derecho. Este tipo de posesion
constituye el simple ejercicio de un derecho subjetivo; por tanto, los alcances y
limitaciones de la posesion legitima son exactamente los mismos que los del

derecho subyacente al estado posesorio. (Gonzales, 2013)

De igual modo RAMIREZ CRUZ, manifiesta que la posesion legitima, en
suma es la que nace de un titulo legal valido, es decir, cuando sea el ejercicio de un
derecho real o personal siempre en cuando se haya constituido de acuerdo con la
ley. (Ramirez Cruz, 2004)

Para nosotros tal como su nombre la indica, la posesion legitima es el
ejercicio de un derecho real o personal, justificado con un titulo valido que la

ampare su posesion, siempre en cuando se haya constituido de acuerdo a derecho.

11.2.2. Posesion ilegitima

Para GONZALES BARRON, la posesion ilegitima es aquella que se tiene
sin titulo, por titulo nulo o cuando fue otorgado por un sujeto que no tenia derecho

sobre el bien o que no tenia para transmitirlo. (Ramirez Cruz, 2004)

De la misma manera VASQUEZ RIOS, sostiene que sera ilegitima cuando se
rompe dicha correspondencia, el poder de hecho se ejerce independientemente.

Protegida por la ley con abstraccion del titulo. (Ramirez Cruz, 2004)

Segun CASTANEDA, citado por RAMIREZ CRUZ, sostiene que es la que
carece de titulo valido, o bien la de quien, habiéndolo tenido, este ha fenecido o
caducado, pero también serd ilegitima la que se obtenga de quien no tenia derecho

a poseer el bien o carecia de derecho para trasmitirla. (Ramirez Cruz, 2004)

Decimos que el poseedor ilegitimo, es el que posee un bien sin titulo, pero

gue tiene la conviccion de que el bien no le pertenece, con titulo nulo, por titulo
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otorgado por un sujeto que no tenia derecho sobre el bien para transmitirla a otro

deviniendo en invalido el titulo.

11.2.2.1. posesion ilegitima de buena fe

Se define de dos maneras segin VASQUEZ RIOS, Cuando se trata de
posesion en general, se define como un estado de ignorancia y lo que se ignora
es la existencia de un vicio en un titulo o modo de adquirir de quien, a
consecuencia de tal efecto, queda en la condicion de poseedor; y cuando se trata
de la usucapion, se define como un estado de creencia de que la cosa ha sido
adquirida de quien, por ser duefio de ella, podria transmitir el dominio, como la
consecuencia de que el adquirente queda reducido a la condicion de poseedor.
(Vasques Rios, 2009)

Asi mismo para RAMIREZ CRUZ, se conceptualiza como la creencia o
conviccion (persuasion) del poseedor de que su titulo es valido. Es pues un
elemento en que ignora los vicios invalidatorio al momento de la adquisicion de la
posesion (Ramirez Cruz, 2004)

Del mismo modo para GONZALES BARRON, el poseedor de buena fe con un
titulo de adquisicién socialmente reconocible que, bajo los pardmetros normales
de diligencia, habria permitido que cualquier ciudadano confiase en la legalidad de
la adquisicion. Para tal efecto, se necesitan tres elementos: creencia subjetiva,
dato objetivo, diligencia en la indagacion que haga excusable el error. (Gonzales,
2013)

Decimos que la posesién de buena fe, es cuando el poseedor tiene la
creencia en la legitimidad del titulo, porque tiene la conviccién y la certeza, de que
no existe ningun vicio que pueda generar su invalidez al momento de entrar en

posesion.

11.2.2.2. Posesion ilegitima de mala fe

Para VASQUEZ RIOS, se determina por la intervencion o no de la buena
fe, ciertamente por oposicion al concepto de buena fe. Asi la posesion de mala fe

existe cuando el poseedor es consciente de su posesion es ilegitima, como también
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cuando el poseedor, no conociendo que su posesion es ilegitima pero procediera

con negligencia culpable estaria actuando de mala fe. (Vasques Rios, 2009)

Para MARIANI DE VIDAL citado por GONZALES BARRON, sostiene que la
mala fe esta definida por contraposicion a la de buena fe, establecida en el art. 906
CC. Es decir sera poseedor de mala fe el que conozca o debiera conocer con una
diligencia media, la ilegalidad de su titulo, lo que aria el error inexcusable o el que

simplemente no tenga titulo (Gonzales, 2013)

De manera mas precisa RAMIREZ CRUZ, define a la posesion ilegitima es
de mala fe cuando el poseedor tiene pleno y cabal conocimiento (conciencia) de su
ilegitimidad. (Ramirez Cruz, 2004)

Para nosotros la mala fe del poseedor es cuando tiene conocimiento de
que su titulo que posee es ilegitimo por lo tanto tiene conocimiento de su actuacién

en poseer el bien, sin derecho alguno actuando de mala fe.

CAPITULO IV:

LA POSESION PRECARIA

1.  Origen y evolucién en Roma de precario

Segun como expone TORRES VASQUEZ, el precario proviene del latin preces que
significa ruego, fue la forma de participacién en la propiedad ajena. En roma precario era
el que posee una cosa solicitada por ruego a su duefio (precario dans), quien lo concedia
por benevolencia, y podia recuperarla en cualquier momento, porque la posesion precaria
no originaba ningun derecho Ulpiano expresa. “Es precario lo que, al que o pide con
ruego, se le concede para que lo use en tanto que lo consiente el que se le concedi¢”. El
pater familias (patrono) entregaba porciones de tierra en precarium no solo a los plebeyos
sino también a los siervos manumitidos y a otros extranjeros sometidos o acogidos
voluntariamente por una gens. Cuando el patrono perdié su jurisdiccion, sobre su gens, el
pretor le concedié el interdicto de precario para obtener la restitucién del bien. En el Perl
los codigos civiles de 1852 y de 1932 no dieron una definicion de ocupante precario. El

derogado coédigo de 1911 en su articulo 970, concedié accion de desahucio (el vigente
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cédigo civil lo denomina accién de desalojo para recuperar bienes que usa una persona

de modo precario y sin pagar pension. (Torres Vasques, 2006)

2. teorias

Segin TORRES VASQUEZ, el poseedor precario en la concepcion romana es el
poseedor legitimo regulado en el articulo, 905 por tener titulo para poseer la licencia
otorgada por el duefio. Para la nocién romana, es precaria por ser transitoria debido al
que la ejerce debe devolver el bien. Nuestro ordenamiento juridico ha abandonado la
concepcién romana de precario estableciendo que es tal quien posee un bien sin titulo.
(Torres Vasques, 2006)

2.1. teoria subjetiva

Como explica TORRES VASQUEZ, conforme a la teoria subjetiva, a la que se
adhiere el derecho francés, PIANIOL y RIPERT, sostiene que quien posee como
precario, por falta del animus intensién de poseer para si, no ejerce la verdadera
posesion por lo que el derecho no le concede acciones posesorias y no produce la

usucapion. (Torres Vasques, 2006)

2.2. teoria objetiva

Como menciona TORRES VASQUEZ el derecho peruano sigue la teoria objetiva
de la posesion, precaria es el poseedor que conforme al articulo 896 ejerce de hecho
uno o mas poderes inherentes a la propiedad enumerados en el articulo 923 de
manera que al tiempo de interposicion de la demanda no cuenta con titulo alguno o el

gue tenia a fenecido (art. 911.). (Torres Vasques, 2006)

3.  Evolucion del precario en el Peru

Tal como sostiene PALACIOS PAIVA, la inexistencia de una tipificacion positiva de
la precariedad, y su correspondiente consagracion normativa, como lo sostenia la
profesora LUCRECIA MAISCH VON HUMBOLDT, dio origen a una jurisprudencia
contradictoria y a mudltiples polémicas doctrinarias, por ello para terminar con dicha
problematica, la citada profesora sanmarquina, incluyé en el proyecto del Codigo Civil, la
definicion normativa de la “posesién precaria”, consignando en el articulo 80 del proyecto
que “la posesién precaria es la que se ejerce sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha

caducado (Palacios Paiva, 2008)
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3.1. El precario en el cédigo civil de 1984 art. 911 del CC.

Segun DELIA REVOREDO citada por SANCHEZ PALACIOS, La formula del
articulo 911 del vigente cédigo Civil fue propuesta por la doctora Lucrecia Maish von
Humboldt, y segun su cometario al mismo articulo, respondié a la necesidad de
tipificar la precariedad.

Es facil deducir como consecuencia de lo sefialado en el capitulo anterior, que el
legislador recogi6 la creacién jurisprudencial de la corte suprema y la incorporo en
una disposicién sustantiva del analisis resulta claro, en primer lugar es una forma de
posesion. En consecuencia y conforme a la definicién art. 896 del mismo codigo es el
ejercicio de hecho de uno o mas poderes inherentes a la propiedad. El poseedor
precario si actla como propietario y ejerce algunos atributos de la propiedad se
beneficia de la presuncion del articulo 912 esto se le reputa propietario mientras no

se pruebe lo contrario. (Palacios Paiva, 2008)

4. Definicién

Para RAMIREZ CRUZ, sostiene que la posesion precaria es la que se ejerce sin
titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido. Se posee precariamente cuando se
usa un bien, conociendo que es ajeno y sin intencion de apropiarselo, es la concepcion
que se tiene hoy. (Ramirez Cruz, 2004)

De manera similar RAMIRO PARRA, citado por HINOSTROZA MIGUEZ sostiene,
“la posesion precaria consiste en usar una cosa conociendo que es ajena y sin intencion

de apropiarsela. (Hinostroza, 2008)

Segun SEGURA SANCHEZ, citado por HINOSTROZA MIGUEZ. “El precario queda
reducido a una peculiar situacion posesoria situacion de hecho sin otro fundamento que
la liberalidad o tolerancia del propietario o poseedor real y sin vinculo juridico alguno del
que puedan desprenderse obligaciones especificas, ajenas a las que son comunes a todo

poseedor que se repute de buena fe”. (Hinostroza, 2008)
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Segun AVENDANO, citado por RAMIREZ CRUZ, sostiene que el cddigo confunde
derecho con titulo. Poseedor precario es el que carece de derecho. La falta de titulo es la
que conlleva a la ilegitimidad. Pero no ocurre lo mismo al revés puede ver ilegitimidad

habiendo de por medio un titulo inobjetable. (Ramirez Cruz, 2004)

Para TORRES VASQUEZ, el precario no tiene vinculo alguno con el propietario u
otro titular de derecho real, sobre el bien. Se es precario frente a quien tiene derecho a
poseer. El que posee una res nullus o un bien abandonado por su propietario no es
precario sino poseedor originario. El precario esta opuesto a que el titular de derecho le
reclame el bien en cualquier momento. (Torres Vasques, 2006)

Segun propuesta de GONZALES BARRON, propone la siguiente definicion, es
precario todo poseedor inmediato que recibidé el bien en forma temporal por acto
voluntario realizado por el concedente o poseedor mediato, cuya finalidad es proporcionar
el goce por liberalidad, gracia, benevolencia. Sus notas distintivas son que el precario se
origina por titulo social o, excepcionalmente por titulo juridico de caracter obligacional que

a fenecido por nulidad manifiesta. (Gonzales, 2013)

Decimos que el precario es el poseedor que entra en posesion del bien por acto
voluntario del que le concede la posesién de manera temporal y sin pago alguno y sin
tener algin derecho real y sin intencion de apropiarse, ejerciendo la posesion sin titulo o
cuando el titulo que tenia fenece por nulidad, de tal manera que esta sujeto a que el

propietario le reclame el bien en cualquier momento.

4.1. Definicién de precario en el codigo civil vigente articulo 911

Segun manifiesta TORRES VASQUEZ el articulo prescribe que la posesion
precaria es la que se ejerce sin titulo o cuando el que se tenia ha fenecido. El articulo
contiene dos supuestos.

Ausencia de titulo.- se trata del poseedor que entro de hecho en la posesion, no tiene
titulo alguno.

Titulo fenecido.- el titulo fenece por decision judicial, por disposicion de la ley, por
cumplimiento del plazo o condicién resolutoria, por mutuo disenso, por nulidad

resolucion, rescision, revocacion, retraccion, etc. (Torres Vasques, 2006)
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Asi mismo ALAMO HIDALGO, comentando el articulo 911 del cddigo civil, la
posesion precaria no es la posesion inmediata a que se refiere el articulo 905 por
cuanto esta implica la existencia de un titulo, mientras que aquella no o en mejor de
los casos el titulo que se tenia a fenecido esto es si alguien recibe el bien por
ejemplo en virtud de un contrato de arrendamiento se le reputa poseedor inmediato
por la existencia del titulo que le permite usarlo. Si el titulo llegara a desaparecer
pasaria a convertirse en poseedor precario; no obstante, la posesion precaria carece
de titulo, ya sea porque nunca se tuvo o porque se extinguié el que se tenia con lo
cual se infiere que la posesion precaria es igual a la posesion ilegitima. (Alamo
Hidalgo, 2003)

La norma referida segin AVENDANO ARANA, comentando el articulo 911 del
CC., si bien la norma utiliza el término “precario” para definir la posesion sin titulo (el
usurpador) o con titulo fenecido (un usufructuario que se mantiene en el bien luego
de concluido el usufructo), es evidente que se trata de un caso de posesion ilegitima,
porque todo poseedor que no tiene derecho de poseer, cualquiera sea la causa, es
un poseedor ilegitimo. Por tanto, en nuestro sistema juridico un poseedor precario es

un poseedor ilegitimo. (Avendafio, 2012)

Segun indica VASQUEZ RIOS en el primer supuesto, se puede entender, tanto
al poseedor sin titulo en nombre propio, como al que posee en nombre ajeno. Se
refiere tanto al auténtico poseedor como al tenedor, el primer caso se deduce del art.
896 y segundo caso del art 897 el segundo supuesto se esta refiriendo al poseedor
de mala fe, porque este posee un bien siendo consciente de la ilegitimidad de su
posesion en razén de su fenecimiento el titulo con que anteriormente poseia.
(Vasques Rios, 2009)

Segun AVENDANO citado por RAMIREZ CRUZ sostiene que el codigo confunde
lamentablemente derecho con titulo. Poseedor precario es el que carece de derecho.
La falta de titulo necesariamente conlleva a la ilegitimidad pero no ocurre lo mismo al
revés. Puede haber ilegitimidad habiendo de por medio un titulo inobjetable.
(Ramirez Cruz, 2004)

Segun indica sobre el particular GONZALES BARRON, el articulo 911 define al
precario sin embargo la tipificacion de precario solo tiene utilidad en el &mbito
procesal, pues habilita el desalojo. Los articulos 921 y 923 permiten deducir que la

regla de posesion se actla en proceso sumario (interdicto y acciones posesorias);
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mientras que, la reivindicatoria requiere de procesos plenarios. Si el desalojo es
proceso sumario, entonces, se trata de una accion posesoria, en tal contexto, en el
art. 586 CPC sefiala que el precario es uno de aquellos sujetos obligados a la
restitucion del bien, lo que implica su caracter de poseedor (inmediato); mientras
tanto el demandante tiene el derecho de exigir la restitucion, lo que presupone que
entrego el bien en forma voluntaria, por lo que también es poseedor (mediato). El art.
587 CPC es todavia més enfatico, pues establece que el demandante y demandado
se encuentra vinculado por una relacién por virtud de la cual el primero cedio la

posesion al segundo. (Gonzales, 2013)

5. La posesion ilegitima y la posesion precaria

Segn RAMIREZ CRUZ, el poseedor precario es poseedor ilegitimo de mala fe, mas
no es detentador, “posee a nombre distinto de duefio”, pero no en nombre ajeno.
(Ramirez Cruz, 2004)

Para FERDINAND CUADROS VILLENA, citado por PALACIOS PAIVA, la posesion
legitima y la posesion ilegitima o precaria se distinguen en razon del origen o causa de
nacimiento, expresa que la legislacion tienden a suprimir esta clasificacion de la
posesion, estimandola mas doctrinaria que practica, que la posesién es legitima cuando
nace de un titulo legal utilizando el vocablo titulo en su aceptacion de causa de derecho
en cambio la posesion ilegitima es la posesion sin titulo, es decir la posesién de hecho, o
la que devino en ilegitima por invalides o caducidad del titulo. (Palacios Paiva, 2008)

Para el profesor JORGE AVENDANO VALDEZ, citado por LAMA MORE, la posesion
ilegitima es en realidad una posesion precaria, Lama more Héctor sostiene que la
relacién que existe entre posesion ilegitima y la posesién precaria, no es la de sinonimia,
sino la de género a especie, pues la posesion ilegitima puede no ser precaria, pero la

posesion precaria siempre es ilegitima. (Lama More, 2007)

Posicion distinta de TORRES VASQUEZ, sostiene que la posesion ilegitima requiere
de un vicio que adolece de un vicio, de forma o de fondo, que conlleva la nulidad o
anulabilidad, en cambio, en la posesién precaria no existe titulo alguno o cuando el que
se tenia a fenecido. Consiguientemente, no es lo mismo posesion ilegitima y posesion

precaria. (Torres Vasques, 2006)

De igual manera JULIO MARTIN WONG A., el precario no es un caso de posesion

ilegitima a pesar de no tener titulo el precarista no puede ser considerado poseedor
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ilegitimo, el problema estriba en que la clasificacion de buena fe y de mala fe es

inaplicable a la situacion de precario. El precarista conoce que posee sin titulo, no puede

ser considerado por tanto como poseedor de buena fe. Las consecuencias de

considerarlo de poseedor ilegitimo de mala fe resulta inaceptables. No pueda pretenderse

que quien ha poseido por tolerancia del propietario se vea obligado a reintegrar los frutos

que percibié mientras estaba en posesion. (Wong A, 1989)

La posesion precaria se refiere al poseedor sin titulo o el que tenia a fenecido y que

nace por concesion del duefio, de tal manera que el poseedor ilegitimo no se equipara a

la posesidn precaria ya que proviene de un titulo viciado que hace que el poseedor tenga

la calidad de ilegitimo de manera que no es lo mismo que precario.

5.1. Propuesta de regulacion de precario de Gonzales barron

Propuesta de GONZALES BARRON Comprende las siguientes hipétesis de la
realidad socioldgica.

Las situaciones posesorias nacidas del contexto de relaciones sociales o
familiares el caso del pariente que presta el bien a otro, por simple gracia o
liberalidad en forma indeterminada o por un periodo de tiempo.

Situaciones posesorias nacidas de relaciones juridicas cuya finalidad directa no
es la posesion el caso de los socios que se vinculan por un negocio juridico.
Situaciones nacidas de deberes morales de apoyo auxilio ex conyuge concede
posesion exclusiva al otro.

Situaciones posesorias surgidas de la aquiescencia, ejemplo el invasor que
ingresa a poseer en contra de su voluntad del propietario pero llega a otorgarle
permiso.

Situaciones posesorias nacidas de contratos cuya finalidad es la entrega y
restitucion del bien, con caracter obligacional, pero que resulta notoriamente
nulo. (Gonzales, 2013)

a) Casos excluidos

Segin GONZALES BARRON No es precario el poseedor en concepto de
duefio pues la inexistencia de titulo entre demandante y demandado no hay
relacion de poseedor mediato e inmediato)

No es precario el propietario vendedor de un bien que no cumple con realizar

la entrega el comprador demandara por cumplimiento de contrato.
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o No es precario el contratante temporal cuyo plazo de contrato ha vencido, lo
que origina el deber de restituir el bien el plazo de cumplimiento se vence pero
no la relacion juridica porque quedan pendientes deberes de liquidacion.

o No es precario el comprador de un bien aunque el contrato se declare nulo la
razon es que el enajenante ya entrego el bien por lo que perdio la posesion.

o No es precario el trabajador que detenta un bien por cuenta de su principal y
que después de extinguido el vinculo juridico no restituye el bien. (Gonzales,
2013)

6. El arrendamiento y la posesion precaria

Segun LAMA MORE, en tanto permanezca vigente el contrato de arrendamiento, el
arrendatario poseera validamente el bien respecto del arrendador; este sera poseedor
mediato y aquel serd poseedor inmediato en virtud del arrendamiento celebrado entre
ambos. Sin embargo es del caso precisar que la posesién del arrendatario solo sera
legitima si el arrendador es el propietario del bien o persona autorizada por este o por la
ley, sera ilegitimo la posesién del arrendatario, respecto del propietario si quien arrendo
no contaba con facultades para ello. Sera ilegitima también respecto del propietario la
posesion de quien poseia un bien como arrendatario, pero que concluyo en virtud de la
enajenacion del bien a un tercero; en esta situacion respecto del nuevo duefio el

arrendatario deviene en precario. (Lama More, 2007)

Segn TORRES VASQUEZ, el articulo 911 no es de aplicacién al arrendatario que
permanece en el uso del bien no obstante que ha vencido el plazo del contrato de
arrendamiento por cuanto el articulo, 1700 si permanece el arrendatario vencido el plazo
no se entiende que hay renovacion tacita si no continuacion del arrendamiento, bajo las
mismas estipulaciones hasta que el arrendador solicite su devolucion lo cual puede pedir

en cualquier momento (desalojo por vencimiento de contrato). (Torres Vasques, 2006)

Asi mismo TORRES VASQUEZ, sostiene que el arrendatario ser4 ocupante
precario si el contrato de arrendamiento sea de duracion determinada o indeterminada,
fenece por invalidez, resolucion, rescision u otra causal de ineficacia. La excepcion a esta
regla estd dada por el contrato de duracién determinada cuando el arrendatario al
vencimiento del plazo acordado por las partes contindan en el uso del bien, caso en el
cual el contrato vencido continla en sus mismas estipulaciones, por lo que dicho

arrendatario no es precario. (Torres Vasques, 2006)
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Posicién diferente de LAMA MORE, manifiesta que luego de cursado el aviso de
conclusion del arrendamiento, el contrato dejo de existir, pues en adelante lo que se
cobra ya no es la renta es como se indica en la norma, penalidad o prestacion por el uso.
Sin renta no hay arrendamiento siendo asi, el poseedor dejo de tener la calidad de
arrendatario o de poseedor inmediato; deviniendo en precario por fenecimiento de su
titulo. (Lama More, 2007)

De igual manera la posicion del autor CUADROS VILLENA citado por LAMA MORE,
sostiene que en el arrendamiento el arrendatario puede devenir en precario, pues el titulo
podra quedar fenecido si vencido el contrato el arrendador reclama la posesion. Al
fenecer el titulo la posesion legitima se ha trasformado en precaria, es decir, en posesion

ilegitima. En tal caso procede el desahucio. (Lama More, 2007)

De manera que vencido el contrato de arrendamiento y arrendatario continua en
posesion, no se deviene en precario porque hay continuacion del arrendamiento, el titulo
no fenece, si el poseedor reclama la posesion, esto no da lugar a que se convierta en
precario, por la existencia del titulo que vencié mas no fenecio los titulos que fenecen son
los que devienen en nulos, tal como manifiesta GONZALES BARRON, de manera que no

es de aplicacion el articulo 911 del codigo civil.

7.  Desalojo en el arrendamiento

Para GONZALES BARRON, en el caso del desalojo por vencimiento de contrato
falta de pago el juez solamente comprueba la existencia del contrato sin que entre a
conocer el tema de la propiedad. Pues bien, si ambas hip6tesis se integran en la
definicion de precario por titulo fenecido, entonces no se entiende la demanda por
vencimiento de contrato no indague sobre el dominio; en cambio, si en la demanda por
los mismos hechos se invoca la condiciébn de precario entonces ahora si se entra a
ventilar la titularidad del bien una de las funciones del ordenamiento juridico es la
coherencia del derecho y aqui claramente estamos ante una incoherencia valorativa ya

gue un mismo hecho es tratado de distinta forma. (Gonzales, 2009)
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Tal como explica TORRES VASQUEZ, si el contrato de duracién determinada
concluye al vencimiento del plazo sin que exista renovacion tacita por el hecho que el
arrendatario no devuelve el bien, es ilégico sostener que el arrendador pueda poner fin al
contrato mediante el aviso judicial o extrajudicial de despedida concluido el plazo de
duracion del arrendamiento (si el arrendatario permanece en el uso del bien, el contrato
no fenece ni se convierte en uno de duracion indeterminada el arrendador puede, en
cualquier momento, interponer una accién de desalojo por vencimiento de contrato para

obtener la restitucién del bien. (Torres Vasques, 2006)

La actual tesis juridicial de precario segun Gonzales Barrén, permite una
perversion, en que el desalojo proteja el dominio, por lo que las acciones posesorias
serian también propietarias, el concepto judicial dice que el precario es un invasor o
cualquier sujeto sin titulo, aunque posee en concepto de duefo. Pues bien la tesis
criticada solo logra la desarticulacién completa del sistema de los derechos reales, que se
basa en las reglas de la posesién y la propiedad, pues el desalojo se convierte por arte
de magico, en una “reivindicatoria encubierta”, en tanto y en cuando se necesita probar el

derecho de propiedad del demandante frente al supuesto precario. (Gonzales, 2013)

Decimos que en el arrendamiento al finalizar el plazo y la continuidad, esto no da
lugar a que sea calificado como precario, ya que el titulo no fenece posee en
contraposiciéon con el derecho y por los distintos criterios tanto de la doctrina, la accion
que deberia iniciar el arrendador seria el desalojo por vencimiento de contrato y no por

ocupacion precaria,

CAPITULO V:

PROCESO DE DESALOJO

1. Definicion

Segun MAXIMO CASTRO citado por el doctor HINOSTROZA MIGUES. “la accién
de desalojo o de desahucio es el procedimiento breve y sumario que se entabla contra el
arrendatario o inquilino de una finca por el propietario o por el que tiene derecho a gozar

y usar de ella, para que la desocupe y la deje a su disposicion. (Hinostroza, 2008)

Para GOMES DE LIANO GONZALES, citado por HINOSTROZA MIGUES, refiere

que el denominado juicio de desahucio es aquel que esta dirigido...”a obtener el desalojo
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de un inmueble, imponiendo incluso el lanzamiento de sus ocupantes, sirviendo para
resolver, tanto cuestiones de arrendamiento, como situaciones de precario en las que se

posee una finca sin titulo que lo justifique. (Hinostroza, 2008)

Del mismo modo TORRES VASQUEZ, conforme a nuestro ordenamiento juridico
en el proceso de desalojo por ocupante precario el demandante persigue que le restituya
el bien quien lo posea sin su autorizacion (el ocupante clandestino, el usurpador) que le
sea devuelto por la persona a quien él le cedioé voluntariamente por haber fenecido el
titulo, posee injustamente el que no tiene titulo o el que su titulo ha fenecido con el
desalojo se persigue restablecer una cosa en su primer estado (Torres Vasques, 2006)

Segun PALACIOS PAIVA la accién de desalojo, si bien pretende la restitucion de la
posesion de un predio, no esta establecida para proteger la propiedad, como ya se anoto,
sino para obtener la restitucion de la posesion, y por eso corresponde no solamente al
propietario, sino también al arrendador y a todo aquel que considere tener derecho a la
restitucion del predio. (Palacios Paiva, 2008)

Definimos al desalojo como la accion que esta establecida para la restitucion de la
posesion y corresponde a toda persona que tenga derecho a la restitucion del bien, esta

accion persigue que se restablesca al estado anterior.

1.1. Propuesta de desalojo de Gonzales barrén

La propuesta de GONZALES BARRON, la demandante es poseedor mediato
pero con la especial caracteristica que entrego el bien por causal de liberalidad o
gracia, tolerancia, aquiescencia o benevolencia por virtud de relaciones sociales,
familiares, amicales, o en circunstancia analogas. Por lo tanto en este contexto solo
existe un titulo social, o el titulo juridico que exigia la restitucion es manifiestamente

nulo art. 220 CC. Por lo que se entiende fenecido. (Gonzales, 2013)

La accion de desalojo persigue la restitucion de la posesibn como menciona
el autor precedente, que solo se daréa el desalojo por precario cuando el poseedor

entra en posesion por causal de liberalidad o benevolencia a titulo social

2. Naturaleza de la accién

Segin MEJORADA CHAUCA, citado por TORRES VASQUEZ la accién de

desalojo en unos casos es real y en otro personal con la accién real, se protege un
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derecho real subjetivo propiedad, uso, posesion, etc. Cuyo objeto es un bien (cosa),
sobre el cual el sujeto titular propietario, usuario, etc. Tiene un poder directo e inmediato
de usar, gozar y disponer del bien sin intermediarios el derecho real esta adherido al bien
y es preferente frente al derecho de crédito concurrente.

La accion personal. Denominada también obligacional o de crédito) se protege un
derecho subjetivo personal, cuyo objeto es una prestacion de dar, hacer o no hacer.
(Torres Vasques, 2006)

Para PALACIOS PAIVA, Las acciones que protegen estos derechos son de dos
clases: reales o personales; es decir que para determinar la naturaleza de la accién habra

gue referirse a la naturaleza del derecho que protege. (Palacios Paiva, 2008)

3. Requisitos para que proceda la demanda

Segun PALACIOS PAIVA, Cuando el propietario demanda al actor por vencimiento
de contrato la Unica prueba requerida es la existencia del contrato de arrendamiento, pero
cuando demanda al ocupante precario debe acreditar su derecho de propiedad
exhibiendo titulo cuando el actor es arrendador o administrador el actor debe acreditar su
calidad de poseedor mediato 0 en todo caso de tener derecho a la posesion. (Palacios
Paiva, 2008)

Para AVENDANO ARANA, El articulo 586 del cédigo procesal civil dispone que en
un proceso de desalojo- que tiene por objeto la restitucion del bien — puedan ser
demandados, el arrendatario, el sub-arrendatario, el precario o cualquier otra persona
quien le es exigible la restitucién. En el caso del desalojo la calificacion del poseedor es

determinante en el proceso. (Avendario, 2012)

Para TORRES VASQUEZ, Que el demandante acredite su derecho, por ejemplo
que el propietario acredite su derecho de propiedad; y que el demandado posea sin titulo
alguno (precario originario) o cuando el que tenia a fenecido (precario derivado). Cuando
la calidad de precario es derivada, se debe acreditar la existencia del titulo y el hecho

extintivo del mismo. (Torres Vasques, 2006)

Seguin AVENDANO ARANA, en un proceso de desalojo por precario el demandante
tiene que probar que es propietario del bien y que el demandado no tiene titulo para

poseer o su titulo ha fenecido. (Avendafio, 2012)
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Decimos que los requisitos que se tiene que tener en cuenta para demandar si es
por precario por ser accion posesoria no debe ser requisito el titulo que acredite la
propiedad, en cambio en el desalojo por vencimiento de contrato para que proceda la

accion se sustenta con el titulo vencido.

TITULO I

METODOLOGIA

1. Material

Libros, revistas, sentencias.

2. Tipo de investigacion

» Alcance de la investigacion
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3.

La presente investigacién es descriptiva explicativa porque consiste en llegar a los
objetivos planteados desarrollando las situaciones planteadas analizando conceptos
teorias para un mejor entendimiento e interpretacion que contribuyan al

conocimiento.

> Por su finalidad

La presente investigacion es basica en la medida que trataremos de aportar una
solucién al problema planteado si el arrendatario a plazo determinado deviene en

precario.

Método cientifico

Permitiran un orden légico a todo el proceso de investigacién, ayudando a la

sistematizacién de las ideas y conocimientos expuestos.

3.1. Métodos logicos

> Método inductivo deductivo

Estos métodos nos permiten realizar un estudio particular y general del proceso

de investigacién dando caracter de cientifico al mismo.
> Método sintético
Este método permitird reunir integrar, totalizar, integrar elementos diferentes,
este método fue empleado en la informacion recolectada.
» Método histérico
Este método se utilizd para conocer el desarrollo del objeto de investigacion

desde su historia sus etapas principales de su desenvolvimiento a través de su

historia, se utilizé en los antecedentes del tema.

3.2. Métodos juridicos

» Método dogmatico
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Se utiliza este método en la interpretacion del derecho positivo

> Método hermenéutico

Mediante este método se va interpretar los textos y las normas del derecho positivo.
» Método exegético

Es el método de interpretacién por el cual se estudia articulo por articulo, de las
normas juridicas, en tal sentido sélo puede ser utilizado para estudiar o interpretar

normas legales y no otras fuentes o partes del derecho.

> Método doctrinario

Se utilizado para seleccionar informacion con bases doctrinarias, extraido de las
distintas posturas sobre el tema en cuestion de autores nacionales como

internacionales.

» Método interpretativo
Este método fue empleado para desentrafar la significacion légica de las normas
juridicas, en la investigacion para delimitar conceptos y obtener conclusiones de

acuerdo al problema planteado en la investigacion.

» Meétodo socioldgico

Se empleé en la investigacion en la aplicacion de conceptos y técnicas para reunir

los datos para sacar las conclusiones sobre el tema.

4. Técnicas e instrumentos de investigacion

Técnica para larecoleccion de datos:
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De la observancia no conductiva, estard centrada en la revision de libros revistas, y

otros documentos que tengan relacion con el tema de investigacion.

Del fotocopiado, esta técnica que mediante el instrumento de fotocopia, permitio utilizar
la tecnologia para poder contar con reproducciones de libros y revistas que sirvieron de
soporte bibliogréfico en el desarrollo del tema para el procesamiento de la informacion.

TITULO IV:

RESULTADOS Y DISCUSION

SUBTITULO I:

RESULTADOS

Después de haber recogido la informacion se presentan los resultados de la

investigacion en base a la informacion obtenida.

1. Para determinar el desalojo, segun autores. El desalojo es un proceso breve y sumario

gue se entabla contra el arrendatario o inquilino de una finca por el propietario o por el
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gue tiene derecho de usar y gozar del bien para que desocupe y deje a su disposicion.
En el contrato de arrendamiento vencido el plazo y la permanencia del arrendatario en
posesion del bien es aplicable el articulo 1700 del CC. Torres Vasquez, sostiene que el
arrendador debe demandar por vencimiento de contrato ya que el arrendatario tiene
titulo que justifica su posesion que es el titulo vencido. Asi mismo Gonzalez barron
sostiene que el arrendatario no deviene en precario ya que quedan pendientes deberes
de liquidacion.

2. Con respecto al vencimiento del plazo del contrato de arrendamiento y la continuidad
del arrendatario no se convierte en un contrato indeterminado tampoco se pone fin
median aviso de devolucion, y este no lo convierte en precario, es asi que el autor
Palacios Paiva afirma que el arrendador no puede calificar como precario al arrendatario
aunque haya causa legal de desalojo ya sea por resolucion o recisiéon del vinculo o falta
de pago y demas causa de la accion de desahucio, no es causa determinante de una

situacion de precario,

3. En lo concerniente si el arrendatario deviene en precario vencido el contrato de
arrendamiento, no deviene en precario debido a que quedan el cobro de la clausula penal
y en este caso la posesion del arrendatario se transforma en ilegitima, por lo tanto no es
de aplicacion el articulo 911 del CC.

4. Se desarroll6 los fundamentos teoricos del precario su conceptualizaciéon en la cual se
encontré que es distinto del concepto que prescribe el cddigo civil, es asi que nuestra
legislacién presenta un concepto distinto, la doctrina lo define como el que entro en
posesion del bien por liberalidad o por concesién graciosa sin pagar pension. Nuestro
cadigo en el articulo 911 hace mencion al poseedor sin titulo y titulo fenecido. Pero que

esto no ha solucionado hasta el momento hay discusion.

5. Al tratar la relacién de la posesion precaria con la posesion ilegitima, se encontraron
diferencias en cuanto a la definicion en la doctrina nacional, es asi que el autor
Castafieda la define a la posesion ilegitima, como la que carece de titulo valido o bien la
de quien habiéndolo tenido, este ha fenecido o caducado, pero también sera ilegitimo la
que se obtenga de quien no tenia derecho a poseer el bien o carecia de derecho de
manera que tras el requerimiento de la conclusién, la ilegitimidad del arrendador no lo
convierte en precario. Ya que el articulo 911 prescribe que la posesion precaria se ejerce
sin titulo o el que teniendo titulo ha fenecido este definicibn no es muy precisa ademas no
menciona en qué casos fenece el titulo, ademas el concepto es distinto a posesion

ilegitima ya que esta se clasifica en de buena fe y mala fe.
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SUBTITULO Il

DISCUSION

PRIMERO.- En esta investigacion realizada se plante6 como objetivo determinar si el
arrendador debe demandar por precario o por vencimiento de contrato al arrendatario que
continua en posesion del bien cumplido el plazo y hecho el requerimiento de devolucion.
Seglin TORRES VASQUEZ, la via adecuada para que demande al arrendatario es por
vencimiento de contrato, se fundamenta en que el contrato continla y que no es

necesario de aviso previo para poner fin al contrato tal como establece el articulo 1699.
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De acuerdo a lo que asevera Peralta Andia que el contrato continla, hasta que desde
luego se solicite su devolucién lo que se puede pedir en cualquier momento, sin embargo

se advierte una grave contradiccion

De manera distinta LAMA MORE, sostiene que el arrendatario deviene en precario
luego de cursado el aviso de devolucion. Igual criterio de CUADROS VILLENA, sostiene
cuando el arrendador reclama la posesion deviene en precario, de manera que no
estamos de acuerdo porgque el contrato ya vencio y no hay fenecimiento del titulo, por lo
tanto la accion idonea es la de vencimiento de contrato prueba de ello el contrato
vencido. Gonzales Barrén, asevera que el arrendatario no deviene en precario ya que
quedan pendientes obligaciones de liquidacion como efectos de la relacion juridica y que
la tipificacion de precario tiene utilidad en el ambito procesal

SEGUNDO.- En los contratos de arrendamiento al finalizar el plazo y la continuidad, no
fenece ni se convierte en uno de duracion indeterminada. TORRES VASQUEZ, sostiene
que es ilogico sostener que el arrendador pueda poner fin dando aviso judicial o
extrajudicial, posicion en la que estamos de acuerdo, no obstante TORRES
CARRASCO tiene una posicion distinta, refiere que mientras el arrendatario no exija la
devolucién, este no tiene la obligacién de devolver, de lo contrario se convierte en

contrato indeterminado.

Lo cual no estamos de acuerdo porque el contrato ya vencié y no se ha realizado un
nuevo contrato, solo existe un periodo de hecho por el solo consentimiento del
arrendador, que en cualquier momento le exigira la devolucion del bien. Desde otro punto
de vista LAMA MORE sostiene que para poner fin a esta continuidad del arrendatario
serd mediante aviso requerimiento y que cursado este, el arrendatario deviene en
precario, igual criterio de CUADROS VILLENA. Posicién en la que no estamos de
acuerdo por ser un contrato a plazo determinado, hay contradiccién ya que el articulo

1699 prescribe que no es necesario aviso previo de ninguna de las partes.

TERCERO. - Si el articulo 911 del CC. Es aplicable al arrendatario Al vencimiento del
plazo, segin TORRES VASQUEZ, no es de aplicacion al arrendamiento que vencido el
plazo continda en posesion; por tanto no fenece el titulo, no deviene en precario el
arrendador, mientras que LAMA MORE, afirma que el titulo fenece cuando se cursa el
aviso de devolucion deviniendo en precario, posicion en la que no estamos de acuerdo ya

que el titulo no fenece ni se ha convertido en un nuevo contrato para que se dé tal aviso.

Es asi que sostenemos que el arrendatario al continuar en posesion del bien vencido

el plazo no deviene en precario, tal como sostiene PALACIOS PAIVA, que el arrendador
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no puede calificar como precario al arrendatario aunque haya causa legal de desalojo,
por resolucion, recision de vinculo, falta de pago o terminacion de plazo y demas causa,

no son causa determinante de una situacion de precario.

CUARTO.- La posesion precaria en el derecho civil peruano se acoge a la teoria
objetiva tal como sostiene TORRES VASQUEZ, el precario conforme al articulo 896
ejerce de hecho uno o mas poderes inherentes a la propiedad enumerados en el articulo
923, asi mismo PALACIOS PAIVA, sostiene que el poseedor precario si actia como
duefio ya que ejerce uno o mas poderes inherentes a la propiedad y se beneficia del
articulo 912 del CC, contrario a las afirmaciones precedentes SEGURA SANCHEZ,
menciona que el precario queda reducido a una situacién peculiar de hecho por
liberalidad y tolerancia del propietario y sin vinculo juridico alguno.

Como menciona GONZALES BARRON, sostiene el precario se origina por titulo social,
excepcionalmente por titulo juridico de caracter obligacional que ha fenecido por nulidad

manifiesta, posesion en la que estamos de acuerdo.

QUINTO.- Autores como RAMIREZ CRUZ y AVENDANO, sostiene que la posesion
ilegitima es una posesién precaria, pretende equiparar a la posesién precaria con la
posesion ilegitima mientras que PALACIOS PAIVA, sostiene que la posesion ilegitima y
la posesién precaria, se distinguen el razon del origen o causa de su nacimiento, asi
mismo esta se clasifica en posesion de buena fe y mala fe lo cual lo diferencia de la
posesioén precaria si bien es cierto que posee sin derecho lo cual nos hace pensar que de

su ilegitimad, pero no es lo mismo.

Similar criterio de TORRES VASQUEZ, sostiene que la posesion ilegitima adolece de un
vicio en ese sentido, no es lo mismo que la posesion precaria. JULIO MARTIN WONG,
sostiene que el precarista a pesar de no tener titulo no puede ser considerado poseedor
ilegitimo. Como se puede comprender genera confusion ya que son dos figuras

diferentes.

TITULO V:

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

CONCLUSIONES

1.- En la relacion juridica que proviene del contrato de arrendamiento a plazo
determinado en aplicacion del articulo 1700 del CC, no deviene en precario el

arrendatario, ya que el articulo 1699, menciona que no es necesario cursar aviso previo
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de ninguna de las partes al finalizar el plazo, el arrendador debe demandar por la causal
de vencimiento de contrato para recuperar el bien mediante el desalojo, ya que las

distintas interpretaciones no hacen mas que generar confusion.

2.- En el arrendamiento al vencimiento del plazo y el requerimiento del bien por parte del
arrendador, esto no lo convierte en precario al arrendatario ya que el titulo no fenece,
guedan pendientes obligaciones de liquidacion, la posesién deviene en ilegitima y esta

sujeto resarcimiento econdémico.

3.- Concluimos que el articulo 911 del cdodigo civil no debe ser de aplicacién al
arrendamiento vencido el plazo y hecho el requerimiento, debido a que quedan los
efectos de la relacion juridica, el poseedor deviene en ilegitimo ademas no se cumple las
causales de precariedad que prescribe dicho articulo que la posesién se ejerce sin titulo o

con titulo fenecido dicho articulo no especifica cuando un titulo fenece.

4.- Concluimos que el precario debe ser el que posee el bien por liberalidad y tolerancia

del concedente y sin vinculo juridico alguno.

5.- La posesion precaria no es la posesion ilegitima debido a que ambas son distintas en
su conceptualizacién, ademas la posesion ilegitima tiende a clasificarse y esta sujeta a

resarcimiento econémico por los dafios causados.

RECOMENDACIONES

PRIMERO. EIl proceso de desalojo contra el arrendatario, se debe tener en cuenta como

prueba el contrato de arrendamiento y las normas que lo regulan

SEGUNDO. EI contrato de arrendamiento a plazo determinado esta regulado por su
propia normatividad y no se debe aplicar normas diferentes ya que se estaria vulnerando

el principio fundamental de la autonomia de la voluntad.
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TERCERO. El articulo 911 no es de aplicacién al arrendatario porque genera confusiéon

con la causal de vencimiento del plazo.
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