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Resumen

La investigacién analizo la situacién del covid-19 y las consecuencias juridicas
gue esta situacibn genero ante el cumplimiento contractual en los contratos de
arrendamiento, pues muchas de las personas frente a un caso fortuito o fuerza mayor
han vulnerado el derecho de vivienda, por el incumplimiento del pago de los contratos,
esto ademas como consecuencia presenta desalojos y vulneracién de derechos

constitucional.

Por lo tanto, esta investigacién busca proteger el derecho a la vivienda cuando
se presente casos fortuitos o de fuerza mayor ante los contratos de arrendamiento,
haciendo valer medidas efectivas de pago y de cumplimiento contractual. Ademas, para
poder establecer la solucion al problema se aplica un estudio doctrinal, legislativo y
jurisprudencial a través de estudio de libros y casos donde se haya presentado
vulneracién de derecho de viviendo ante el incumplimiento de contratos de

arrendamiento.

Por otro lado, se aplic6 una metodologia de tipo basico, con un disefio no
experimental, un nivel descriptivo simple, concluyendo que el derecho a una vivienda
digna se puede asegurar que en la legislacion peruana es considerada un derecho
fundamental, sin embargo, se puede demostrar que por diferentes circunstancias este

derecho se ha visto vulnerado y peor aln a través del surgimiento del covid-19.

Palabras Clave: caso fortuito, fuerza mayor, contratos, riesgo, derecho de

vivienda.



Abstract

The investigation analyzed the situation of covid-19 and the legal consequences
that this situation generated in the face of contractual compliance in lease contracts,
since many of the people faced with a fortuitous event or force majeure have violated
the right to housing, due to non-compliance of the payment of the contracts, this also as
a consequence presents evictions and violation of constitutional rights.

Therefore, this investigation seeks to protect the right to housing when acts of
God or force majeure occur in the lease contracts, enforcing effective payment and
contractual compliance measures. In addition, in order to establish the solution to the
problem, a doctrinal, legislative and jurisprudential study is applied through the study of
books and cases where there has been a violation of the right to live due to the breach
of lease contracts.

On the other hand, a basic type methodology was applied, with a non-
experimental design, a simple descriptive level, concluding that the right to decent
housing can be ensured that in Peruvian legislation it is considered a fundamental right,
however, it can be demonstrated that due to different circumstances this right has been
violated and even worse through the emergence of covid-19.

Keywords: fortuitous event, force majeure, contracts, risk, right to housing.
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.  INTRODUCCION

Esta investigacién desarrollar4d cuales seran los medios de aplicacion para la
proteccion del derecho de vivienda y el cumplimiento contractual del arrendamiento. A primera
vista, puede parecer inusual que el tema como la vivienda constituya una cuestién de
derechos humanos. Sin embargo, una mirada mas cercana a las leyes internacionales y
nacionales, asi como el valor de un lugar seguro para vivir para la dignidad humana, la salud
fisica y mental y la calidad de vida en general, comienza a revelar algunas de las
implicaciones de la vivienda para los derechos humanos. La vivienda adecuada se considera
universalmente como una de las necesidades humanas mas basicas. Es asi que, por mas
importante que sea una vivienda adecuada para todos, la Organizacion de las Naciones
Unidas (2018), considera que en todo el orbe existe una opulencia de personas viviendo en
situaciones totalmente inadecuadas, con mas de 100 millones viviendo en condiciones

clasificadas como personas sin hogar.

1.1. Realidad problematica

Desde un ambito internacional, se puede asegurar que a lo largo de la historia el
derecho a la vivienda, se ha transformado como un derecho de hogar, basado en el espacio
o territorio en donde la persona se siente arraigado y asociado con el lugar, posteriormente
esta idea ha sido generada y tomada por los derechos humanos en donde en su articulo 25
de la declaracion Universal de los Derechos Humanos, menciona de que toda persona tiene
el derecho a una vida adecuada esto engloba diversos derechos y uno de ellos es el derecho

a la vivienda (Castro, 2018).

Esto llega a comprender que la pandemia conduce a una pérdida de ingresos
familiares que depende de la vida, el comercio, la fabricacion o las actividades de servicios
gue no se pueden llevar a cabo desde el hogar. Tal es asi que, en paises extranjeros como
Argentina, la abolicion de las rentas impagas estuvo prohibida hasta septiembre de este afio,

sin embargo, se toma como relevancia que durante la etapa pandémica a partir del 31 de

11



enero del 2021 se suspendieron las sentencias de desalojo en donde los contratos de
arrendamientos vencidos entran en vigencia a través de un congelamiento de renta (Rieckhof,

2020).

Por otra parte, en Paraguay, las personas no pueden ser desalojadas de su vivienda,
mientras se pague al menos el 40% del costo de la renta y se adeude la cantidad adeuda.
Sin embargo, esta medida ha generado no incluir los alquileres ilegales existentes (Cruz,

2020).

Es asi que dentro de la legislacién espafiola se analiza que el derecho a la vivienda
influye ante una configuracién constitucional, siendo que en el afio 1853 fueron los
magistrados quienes ayudaron a construir casa para los mas pobres con el fin de proponer

un alojamiento saludable en favorecimiento a un alcance limitado (Duefas, 2021).

Posteriormente en Colombia, se brindaron medidas transitorias que ayuden a poder
arrendar dentro del marco de emergencia las principales acciones de desalojo, con el fin de
poder suspender acciones de desalojo y brindar un aplazamiento ante el reajuste de las
cuentas y los contratos de arrendamientos, asi mismo se comprende que el tema de derecho
a vivienda era cada vez mas un problema, por lo que pese a su normativa constitucional
ubicada en el articulo 93 en el inciso 2 de la constitucion, el derecho a una vivienda adecuada
se basada en los parametros internacionales de los pactos autorizados, tomando en cuenta

la seguridad juridica, la disponibilidad de servicios y el aspecto del lugar (Pérez, 2020).

De manera similar ocurre en Chile donde se ha ejecutado una nueva medida de
subsidio de arriendo de vivienda, en el sentido que el estado ha ejecutado que se interponga
de manera temporal un pago mensual por el concepto de arrienda, con la finalidad de que las
viviendas reciban un subsidio periodo mensual para no perjudicar el derecho de vivienda

(Momberg, 2020).

Es por ello que los Estados ayudan a reconocer como derecho a la vivienda a través
de los documentos internacional en donde ellos mismos asegurar la responsabilidades de
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proteger a la vivienda y la condiciones de vida adecuadas para todos, sin embargo se puede
acaparar que este derecho incluye problemas sociales como el desalojo forzoso, la
destruccion de la vivienda, las injerencias arbitrarias dentro de un hogar, la privacidad y la
familia, el derecho a determinar dénde vivir y donde circular, todos estos aspectos pueden
afectar el derecho de vivienda principalmente porque no esta vinculada con la seguridad de

tenencia.

Desde el @ambito nacional, se puede asegurar que para el estado peruano el derecho
de vivienda, implica un derecho fundamental que le competen a cada persona, que
justamente se encuentra amparado en la constitucion politica y los tratados internacionales.
Se analiza que el Perl ha sido uno de los principales paises que ha firmado la declaracion
de los derechos humanos y por ende ha tomado como responsabilidad cumplir con dicho

derecho fundamental (Rivero, 2020).

Frente a esta figura se puede evidenciar la total vulneracién en el mundo, toda vez
gue podemos ser participes de ver como el estado peruano no habita en condiciones
adecuadas para la vida o la salud, teniendo en cuenta que en ocasiones no se respeta los
derechos humanos ni su dignidad, y esto es a raiz de que millones de personas sufren

desalojos forzosos o amenazas de desalojos.

Ahora, tomando en cuenta que la vivienda es reconocida por diversas instituciones
juridicas como es el caso de la Declaracion Universal de Derechos Humanos y en el Pacto
Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales, ambos tratados reconocen y
toman en cuenta el derecho a la vivienda como uno de los elementos importantes para poder

reconocer la proteccion del hogar y de la privacidad de la familia (ONU, 2021).

Lo que se quiere comprender es que frente a la situacion actual del Covid- 19 la ONU
analiza que el derecho de vivienda se ha visto afectado de manera global preexistente ya que

ha afectado a millones de persona en relacion al alquiler de vivienda, la propagacién de
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enfermedades entre miembros y desalojos premeditados frente a la situacion de falta de pago

(ONU, 2020).

Ante este tratado, el estado peruano plantea plasmar dentro de su carta constitucional,
una proteccién especial. Sin embargo, este derecho se ha visto afectado por la falta de
tratamiento y analisis por parte del derecho, ya que en su mayoria muchas de las viviendas
no cuentan con los servicios basicos ni la de un ambiente digno, generando que este
problema no es solo lo que afecta dentro del derecho de vivienda, sino también bajo el
aspecto de desalojo de una persona cuando esta se encuentra sin recursos econémicos y

frente a una situacioén de propagacién pandémica (Barboza, 2020).

Estos perjuicios contractuales se observan directamente en la Casacion N.°© 316-2015,
en donde se interpone un desalojo de la vivienda por pago de arriendo, pues a pesar de la
carta notarial enviada para hacer efectivo el pago, aun no se le queria cancelar al propietario,
es asi que entran a proceso judicial, con el fin hacer efectivo el pago y generar un desalojo,
pese a los lineamientos analizados se declara fundada el recurso de casacion, se ordena y

dispone el pago del bien.

Bajo dicha casacion, implica comprender que muchas veces dentro del aspecto
contractual se ve perjudicado el arrendador, pues no tiene relevancia juridica el no tomar en
cuentas los aspectos de cosa juzgada o caso fortuito del arrendador, ya que analizando estos
supuestos se puede determinar el porqué del no cumplimiento y se puede implementar

nuevas medidas para hacer efectivo el pago y seguir cumpliendo la contratacion.

Asimismo, durante el afio 2020 el gobierno peruano ha declarado un estado de
emergencia en donde el Covid-19 ha perjudicado diversos derechos constitucionales uno de
ellos, es el derecho de vivienda, ya que se presentaron nimeros desalojos forzosos, pues
dentro del Perd, la mayor parte vulnerada fue la poblacion venezolana ya que son mas de

500 personas quienes se encontraban en acto de desalojo por falta de pago (Scull, 2020).
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Este problema ha generado que el derecho de vivienda dentro del estado peruano se
haya visto vulnerado por diferentes situaciones, mayormente por el tema del Covid-19, en
donde a pesar de ello, nacieron proyectos de ley que abordaron suspender el pago de la
rentas o alquiler, sin embargo pese al estado de emergencia, aun la norma no se llega
aprobar, es asi que los gobiernos locales implementaron ordenanzas y decretos que vayan
de acuerdo a los beneficios tributarios y en condonacidon con los intereses morosos,
mayormente por que ayuda a pagar el impuesto predial y los impuestos en descuentos

arbitrarios, proponiendo prorrogas ante el plazo de vencimiento de pago de tributo.

Del mismo modo, se tendra en consideracién el &mbito local, por ello que los conflictos
sociales de incumplimiento han sido generalmente dotados de grandes cambios durante la
pandemia de covid-19, pues estas modificaciones del sistema contractual a ubicado el
derecho de vivienda de muchas personas mas aun a nivel regional donde se ha podido
establecer diversos casos que frente a la situacion pandémica que se vivia no se podia
acceder a pagar y cumplir con el mandato obligatorio de lo pactado contractualmente (Soria,

2020).

Es asi que, en la regiébn Lambayeque esta situacion pandémica requiere que toda
persona cuente con un alojamiento temporal de emergencia en donde se cuente con
instalaciones basicas para asegurar una salud publica y necesaria de acuerdo a las
implementaciones del estado basado en cuarentena y autoaislamiento, sin embargo, se
puede analizar que uno de los problemas recientes se debe a la no regulacién de proteccion

del derecho de vivienda en casos fortuitos o fuerza mayor (Limo, 2020).

El termino contractual dentro de la region se ha visto muy afectado, pues existen
muchos actos que se han presentado en donde se esta vulnerando el derecho contractual
por la falta de irresponsabilidad civil de no renovar contratos, dado que el perjuicio principal

de todo este acto es la situacién pandémica actual (Gobierno del Peru, 2022).
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Esto conlleva a delimitar de que se presentan diversos riesgos contractuales ante la
ejecucion de un contrato de arrendamiento, mas adn cuando la sociedad esté sujeta a una
situacion de caso fortuito o fuerza mayor, toda vez que la propagacién del covid-19 no solo
afectado parte del Pera sino también la regibn Lambayeque e inclusive se han presentado
diversos casos en donde la poblacion por la situacion en la que se encontraban, han
incumplido contratos de arrendamiento, conllevando a que se generen consecuencias de

vulneracién de derecho de vivienda (Salas, 2021).

El coronavirus dentro de un sistema legal ha presentado diversos cambios frente a los
intereses de las personas de cumplimiento obligacional contractual, en el sentido de que hoy
en dia, el contrato es celebrado de manera distinta, es decir, se estdn tomando en cuenta
aspectos de circunstancias de caso fortuito o fuerza mayor, exigiendo a ello el cumplimiento
pactado del derecho frente a la relacién contractual privada en la situaciéon actual. (La Ley,

2020)

Sin embargo, el problema principal que se analiza mayormente ante los casos de
alquiler de vivienda, muchos de los ejecutados contratos no especifican dentro de sus
clausulas los medios de proteccion que se pueden generar tanto a ambas partes frente a
situaciones de caso fortuito o fuerza mayor, pues como se puede analizar durante la crisis de
covid-19, han sido muchos los contratos de viviendas que han sido cancelados por el hecho
de que los inquilinos no han tenido la solvencia econémica suficiente de poder pagar el

alquiler.

Continuando con las bases investigativas, se tendra en consideracion a los
antecedentes de estudios desde el ambito internacional, para ello hacemos referencia a Villas
(2018), en su investigacion titulada, “Derecho a la vivienda”, presentada para alcanzar el
grado de Magister en Derecho en la Universidad de Chile, sefiala como objetivo general
analizar la eficacia del derecho a la vivienda y produccion social como respaldo a los derechos

fundamentales de las personas, asi mismo fue desarrollada con una metodologia de tipo
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descriptiva, logrando concluir que la integracién social y urbana, el acceso adecuado a los
equipamientos publicos y privados, el derecho a la intimidad y seguridad, asi como el derecho
a la vivienda de toda persona garantizando a su familia en términos del disfrute pleno e
igualitario de la ciudad y su propiedad, permite de por medio una interaccion social, una vida
pacifica, digna y ludica, garantizada por la coaccion y cogestion de quienes generan espacio

socialmente sin discriminacion. (p.206)

Es evidente a través del resultado que obtuvo el autor, que en el estado chileno el
derecho a una vivienda digna es considerado fundamental, sin embargo, este derecho no
esta siendo muy bien protegido, ya que se ha demostrado con los resultados obtenidos que

4 de cada 10 chilenos, no cuentan con una vivienda digna y propia para su subsistencia.

Espinola (2017), tesis titulada, “El derecho a una vivienda digna y adecuada en el
ordenamiento juridico espanol”, presentada para obtener el grado de Doctor en la Universidad
de Alcala, determina como objetivo principal su investigacion en analisis jurisprudencial el
derecho a una vida digna dentro de la legislacion espafola, por lo tanto, es desarrollada con
una metodologia de tipo descriptiva. Ante ello, se concluye que la falta de vivienda es una
necesidad social y un objetivo para lograr una vida mejor, porque no es solo una falta de
vivienda, sino que en su totalidad merece respeto. Por supuesto, la falta de techos adecuados
y seguros afecta la salud fisica y mental y, a su vez, afecta la calidad de vida. Asi, como los
principios de necesidad de bienestar, calidad de vida y vivienda adecuada se entrelazan.

(p.303)

Queda claro que a través del derecho a una vivienda digna es un tema muy
investigado y analizado, ya que esta demostrado que en el estado espanol el derecho a una
vivienda digna no es lo Unico que se protege, sino que también se le agrega otros factores
como el respeto y una adecuada calidad de vida, los cuales ayudaran a fortalecer la salud

fisica como mental.

Rios (2018), tesis titulada, El derecho a la vivienda social digna Regularizacién de los
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asentamientos irregulares consolidados desde la perspectiva de la dignidad y de la eficiencia
publica, la cual ha sido presentada en la Universidad Complutense de Madrid, para obtener
el grado de Doctor, sefiala como objetivo dar a conocer la fatal de una correcta regulaciéon
frente al derecho a una vivienda adecuada y social en las zonas consolidadas irregulares,
teniendo una tipologia descriptiva, como instrumento fundamental el analisis de documentos,
el cual conllevo a concluir que el Estado de Derecho democratico se cataloga como un modelo
en el que el derecho tiene su fuente juridica en el ordenamiento juridico y, en este sentido,
los derechos fundamentales de las personas estan en el centro de este modelo y de ahi que
reivindiquemos el concepto de democracia. Basado en los principios de la supremacia de la
ley y el reconocimiento de derechos, es decir, el imperio de la ley que es el fundamento basico
del orden juridico basico y este orden se deduce aqui, en consecuencia, de acuerdo con la

voluntad de la humanidad. (p.304)

Tomando en cuenta lo sustentado por el autor, se puede demostrar que, en el estado
espanol, el derecho a una vivienda digna, es un derecho inherente de toda persona, sin
embargo, no presenta una regulacion que permita que las personas puedan acogerse a la
ley, para que de esta forma puedan ser favorecido de forma adecuada y respetando los

parametros de la normatividad espanola.

Ortega (2017), en su investigacion titulada, La defensa del derecho a la vivienda en
movimiento, tesis presentada para obtener el grado de Doctor en la Universidad Miguel
Hernandez, cuyo objetivo es generar una adecuada defensa ante el derecho de todas
personas que es el de una vivienda digna, aplicando una metodologia descriptiva.
Concluyendo, que existe dificultad para comprender informacién que se les presenta a los
grupos orientales que se estan moviendo. Prevaleciendo iniciativas politicas reconocidas,
propuestas en el mundo de la gestion de proyectos para impulsar el control desde casa,

evitando la vulneracién del derecho a la vivienda. (p.309)

Tomando en cuenta lo sefialado por Ortega, se puede confirmar que el tema de una
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vivienda digna, es un tema muy relevante y controvertido, ya que algunos juristas consideran
que este derecho deberia ser ganado y luchado por la poblacién, para que de esta forma

puedan constituida una vivienda y no se otorgado de manera sencilla por el estado.

Agudelo (2021), en su investigacion titulada, “El covid-19 como evento de fuerza
mayor y caso fortuito en el cumplimiento de las obligaciones derivadas del contrato de
arrendamiento”, tesis presentada para obtener el grado de Doctor en la Universidad de
Caldas, como objetivo principal de su investigacion analizar la situacion actual de los casos
de fuerza mayor y caso fortuito en la situacién del Covid-19, para ello se tomé una
metodologia de tipo descriptiva, logrando concluir que las acciones emprendidas por el
gobierno nacional fueron la razén principal por la que nacio la Ley, es asi que el Presidente
de la Republica determiné las condiciones que se consideraron necesarias para tomar en

cuenta los imprevistos que se presentaron y que fueron factores externos. (p.49)

Tomando en cuenta lo sefalado por el autor se puede confirmar que la situacion del
derecho a una vivienda digna, es un tema que se viene analizando desde una perspectiva
tanto nacional como internacional, sin embargo, esta situacion ha sido perjudicada por el
surgimiento de la Pandemia del Covid-19, ya que a través de ello muchas familias, se han
visto perjudicada por esta situacién afectando directamente los contratos de alquileres de

vivienda.

Desde una perspectiva nacional, se puede hacer mencion a Pintado (2020), en su
investigacion sobre la resoluciones de los contratos de arrendamientos por incumplimiento
de los pagos correspondientes de la renta, siendo el objetivo principal el determinar la eficacia
de las resoluciones juridicas frente a los contratos de arrendamientos como mecanismo de
desalojo, aplicando una metodologia de tipo descriptiva es por ello que se tomd en cuenta
como parte de la poblacion a los expedientes judiciales de desalojo. Ante se concluye que la
cancelacion del contrato de arrendamiento por falta de pago de impuestos es algo muy

importante, porque no hay (decision), no hay obligacion de devolver los bienes, objeto del
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desalojo. (p.82)

Es preciso indicar que dentro del estado peruano el contrato de arrendamiento esta
conformado por deberes y obligaciones, el cual el deber es brindar u otorgar la vivienda para
la utilizacion de la persona que lo arrienda, asi mismo esta persona tiene la obligacion de
hacer los pagos correspondientes por la vivienda como se establece en el contrato, es por
ello que al incumplir con sus obligaciones se estaria incurriendo en la figura juridica de

incumplimiento de contrato.

Chavez (2019), en su investigacion titulada, “Crédito mi vivienda como alternativa de
solucién en la adquisicion de vivienda en la provincia de cusco 1999 — 2017”, presentada para
optar el titulo profesional de Abogado en la Universidad Andina del Cuzco, tiene como objetivo
general mejorar los requisitos para una adecuada obtencidn del crédito mi vivienda
respaldando asi el derecho a una vivienda digna, la cual ha sido desarrollada con una
metodologia de tipo explicativa. Logrando concluir que la admisién a los fondos MIVIVIENDA
esta determinada por el estado de los factores que posibilitan la tenencia de viviendas y
facilidades de inscripcidn familiar en la regién Cusco 1999 - 2017, tales como ingresos, tasas
de interés y cuotas, mostrado por los resultados determinados en el modelo econdmico

considerado en base a la informacién y cambios que son de mayor utilidad. (p.93)

Por ende, el estado peruano tiene el interés de proteger el derecho a una vivienda
digna, es por ello que creo y refuerza los programas de Mi Vivienda y Techo propio, con la

intencion de dar a los habitantes del estado peruano el derecho a tener una vivienda digna.

Ureta (2016), en su articulo titulado, “Derecho a la vivienda en el Peru”, presentada
en la Revista de la Universidad Catélica de Santa Maria, concluye su articulo que el derecho
a la vivienda es un derecho fundamental otorgado a una persona, para que el simple, disfrute
de este derecho. Asimismo, este derecho fundamental esta reconocido en la Declaracion
Universal de Derechos Humanos; en base a esto, el Peri es uno de los firmantes de la

Declaracién Universal de Derechos Humanos, y, por lo tanto, tiene la responsabilidad de
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cumplir con los derechos fundamentales sefialados, en beneficio de la constitucién dltima y

cuarta de la Constitucion peruana. (parr. 35)

El derecho a una vivienda es un derecho que se encuentra protegido por el estado
peruano y de igual forma por Declaracién Universal de Derechos Humanos, ya que a través
de ello no solo te podra proteger el derecho a una vivienda, sino que también se protegera
distintos derechos que permitira que una familia se pueda desarrollar de forma adecuada en

la sociedad.

Zavaleta (2019), en su tesis titulada, El derecho fundamental a la vivienda digna y
posesiones informales en zonas de riesgo, Tacha, 2018, la cual ha sido presentada para optar
el titulo profesional de Abogado en la Universidad Privada de Tacna, para ello se ha
establecido como objetivo general, analizar la figura juridica del derecho fundamental a una
vivienda digna, el cual ha sido desarrollada con una metodologia de tipo descriptiva, el cual
ha sido desarrollada con una metodologia de tipo descriptiva, que permitié concluir que La
constitucion actual de Peru, a diferencia de otras constituciones como la de Portugal, no tiene
una regulacion clara sobre el derecho a la vivienda, dedicando todo el articulo a la vivienda,
enfatizando las condiciones pertinentes y el trabajo que se puede realizar. El Estado para
garantizar este derecho; Uruguay dice que la ley deberia proporcionar viviendas limpias y

dignas haciéndolas mas faciles de obtener. (p.169)

Es preciso indicar que dentro del estado peruano no existe una regulacion juridica que
permita establecer parametros adecuados para la obtencion de una vivienda digna, es por
ello que tomando en cuenta las investigaciones anteriores es viable establecer que el estado

peruano tiene la necesita de incorporar leyes que puedan regular la obtencién de viviendas.

Ruiz (2019), en su articulo titulado, “; Derecho a la vivienda o la propiedad privada?
De la politica publica a la informalidad urbana en el Area Metropolitana de Lima (1996-2015)”,
la cual ha sido presentada en la Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas, logrando
concluir que el informalismo es un fendmeno multifacético en el Peru, y especialmente en
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Lima, cuya complejidad, a diferencia de otros paises, hace dificil y casi imposible distinguir
entre lo ilegal. Desde la perspectiva de la ciudad, el paisaje formal no es muy diferente al de
otras ciudades de la region, pero en comparacion con otras partes informales de la ciudad, la
produccion informal es limitada debido a la necesidad de tierra para vivir. La ineficiencia del
enfoque estatal es evidente ante la informalidad urbana, que se dedica unicamente a la
distribucion y regulacion del suelo, intensifica ain mas la produccién de suelo urbano. (p.28)

La informalidad dentro del estado peruano es una situacibn que se viene
incrementando a cada afio y peor aun cuando hablamos de las informalidades de los
arrendamientos y el derecho a una vivienda digna, ya que se ha demostrado que este derecho
ha venido evolucionado o buscando alternativas para que todo ciudadano pueda tener una
vivienda propia o alquilada, sin embargo, no toman en cuenta a las personas que no tienen

la posibilidad de pagar un alquiler.

Desde la perspectiva local, se tiene a lo mencionado por Rodriguez (2018), en su
investigacion titulada, “El derecho de propiedad y su vulneracion por la R.M. N° 102-2012-
vivienda del programa techo propio”, presentada en para optar el titulo profesional de
Abogado en la Universidad Sefior de Sepan, sefiala como objetivo principal determinar de
gué manera la R.M. N.° 102-2012 afecta y vulnera directamente el derecho a la propiedad de
los grupos familiares, la cual ha sido desarrollada con una metodologia de tipo descriptiva.
Concluyendo que la crisis habitacional en el Perl necesita ser abordada desde lo mas
profundo, ya que en nuestro pais faltan 1.8 millones de hogares para atender esta necesidad.
Cabe sefalar que el 70% de los hogares son producto de las tecnologias de la informacién

(sin pautas técnicas y materiales de baja calidad). (p.85)

Tomando en cuenta lo investigado por el autor, se puede sustentar que el 70% de los
pobladores peruanos no presentan una vivienda propia, es por ello que la presente
investigacion tiene como propdsito principal respaldar el y proteger el derecho que todo

ciudadano tiene, el cual es el derecho a tener una vivienda donde puedan subsistir.
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Barboza (2020), en su investigacion establece como objetivo principal el analisis de la
eficacia del derecho humano frente a la dignidad humana como derecho fundamental,
desarrollada con una metodologia de tipo descriptiva. Logrando concluir que dicha legislacién
actual no otorga el derecho a una vivienda de calidad, pues la ley mexicana, que permite
considerar el acceso a este servicio, incluye lo siguiente: satisfacer estas necesidades
sociales es un gran desafio para los gobiernos, y las iniciativas locales necesitan promoverse

para garantizar este derecho y reducir la desigualdad social. (p.137)

El derecho a una vivienda digna es un derecho que debe otorgar a las personas una
satisfaccion a sus necesidades, teniendo en cuenta que, a través de ella, la poblacion podra
no solo hacer respetar su derecho, sino que tenga un ambiente donde pueda forjar una

seguridad a su familia.

Gestion (2021), en su articulo, “Congreso aprobo reforma constitucional que incorpora
el acceso a la vivienda digna como derecho fundamental”, publicado en la Revista Juridica
Gestion, el cual concluye que el gobierno peruano a través de su aprobacion permitira el
desarrollo y ejercicio de otros derechos basicos como la vida, la salud, la intimidad, la paz y
la tranquilidad, asi como otros derechos que afectan la calidad de vida con el apoyo de
instituciones y organizaciones. También proponemos que el Estado impulse Ila
implementacion de programas de financiamiento de vivienda de interés social para garantizar

el acceso equitativo y descentralizado a este derecho humano fundamental. (parr. 39)

Es preciso indicar que el derecho a una vivienda digna no solo es apreciado
fundamental para el desarrollo y sostenibilidad de una familia, sino que es un factor que
permite que otros derechos sean desarrollados y protegidos de forma directa, con el objetivo

de contribuir con la estabilidad de una sociedad entera.

Gaceta Constitucional (2018), en su articulo titulado, Derecho a la vivienda digna y
adecuada como derecho fundamental, presentado en la Revista Gaceta Juridica & Procesal
Constitucional, el cual concluye que el proyecto de ley busca reformar el articulo 22 numeral
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22 de la Constitucion peruana, que incluye como derecho fundamental la vivienda digna y
decorosa. Es importante sefialar que el mencionado derecho se encuentra reconocido en el
articulo 25 de la Declaracion Universal de los Derechos Humanos, asi como en el articulo 11

de la Convencién Americana sobre Derechos Humanos. (parr. 42)

De acuerdo a lo sustentado por el autor y lo establecido en la Constitucion Politica del
Peru, se puede evidenciar que el estado peruano tiene como objetivo la modificatoria del art.
22, para que de esta manera el derecho a una vivienda digna sea considerado como un
derecho fundamental, el cual permitira que distintas familias se desarrollen de forma

adecuada en la sociedad.

Rioja (2020), en su articulo titulado, La inejecucion del contrato de arrendamiento en
tiempos del COVID-19, presentado en la revista juridica La Ley, el cual concluye que la
situacion actual permite que la configuracion de la figura no cumpla con sus obligaciones. No
es correcto rescindir el contrato de arrendamiento si no se requiere garantia para la firma de
dicho contrato. Afalta de garantia o anticipo, las partes renegociaran los términos del contrato.

(parr. 33)

Es preciso indicar que en el estado peruano exista una gran mayoria que su vida
cotidiana es el arrendamiento de hogares, sin embargo, estos contratos elaborados no
cumplen con una totalidad formalidad y peor aun en la situacion que se viene dando a causa
del surgimiento de la Pandemia Covid-19, estos contratos generan una distorsién juridica

afectando el derecho a una vivienda.

Tomando en consideracion lo desarrollado en la realidad problematica y los
antecedentes, se puede hacer menciona que el estudio es justificable en la proteccion del
derecho de vivienda, ante las consecuencias generadas de caso fortuito y fuerza mayor
dentro de los contratos de arrendamiento, mas aun cuando se perjudican derechos

constitucionales de la persona y nifos.
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Desde el punto de vista social, se puede analizar que se genera una garantia del
derecho esencial para la vida humana, puesto que es una necesidad fundamental vinculado
al contexto ambiental, el requerimiento de salubridad, accesibilidad y servicios urbanos,
respetando la dignidad de la persona y la realizacion personal, es por ello que se toma en
cuenta que este derecho viene suscitando y cambiando con el trascurrir del tiempo,
mayormente por que hoy en la actualidad se vulnera este derecho al poder transgredir las
formas contractuales de arrendamiento de vivienda, ya que muchos actualmente no cuentan

con una vivienda propia.

Por lo tanto, es de necesidad mencionar que la investigacion se ejecuta con el fin de
poder resguardar la proteccién del derecho vivienda ante los ultimos casos de caso fortuito

fuerza mayor que se estan vivenciando actualmente, como es el tema de la pandemia.

Como justificacién teérica del estudio Pacheco y Sales (2011), analiza que el derecho
a edificar no forma parte del contenido de la propiedad sino mas bien a un derecho
constitucional, por lo tanto, tiene que ser protegido legalmente frente a un conflicto juridico,
pues como bien se sabe este tipo de casuistas juridicas (caso fortuito o fuerza mayor), no
estan debidamente delimitadas dentro de los contratos, mayormente por que, dentro del
aspecto contractual en caso de arrendamiento no se especifica las formas o medidas que se

pueden generar ante un caso fortuito o una fuerza mayor.

Ante esta investigacion la metodologia de acuerdo a lo manifestado por Hernandez,
(2018), se va aplicar un disefio de estudio de caso, en donde se desarrolla un analisis
descriptivo del problema en relacion a la vulneracién del derecho vivienda, también un analisis
en funcion a la contratacion de arrendamiento y sus clausulas frente a la casos fortuitos o
fuerza mayor, con el fin de poder determinar que sucede ante este tipo de acto y que

mecanismo establecen algunos contratos.

Como justificacion legal se analiza que esta investigacion estara constituido a través
de la proteccion de derechos personales, pues como mayor derecho se toma al derecho de
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vivienda frente a los contratos de arrendamiento, asi mismo se evidencia que de manera
juridica este analisis ayudard a poder resguardar juridicamente el cumplimiento de las

clausulas contractuales del arrendamiento ante casos fortuitos o de fuerza mayor.

Ademas, se pretende analizar la ultima incorporacion constitucional respecto al
Derecho de vivienda digna como un derecho fundamental, tipificado en el Art. 7-B de la
Constitucion Politica del Peru, del mismo modo analizar el articulo 1315 del Cédigo Civil,
correspondiente al caso fortuito y fuerza mayor, y finalmente argumentar acerca del D.L. 1177

— Ley de promocién de arrendamiento y su reglamento el D.S. 017-2015.

La novedad que brinda mi investigacién va en funcion a la implementacién de nuevas
clausulas contractuales dentro del contrato de arrendamiento en donde se interponga actos
frente a casos fortuito y fuerza mayor, con el fin de poder resguardar mejor el derecho de
vivienda y el cumplimiento contracto, tomando como referencia lo sucedido dentro de la

pandemia Covid- 19.

El aporte aplicable a mi investigacién es proponer la aplicacién del periculum est
debitoris con la finalidad de otorgar una seguridad juridica a las partes en los contratos de

arrendamiento.

1.2.  Formulacién del problema

¢ Se vulnera el derecho a una vivienda a consecuencia de un caso fortuito o fuerza

mayor en los contratos de arrendamiento?

1.3. Hipotesis

Si se ve vulnerado el derecho a una vivienda a consecuencia de un caso fortuito o
fuerza mayor en los contratos de arrendamiento, por ello se debe proponer la modificacion

del articulo 1315 del Cadigo Civil.
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1.4. Objetivos

Objetivo general

Determinar porque se vulnera el derecho a una vivienda a consecuencia de un caso

fortuito o fuerza mayor en los contratos de arrendamiento.

Objetivos especificos

1. Analizar el derecho a la vivienda como Derecho fundamental en la Legislacion
peruana.

2. Describir doctrinalmente y legislativamente cuando se considera un caso fortuito
y fuerza mayor en la legislacion peruana.

3. Examinar de qué manera los contratos de arrendamiento aplican en sus clausulas
el caso fortuito o fuerza mayor.

4. Determinar si se presenta una proteccion juridica de los contratos de

arrendamiento ante caso fortuito o fuerza mayor.

1.5. Teorias relacionadas al tema

Prosiguiendo con el desarrollo de la presente etapa se considerada al Derecho a la
vivienda, por ello que hablaremos a los aspectos conceptuales del Derecho de vivienda. La
vivienda es un derecho ecuménico, asi lo evidencia su reconocimiento en numerosos
instrumentos internacionales y en mas de 100 textos constitucionales de todo el mundo
(practicamente en todos los que, como Espafia, han decidido adoptar la férmula del Estado

social).

Pese a esta notoriedad, a su masiva y contundente afirmacion, hay quienes, desde
una perspectiva critica, encienden las alarmas ante el cada vez mas notorio desvanecimiento
o inoperancia del derecho, denunciando como causa de este fendbmeno su errada
configuracién (constitucional o legal), fallos en el disefio o aplicacién de las politicas publicas

destinadas a cristalizarlo, carencia de recursos, incluido el suelo en las grandes ciudades, la
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desigual distribucion, o sencillamente la corrupcién.

Son estas anomalias las que sin duda alguna han dado lugar a que en el mundo
existan actualmente cien millones de personas sin techo o que mas de un billéon tengan
posadas inestables, pero, mas aun, las que hacen presumir como potencialmente reales son
las estimaciones de la Organizacién de las Naciones Unidas, conforme a las cuales, para el
afno 2050 tres billones de personas viviran en barrios de chabolas, y que, aunque la mayoria
de estas personas viviran en paises del hemisferio sur, ningun continente escapara de esta

realidad.

Por lo mismo, al hablar del derecho a la vivienda es enfocarse en temas diversos pero
interrelacionados que incidiran decisivamente en su satisfaccion, como la seguridad juridica
de brindar amparo legal, la disponibilidad de servicios e infraestructura, vivienda o espacio
adecuado. Por ello, en lugar de hablar unicamente del derecho a la vivienda, se ha
establecido el concepto de vivienda adecuada, cuyo objetivo es (i) rechazar la idea de que
este derecho soélo puede satisfacerse con la provision de materiales y (ii). A la luz de las
realidades sociales, politicas y econdmicas, se deben explorar elementos que permitan a los

paises ser adecuadamente habitables.

En comparacion, hay muchas maneras diferentes en las que la Constitucion reconoce
el derecho a la vivienda. La constitucion argentina, por ejemplo, consagra este derecho en
los beneficios relacionados con la seguridad social, y establece que el Estado debe brindar
estas facilidades y la ley debe permitir el "acceso a una vivienda digna". La Constitucion de
Costa Rica determina que "el Estado promovera la vivienda popular y la construcciéon de
viviendas para 'familias de trabajadores". A su vez, la constitucion de Portugal avanza vy
establece ciertos criterios o condiciones que deben cumplirse para garantizar este derecho.
En este sentido, prescribe que “toda persona tiene derecho a una vivienda de dimensiones
suficientes para si y su familia, en estado de aseo y comodidad, y a la que se conserve la

intimidad personal y la intimidad familiar”. Es mas, la Constitucion de Uruguay establece que
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"En muchos vecindarios de la Republica tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna. La
ley garantizara viviendas saludables y asequibles, facilitara su adquisicion y fomentara la

inversion privada para tal fin".

El derecho humano a una vivienda adecuada comprende el derecho de todas las
personas a vivir en cualquier lugar con seguridad, paz y dignidad. No debe interpretarse como
una restriccién, al contrario, debe equipararse con la vivienda que es solo el resultado de
estar cubierto, pero si o si debe incluir diversos aspectos como la disponibilidad de vivienda,

servicios e infraestructura, seguridad juridica de tenencia, vivienda asequible.

Del mismo modo se tendra en consideracion al enfoque constitucional del Derecho de
vivienda, por ello se analiza que es verdaderamente increible la cantidad de sesiones y
conferencias virtuales que diversas organizaciones juridicas han implementado, con ayuda
de muchos abogados estudiosos y especialistas en las diversas materias. Beraun (2021),
sefala que, en esta coyuntura, este pequefo trabajo quiere detenerse en un problema
especifico, acentuado en este tiempo de crisis, y graficado por dos hechos.

Sin perjuicio de lo anterior, es forzoso reconocer que el derecho a la vivienda goza
hoy en dia de un reconocimiento expreso y, por demas, bastante significativo en multiples
instrumentos estatales y auténomos. Solo por destacar algunos, a nivel autonémico, el
Estatuto de Catalufia del 2006, en su articulo 26, establece expresamente que las familias o
personas que no cuentan con una estabilidad econémica adecuada, tiene todo el derecho a

poder acceder a una vivienda digna.

En ese sentido, pretendemos abordar el tema de la vivienda, iniciando con su
perspectiva constitucional, que luego derivara en el sefialamiento de los caracteres del
derecho fundamental a una vivienda decorosa 0 adecuada; finalizando en los problemas que

la COVID-19 ha desenmascarado, sobre todo para el goce de este derecho fundamental.

Abordaremos este primer tépico, revelando de antemano nuestra posicion, como es

el derecho a la vivienda de rango constitucional. El primer motivo de esta afirmacién es que,
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aungue nuestra Constitucion Politica del afio 1993 no lo circunscribe internamente del elenco
de derechos de la persona, previstos en su articulo 2, ello no es ébice para negar su existencia
y reconocimiento, en virtud de la clausula numeras apertus del articulo 3, ya que la presuncién
de los derechos enunciados en este capitulo no excluira aquellas cosas que estén
garantizadas por la Ley u otras de naturaleza similar o que se basen en los derechos humanos

o0 en los principios de gobierno de un estado considerado democrético.

En segundo lugar, es necesario recordar que la Carta Fundamental peruana del afio
1979 establecia en su articulo 10, dentro del Titulo I, referido a derechos y deberes

fundamentales de la persona: "Es derecho de la familia contar con una vivienda decorosa”.

Como advertimos, el texto constitucional del afio 1979 estableci6 como un derecho
fundamental, el contar con una vivienda decorosa. En ese sentido, su articulo 18 establecio
gue el gobierno satisface las necesidades esenciales de una persona y su familia en términos
de comida, refugio y entretenimiento. La ley regula el uso del suelo urbano, en provecho de
todos y la cooperacién de la colectividad. ElI gobierno fomenta la implementacion de
programas publicos y programas especiales y proyectos comunitarios. El gobierno apoyara a
los patrocinadores, se respetara entre si y, en general, a los prestamistas hipotecarios para
viviendas y construcciones individuales con planes de vender impuestos. Estimulo y exento
de impuestos para reducir los costos de construccion. Se creardn condiciones para préstamos

a largo plazo con tasas de interés bajas.

Asimismo, el articulo 261 de dicha Constitucién histérica establecié, las regiones son
economicamente independientes y administrativamente autonomas. Tienen capacidad, a
nivel local, para temas de salud, vivienda, obra publica, vialidad, agricultura, mineria,
industria, comercio, energia, seguridad social, empleo y, tiene concordancia con lo tipificado
en el art. 24 y 30, primaria, secundaria y superior técnica, etc. se han remitido a ellos de

conformidad con la ley.
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El actual texto constitucional del afio 1993 solo hace referencia una vez a la vivienda,
en todo su contenido, cuando en el articulo 195 establece, que los ayuntamientos fomentan
el proceso local, econdmico y brindan servicios publicos, acorde con las politicas e iniciativas

nacionales y regionales.

Son competentes para, desarrollar y gestionar actividades y / o servicios de
educacién, salud, vivienda, saneamiento, desarrollo de recursos naturales, transporte publico,
rotacion y transporte, turismo, los simbolos ancestrales e histéricos, culturales, de

entretenimiento y deportivos, de acuerdo con la ley.

Esto quiere decir que el derecho a la vivienda decorosa o adecuada es uno que tiene
fuente convencional. Ello resulta siendo un dato no poco importante, dado que, en la
actualidad se ha asentado, a nivel de la doctrina, la idea del transito del Estado constitucional

hacia el estado constitucional y convencional de derecho.

En el Estado constitucional y convencional de derecho adquiere gran importancia el
control de convencionalidad, que Bolafios (2019) ha definido de la siguiente forma, es la
obligacion que recae sobre toda autoridad estatal consistente en confrontar, de oficio y en el
marco de sus competitividades y estatutos, cualquier norma interna con la Convencién
Americana sobre Derechos Humanos, la interpretacion que de la misma haga la Corte
Interamericana o los demas instrumentos regionales en materia de proteccion de derechos

humanos que formen parte del bloque de convencionalidad.

En ese orden de ideas, el derecho a la vivienda decorosa o adecuada se encuentra
incorporado como derecho fundamental de toda persona, en virtud de su origen convencional,
pudiendo ser objeto de control de convencionalidad, pues obliga a cualquier miembro de la

autoridad estatal, como ya vimos anteriormente. (Beraun, 2021 p.48)

Como ultimo punto, no menos importante, consideramos que el derecho a la vivienda
es uno de tipo fundamental, en el sentido que ha sido reconocido por la misma figura del
Tribunal Constitucional del Peru, a través de sus argumentos establecidos en sus fallos
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correspondientes. Cabe sefalar que es de vital importancia estudias las diferentes
peculiaridades del derecho a la vivienda, ya que al ser reconocido adecuadamente se podra
construir una sociedad adecuada para las personas de acuerdo a los pactos internaciones

sobre los derechos humanos.

Dentro de las caracteristicas, se comprende que la vivienda debe de tener una
seguridad de la tenencia, es decir que se debe de garantizar que los ocupantes presenten un
amparo legal ante el desalojo forzoso, el hostigamiento y otras amenazas, pues también se
delimita otro tipo de caracteristicas, basada en la disponibilidad de los servicios materiales,
instalaciones e infraestructuras, esto contempla que la vivienda tiene que contar con los
servicios basicos de un hogar, implicando el tener agua potable, instalaciones sanitarias,

alumbrado publico y la eliminacion de residuos.

Asi mismo se comprende que otra caracteristica es la asequibilidad, pues se hace
referencia al costo de la vivienda, la cual tiene que ser accesible sin poner en peligro el disfrute
de la vivienda, por lo que se entiende que de manera satisfactoria se cumpla el ejercicio de

los derechos humanos, considerando que la vivienda no va generar riesgo al habitante.

La accesibilidad, es una de las caracteristicas, en las cuales se analiza el disefio y el
material de la vivienda, pues estas deben de considerar el cumplimiento de las necesidades
ante el favorecimiento de personas con discapacidad o algun tipo de discapacidad. Ante ello,
otro tipo de caracteristica viene hacer la particular ubicacion, donde se localiza el acceso de
oportunidades que tiene frente al empleo, los servicios, y otro tipo de instalaciones sociales

gue aseguren una mejor adecuacion cultural.

Seguidamente es necesario desarrollar los principios que se aplican ante el Derecho
de vivienda, que bajo este aspecto, aparece en escena el principio/derecho de la dignidad
humana, donde sobre el particular, es necesario tener conocimiento que los derechos
fundamentales resultan indispensables para la existencia del Estado constitucional y

convencional de derecho. Esto solo es posible si tomamos todas las medidas necesarias, ya

32



sea publica o individualmente, para alcanzar el principio de derechos humanos, que se

encuentra consagrado en el articulo 1 de la Ley de Politica Peruana de 1993.

Segun Haberle (2003), el propdsito de la Constitucion es el principio de una
constitucion democratica, tal como se establecié en un mundo libre, no solo en Occidente;
sus historias y caminos importantes, pero no la profundidad de su especial manifestacion, y
su magnitud en la historia y ceremonias del mundo, desde el "annus mirabilis" de 1989. Estos
proyectos y reglamentos relacionados con el Gobierno y las comunidades que adn no se han
abordado en el Estado Constitucional, indican una posicién favorable de por qué esto puede

ser asi.

Como advertimos, la referencia al Estado constitucional y su la Teoria de la
Constitucién alcanzan a un pais como el Peru, con su estudio de texto constitucional de corte
democratico y liberal. Resulta importante resaltar que el autor citado, al abordar aquellos
elementos que componen el tipo de constituciones democraticas, se refiere en primer lugar a
los derechos humanos como tema, derivado de la cultura nacional en el mundo y del egoismo
de esa nacién, cuya identidad se refleja en tradiciones y costumbres, experiencia historica,

aspiraciones de necesidades creativas y sus deseos en el futuro.

Reconacida el valor del principio/derecho de dignidad de la persona humana, como
horizonte orientador de todas las actuaciones, implica que el derecho a la vivienda esta
enlazado al principio de soberania humana, por tratarse de un entorno natural, sano, seguro
y respetuoso con el medio ambiente que se adapta a las necesidades de los seres humanos,

mismos que podran crecer con su soberania, las credenciales estan en su identificacion.

Al hacer mencién a los Derechos individuales y fundamentales, se puede asegurar
gue los derechos individuales y los derechos fundamentales como un lugar, para que las
responsabilidades no se ejerzan, sino para proporcionar, en parte, la forma minima en que
una persona puede lograr su identidad y libre eleccién para que sus responsabilidades del

Plan de Vida funcionen. la posibilidad de independencia si no se cumplen las condiciones
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requeridas y sin acceso, lo que marca el inicio de programas legitimos para las instituciones
politicas. Como vemos, sin una vivienda adecuada, no es posible hablar de vida humana

digna ni de libre desarrollo de la personalidad.

El derecho fundamental a la vivienda decorosa o adecuada puede ser visto como un
instrumento para la consecucion de otros derechos o bienes indispensables para el individuo.
Visto de este modo, desde una definicidén sistémica, historica, cultural y legal, el derecho a

una vivienda o comunidad legitima es un derecho humano (Beraun, 2021 p.51)

Del mismo modo es necesario estudiar los aspectos jurisprudenciales respecto al
Derecho a la vivienda, por ello es necesario que para una mayor comprension es conveniente
plantear el estudio de caso, de la sentencia del expediente N.° 00011-2010-P1/TC, donde el
maximo intérprete de la Constitucion, en el Pera discutié acerca de este derecho, pues los
votos de los magistrados Eto Cruz y Vergara Gotelli abordaron el derecho fundamental a la

vivienda.

La posicion de Eto Cruz es muy interesante, pues ademas de referirse de modo
explicito al derecho fundamental a la vivienda adecuada, comparte este trabajo algunas

posiciones.

Por ejemplo, se sefala en el fundamento N.° 02 de dicho voto, en estos casos, la
cuestion de constitucionalidad debe tenerse en cuenta si viola los derechos sobre la tierra del
propietario legitimo. Este derecho, aunque no esta implicito en la lista de derechos absolutos
incluidos en nuestra Constitucion, debe ser considerado, por las razones que se ostentan a
continuacion, en el texto de los derechos no mencionados en la Constitucion: Capitulo 3 de

nuestra Carta Magna.

Por otro lado, se requiere una investigacion adecuada de los aspectos conceptuales
del contrato de arrendamiento. En un contrato de arrendamiento, el arrendatario se obliga a
permitir transitoriamente el inmueble para su uso a cambio de una determinada renta pactada.
En el Perl, uno de los contratos mas utilizados es el contrato de arrendamiento, sin duda un
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contrato importante, pero al mismo tiempo presenta muchos problemas en los ambitos
juridicos derivados del incumplimiento de las obligaciones de una de las partes, lo cual es
generalmente el inquilino que no cumple con una o mas disposiciones del contrato de
arrendamiento, siendo la mas comun la falta de pago de la renta 0 su pago en un tiempo no
pactado, que causa dafio a la propiedad del arrendador, y en definitiva, cuando llega a la
Corte, quiere hacer valer su derecho de propiedad y devolver su propiedad, lo que ven como

un proceso de desalojo largo, tedioso y costoso.

Considerando la situaciéon de emergencia en la que se encuentra nuestro pais, en la
practica nos enfrentamos a dos situaciones que en la actualidad representan duda e
incertidumbre. En primer lugar, se trata del alquiler de locales comerciales, que tuvo que
cerrar por completo sus puertas; En otro escenario, estamos lidiando con una propiedad de
alquiler en la que el inquilino esta usando la propiedad, pero de repente no tiene fondos

suficientes para pagar el alquiler.

En los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles para uso residencial, no existe
medida legal que autorice o permita al arrendatario incumplir, y por regla general no debe
dejar de hacerlo, desde que se instalé en el inmueble para vivir en él y no para generar
ingresos. En este sentido, como inquilino, puede tener problemas para pagar, con o sin Covid-

19.

Si el contrato de arrendamiento es valido, es valida la propiedad utilizada por el
arrendador en relacion con el arrendatario; Por la posesion mediada, el primero sera
propietario directo y el segundo propietario intermedio; propiedad en posesion es un contrato

de arrendamiento celebrado entre los dos.

Sin embargo, es oportuno recalcar que la posesion por el arrendatario sera legal s6lo
si el arrendatario es el duefio del inmueble o una persona autorizada por él o por la ley; La
posesién de un inquilino sera ilegal si la persona que alquilé no tenia la autoridad para

hacerlo. También es ilegal poseer a una persona que estaba en posesion como arrendatario,
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pero celebré un contrato para enajenar la propiedad a un tercero; En esta situacion, el

inquilino se vuelve precario en relacion con el nuevo propietario.

En todo caso, con independencia de que el arrendador esté o no autorizado por el
propietario, en base al vinculo vinculante que los une, y mientras sea valido, el arrendador
siempre podra reclamar legalmente al arrendatario o para cumplir con la devolucion del
inmueble arrendado o liquidar el pago de la renta vencida, en caso de resolucion del contrato
o retraso en el pago de la renta. En el caso sefialado, la propiedad serd un arrendamiento;

Por su caracter temporal, incluye la obligacion de rescindir el dia de la extincién del contrato.

Sin embargo, puede ocurrir que el arrendatario de forma repentina e inesperada, como
consecuencia directa de la epidemia, se encuentre en una situacion econdémicamente
vulnerable, que le imposibilite el pago del alquiler (debido a una falta de ingresos manifiesta

y fiable). En ese supuesto excepcional, la intervencién del Estado podria justificarse para:

i) disponer que se suspenda el pago de la renta durante el presente estado de

emergencia;

i) no se considere causal de desalojo la falta de pago durante este periodo (y,

por qué no, en algunos meses consecuentes), o,

iii) simplemente, se disponga que no podran ser desalojados quienes no

cumplan con pagar la renta en manifiesto estado de vulnerabilidad econémica.

Un contrato de arrendamiento registrado es un contrato de arrendamiento de indole
nominado. Desde el punto de vista de la gestion, se trata de un contrato ordinario, ya que se
rige por la ley (Codigo Civil). Es un contrato simple en términos de estructura, ya que
representa una relacion juridica. Segun su contenido, el contrato de arrendamiento es de
caracter publico o comercial (arrendamiento). El contrato de arrendamiento es el contrato
principal por su independencia. Después de la creacion es un contrato de concesion. En

términos de tiempo, es un contrato por tiempo determinado, determinable, determinable o por
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tiempo indefinido. Segun su funcién econdmica, el contrato de arrendamiento es un contrato
de usufructo, ya que esta destinado al disfrute de las cosas mediante el arrendamiento, sin

gue se especifique para ello.

Seguidamente es necesario estudiar los problemas en el arrendamiento de bienes
inmuebles, el cual es considerado una gran discusion y polémica ha generado el tema del
arrendamiento de inmuebles para vivienda, y la repercusion del aislamiento social obligatorio

en el pago de la renta por parte de los arrendatarios.

Recordemos que la gente se ha quedado en casa, lo que ha generado la imposibilidad
de salir a trabajar, perdiendo ingresos; y asi, la posibilidad, en muchos casos, de cumplir con
el pago de diversas obligaciones, entre ellos la renta del arrendamiento, qué duda cabe

(Beraun, 2021 p.84).

La figura de la defensa posesoria viene a ser un mecanismo de auto-nada o
autodefensa de intereses, que se utiliza ante un conflicto; es decir, una forma de componer
conflictos utilizando la violencia, que si bien en determinado momento de la historia de la
humanidad, fue la regla (ojo por 0jo, diente por diente), hoy esta reducido a la excepcion, y

procede solo en ciertos casos (por ejemplo, la legitima defensa en el derecho penal).

Asi, el articulo en mencién establece en su primer parrafo, el duefio puede rechazar
la fuerza utilizada en su contra o contra el bien y recuperarla si regresa. La acciéon se toma
dentro de los quince (15) dias posteriores a la notificacion de la desposesion. En cualquier
caso, debes evitar los verdaderos significados que no estén justificados por las

circunstancias.

Esta norma consagra la defensa posesoria extrajudicial como un mecanismo de

autodefensa que permite a cualquier poseedor defender su posesion ante a perturbacion.

El fundamento de este tipo de normas es evitar que la sociedades acudan a un tipo

de justicia privada alejada de cualquier control e interdiccion que evalle la legitimidad y
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legalidad de tal medida, evitando que se perpetren todo tipo de arbitrariedades, como seria
el caso que un arrendador proceda a desalojar a su inquilino, pese a tener contrato de
arrendamiento vigente, sin que medie mandato judicial, ni apoyo de la fuerza publica, por el
solo hecho que ha empezado a caerle mal, o que ya no le gusta su cara, o que el trabajo que

realiza este Ultimo, ya no es del agrado de aquel.

El tema con este articulo 920 es que su modificacion el afio 2014, por la Ley N.° 30230
y la incorporacion del ultimo pérrafo, ya glosado, implicoé dejar al arrendatario sin derecho a
ejercer defensa posesoria extrajudicial, su arrendador cuando este Ultimo sea propietario del
bien arrendado. Esta situacién es muy importante para la seguridad juridica del estado, como
muestra del derecho a una buena vida o mejor vivienda, y qué tipo de situacion, para que la

gente pueda vivir bien.

En ese sentido, el dltimo péarrafo del articulo 920, via control de convencionalidad,
puede ser inaplicado, cuando en un proceso judicial un propietario que actu6 de forma ilegal
al tratar de desalojar a su arrendatario haya sufrido algun dafio, producto de la defensa
posesoria extrajudicial del inquilino; pues aquella norma contraviene el numeral 1 del articulo
11 del Pacto Internacional de Derechos Econdmicos, Sociales y Culturales (PIDESC), que,

como ya se indic6, ha sido aprobado por el Peru.

Ahora, lo mas adecuado seria que este articulo del Cédigo Civil sea modificado por el
Congreso de la Republica, ya que el 12 de julio del 2020 prescribira el plazo para interponer
la demanda de inconstitucionalidad del ultimo parrafo del indicado articulo 920 del Cédigo
Civil, de conformidad con lo determinado en el articulo 100 del Codigo Procesal

Constitucional.

Todos estos derechos se deben al hecho de que los paises que estan involucrados
en PI-DESC, necesitan garantizar con urgencia la seguridad juridica para la propiedad de las

personas y comunidades que no cuentan con dicha proteccién
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En ese orden de ideas, darles defensa posesoria extrajudicial a los arrendatarios, ante
acciones ilegales y unilaterales de sus arrendadores, cuando estos sean propietarios del bien
arrendado, resulta fundamental para cumplir con la existencia de un Estado constitucional y

convencional de derecho.

La nocién legal del contrato de arrendamiento la encontramos establecido en el
articulo 1666 del Codigo Civil, que establece: "Por el arrendamiento el arrendador se obliga

a ceder temporalmente al arrendatario el uso de un bien por cierta renta convenida”.

Como vemos, la relacion juridica que surge entre el arrendador y el arrendatario tiene
la obligacion del arrendador de conferir transitoriamente el uso de los bienes muebles o

inmuebles en favor del arrendatario; a éste, la obligacion de costear la renta pactada.

Como larelacién juridica es dinamica, constituye derecho del arrendador exigir el pago
de la renta convenida; asimismo, el arrendatario tiene derecho a exigir al arrendatario la

entrega de la posesion del bien arrendado, asi como la conservacién del mismo.

Al respecto, Arias (2006) sefialaba que un contrato de arrendamiento que una parte
(arrendador) acuerda ceder a otra (arrendamiento), temporalmente, propiedad. El inquilino, a
su vez, debe pagar para usar la propiedad cuando se cierra el contrato de arrendamiento

aprobado.

Es importante sefialar que, en el Codigo Civil de 1984, a diferencia d que sucedia en
el Cadigo Civil de 1936, se ha regulado con correccion el arrendamiento de bienes (locacion
conduccién o locatio-conductio rerum), diferenciandolo de la locacion de servicios (locatio-

conductio operarum) y del contrato de obra (locatio-conductio operis).

En efecto, el Titulo IX, de la Seccién Segunda (Contratos Nominados) del Codigo Civil
de 1984, regula lo relativo a los contratos de prestacion de servicios; dentro de los cuales no
solo tenemos a la locacion de servicios (arts. 1764 al 1770) y al contrato de obra (arts. 1771

al 1789), sino también al mandato, al depdsito y al secuestro.
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Al respecto, Gunther y Leiva argumentan que la regulacion legal del arrendamiento
del Cdodigo de 1984 se ha desviado tanto del sistema romano como de la codificacion anterior,
por lo que el tipo de contrato implica la cesién exclusiva del uso de un bien inmueble, de
acuerdo a lo establecido en el art. 1666 CC: “Con el arrendamiento, el arrendatario se obliga
a ceder temporalmente al arrendatario un bien para uso por una determinada renta
convenida”, pero no también locales para servicios y construccion, que tienen formas juridicas
independientes, de conformidad con el art. 1764 CC: "Por el objeto de los servicios, el
arrendatario esta obligado a prestar sus servicios a cambio de una remuneracion, por un

tiempo determinado o por una obra determinada”.

Concluyendo esta obra, hay que sefialar que, en el caso del contrato de
arrendamiento, su vinculacién con los efectos de la COVID-19 requiere la distincion entre los
arrendamientos de inmuebles para vivienda y los arrendamientos de inmuebles para locales
comerciales. En el caso de los contratos de arrendamiento para vivienda, es necesario dejar
sentado que no existe norma alguna en el Codigo Civil, ni se han emitido leyes especiales en

ese sentido, que habiliten al arrendatario a suspender el pago o reducir el monto de la renta.

Asimismo, la prestacion a cargo del arrendador, se sigue ejecutando sin ningun
problema, pues ella no se ha visto afectada, en tanto que el arrendatario sigue viviendo en el

bien arrendado (Beraun, 2021 p.121)

Por otra parte, el derecho de vivienda durante la emergencia sanitaria por Covid 19 y
el problema del caso fortuito y fuerza mayor. El tema de los efectos econémicos de la
pandemia, sobre los ingresos del arrendatario, que dificultan para él el pago de la renta,
tendra que abordarse por completo acudiendo a la renegociacion, que, en realidad, requiere
del acuerdo y consenso de ambas partes, no siendo obligatoria. Figuras como la excesiva

onerosidad de la prestacion, o la lesion, por tanto, no resultaran aplicables.

Ahora, en el caso de los contratos de arrendamiento de locales comerciales, como ya

hemos sustentado, que mientras no se pueda desarrollar con normalidad la actividad
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comercial del arrendatario, es posible alegar el cumplimiento parcial de la prestacion del
arrendador de mantener al arrendatario en el uso del bien, acudiendo para ello a la figura

legal del interés del acreedor.

En efecto, un arrendatario (acreedor) que no puede usar el bien para el fin por el cual
celebro el contrato, ve afectado su interés, determinante para la suscripciéon del acto juridico;
siendo asi, de conformidad con lo establecido en la Ultima parte del tercer parrafo del articulo
1316 del Codigo Civil, concordante con el articulo 1433 del mismo cuerpo legal, procede la
reduccion de la renta, lo que podra hacerse valer a través de la renegociacion o en la via
judicial.

Un primer tema a tratar es el de la correcta nominacion del virus enfermedad
resultante, que, desde marzo del 2020, en el caso peruano, nos ha obligado a convivir, dentro

de lo que se ha denominado "la nueva normalidad".

La Real Academia de la Lengua ha zanjado el asunto'; en su version en linea, y
respecto a la pregunta: ¢Es "el COVID-19" o "la COVID-19?, ha respondido que todas las
funciones se consideran validas. Esta tecnologia (desarrollada en inglés a partir del virus
Coronavirus y 2019) se utiliza en hombres (COVID-19) debido a la influencia del sistema
coronavirus y otras infecciones virales (Zika, Ebola), lo que se denomina enfermedad
peligrosa. Sin embargo, el uso de un pronombre femenino (COVID-19) como WHO en sus
paginas en Espafia se justifica porque el sustantivo femenino enfermedad (muerte en inglés)

es el tema principal del adjetivo.

Esta preocupacion terminologica es compartida por Ninamancco (2021), quien en un
reciente trabajo afirma que es consciente de que, en redes sociales, la RAE ha establecido
gue "Covid-19" es un sustantivo femenino. Empero, hizo una precision, esto es asi solo si
pretendemos aludir a la enfermedad originada por el virus denominado SARS-CoV-2. Por
ende, si pretendemos aludir al virus, si cabe considerarlo como un sustantivo masculino.

Desde una perspectiva bioldgica rigurosa, es claro que el virus no se denomina "Covid-19".
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No obstante, es sabido que la ciudadania en general utiliza esta palabra para designar al virus

en si, no tanto a la enfermedad.

En lo que este trabajo respecta, me referiré ala COVID-19, por dos motivos, en donde
el primero, que la definicion de pandemia, segun la Real Academia Espafiola, es la siguiente:
"Enfermedad epidémica que se extiende a muchos paises 0 que ataca a casi todos los

individuos de una localidad o regién".

Es decir, referirse a la pandemia, es referirse a la enfermedad y no al virus, razén por
la cual utilizaré la COVID-19. En segundo lugar, lo novedoso es la enfermedad causada por
un virus que infecta a los seres humanaos, pues el virus mismo ya estaba presente en animales
en estado silvestre; es el salto a las personas, y la enfermedad que estas padecen, ademas,
lo que ocasiona los problemas de todo tipo, y que, entre otras cosas, da lugar a escribir
trabajos como el que tiene entre sus manos el lector; siendo asi, reitero mi parecer, en la

correccion de refirme a la COVID-19.

En marzo del 2020, el mundo entero entr6 en zozobra, a raiz de la propagacion de la

pandemia de la COVID-19.

Esta contagiosa enfermedad, importada a todo el mundo desde la lejana Wujan, en la
Republica Popular China, obligd a los Gobiernos de todo el orbe a adoptar medidas para
evitar el contagio. Estas medidas reposaron, sobre todo y un primer momento, en

confinamientos y cuarentenas, de sus respectivas poblaciones.

La Unica manera de eludir que el virus se propagase, con mas rapidez, era exigiendo
a las personas a custodiarse en sus hogares. Calles y plazas, en general todos los espacios
publicos, quedaron desiertos. Impedidos de salir de nuestras casas, dejamos de acudir a
nuestros trabajos, dejarnos de abrir nuestros negocios, dejamos de asistir a nuestras clases,

en colegios y universidades.
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Como resultado, las economias nacionales se sintieron restringidas en el tiempo de
su maquinaria productiva, lo que provoc6 una disminucién en las tasas de crecimiento y, por
lo tanto, pérdidas de empleo. Es en este contexto que debemos definir el tema de este trabajo;
en la relacion entre una epidemia y un inquilino cuyos ingresos han disminuido en un tercio,
la mitad o incluso mas debido a las medidas de higiene para prevenir contagios, a pesar del

mantenimiento de la actividad empresarial.

Entre la pandemia y el arrendatario que se ha visto forzado a clausurar
transitoriamente su negocio, debido a las disposiciones estatales, que han dispuesto el
aislamiento de las personas. Entre la pandemia y el empresario que arrienda un bien
inmueble, quien ha visto la quiebra econdmica de su actividad comercial, reduciendo sus
ingresos a cero, producto del aislamiento, viéndose obligado a cerrar su negocio pese a tener

un contrato de arrendamiento con plazo vigente.

Durante la epidemia y el inquilino del apartamento que perdié su trabajo o su relacion
laboral con el propietario fue suspendido temporalmente, sin disfrutar de su salario durante
este periodo, ¢cudles son las consecuencias de la falta de pago de la renta de la propiedad

a través de una persona que vive? con su familia, que de él dependen econémicamente.

Entre la pandemia y el vendedor de un bien futuro, por ejemplo, u, in mueble que se

vende en planos, que se encuentra imposibilitado de iniciar la construccion del mismo.

Entre la pandemia y el comprador de un bien, quien se ha comprometido a pagar el
precio a plazos, pero que se ve imposibilitado de cumplir con su obligacion, pues ha visto
seriamente afectado por la crisis ocasionada por la COVID-19, y el confinamiento obligatorio

(Beraun, 2021 p.129).

Todas estas situaciones han merecido la atencion del derecho civil; no ha, sido pocos
los espacios, ahora en entornos virtuales, los textos y, claro esta, lo, abogados, profesores y
autores que han abordado esta problemética, haciéndose preguntas sobre estos casos, pero
también, pensando y opinando, acerca de las posibles soluciones.
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En lo que sigue, sobre la significacidn epistemolbgica, ontolégica axioldgica,
abordaremos algunos de los temas mas importantes que, a nuestro criterio, han abarcado la

discusion sobre la COVID-19 y su impacto en la, relaciones juridicas de origen contractual.

Sobre el particular, Garcia (2020) sefiala que el COVID-19, como un catalizador que
es importante como respuesta a las violaciones de contratos, se puede ver desde tres
perspectivas: (1) como un factor natural involucrado en el desarrollo y brote del virus., (2)
relacionado con sus consecuencias tales como como reduccion de salarios, quiebra
corporativa, despido, dificultades econémicas, etc., y (3) gobierno por las medidas tomadas
por el gobierno para proteger la salud publica (como cuarentena y cuarentena o exclusién).
Por lo tanto, si se considera COVID-I9 como una oferta de contrato, es importante explicar
claramente por qué se ha prohibido el proyecto, ya sea un virus, cualquier resultado o una
accion particular del Gobierno. El tipo de cambio de contrato que se puede aplicar dependera

de esto.

Coincidimos con Garcia cuando afirma que el tipo de excusa contractual, que se
alegue (suspension o resolucion del contrato), dependera de la alteracién de circunstancias
gue pueda ser probada. No cualquier cambio o alteracién de circunstancia con relacion a las
gue existian al momento de negociarse y celebrarse el contrato, pueden dar lugar a una
excusa contractual, sino que, esto ultimo, solo se producird cuando aquellos cambios o

alteraciones relinan ciertos requisitos, que es lo que analizaremos en el siguiente apartado.

En esa linea, que afirma que no cualquier cambio o alteracién, da lugar a una excusa
contractual, recordemos que Roppo, citado por Ledn que nosotros ensefiamos que la
incapacidad financiera no justifica el incumplimiento de las obligaciones pecuniarias,
sometidas a un régimen de responsabilidad objetiva, que prescinde por definicion, de la culpa

del deudor".

Como se puede advertir de la cita, en circunstancias normales, y presentes al

momento de negociarse y celebrarse el contrato, un empobrecimiento, un mal resultado
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econdmico o la pérdida del empleo del arrendatario, no acarrearian discusion alguna sobre

la persistencia de su obligacion de pagar la renta, por ejemplo.

El mismo Roppo, en la misma cita, sefiala, sin embargo, ¢Estaremos dispuestos a
aplicar este principio, sin pestafiear, a los pagos que no se ejecuten? ¢0 la extraordinariedad
del fendbmeno COVID-19 nos inducira, tal vez, para escapar de su rigor, a buscar salidas

conceptuales?".

En lo que sigue, nos detendremos, precisamente, en el asunto de la extraordinariedad
de los eventos que constituyen el cambio de circunstancias, a partir del caso fortuito y la

fuerza mayor.

En lo que se refiere al caso fortuito y la fuerza mayor, el articulo 1315 del Codigo Civil
establece que el caso fortuito o fuerza mayor es la causa no imputable, consistente en un
evento extraordinario, imprevisible e irresistible, que impide la ejecucion de la obligacién o

determina su cumplimiento parcial, tardio o defectuoso.

En el tema que nos ocupa, Barchi (2021) ha sostenido la equiparacion de los
denominados hechos del principe y de Dios, ubicando ambos dentro del concepto general de
fuerza mayor, menciona que el Covid-19 es considerado como una avalancha de
invocaciones sustentadas como fuerza mayor que afecta directamente a cualquier tipo de

contrato, ya que es considerado un hecho extraordinario.

Si caso fortuito y fuerza mayor tienen las mismas peculiaridades, entonces, puede
utilizarse una Unica expresion para referirse a ambos. Es asi que, actualmente, se utiliza solo

la expresion "fuerza mayor" y ella comprende el act of authority y el act of Godu.

En la fundamentacion de esta posicion, este autor se remite al articulo 7.1.7 de los
Principios Unidroit sobre los Contratos Comerciales Internacionales. Por su parte, Calderon
Y Del Aguila han sefialado, encontrarse en una dicotomia con efectos particularmente

importantes: de un lado la situacion de fuerza mayor (el Decreto Supremo N.° 044-2020-PCM
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gue decreta el aislamiento social obligatorio y diversas medidas complementarias o
ampliatorias del plazo del aislamiento) que impide objetivamente la realizacion de ciertas
actividades y promueve o determina las adecuaciones de otras para mantener su
cumplimiento. De, otro lado, la situacidn de caso fortuito, que es la pandemia en si misma del

covid-19, invocada como un posible acto de la naturaleza o de la "mano de Dios".

Aunque resulta clara la diferencia entre el caso fortuito y la fuerza mayor como eventos
de origen distinto (hecho de Dios y hecho del principe), resulta claro también que ambos
pueden unificarse en un solo concepto (fuerza mayor), sin perder su origen particular, cada
uno. Ademas, teniendo en cuenta sus caracteristicas, comunes en el derecho civil peruano,

de ser eventos extraordinarios imprevisibles e irresistibles (Beraun, 2021 p.74)

Por lo que para una mayor comprension es conveniente plantear el estudio de caso,
recientemente la Sala de Derecho Constitucional y Social permanente de la Corte Suprema
de Justicia de la Republica, emitié la Sentencia de Casacion N.° 1693-2014-Lima, que en su
octavo fundamento sefial6 un analisis debe considerarse un "caso fortuito" y corresponde a
lo que debe considerarse una "fuerza mayor", debido a que las reglas del caso, como la
"fuerza mayor" que apunta a la evaluacion de los requisitos de calificacion, lo distinguen
conforme a Mossett donde sefiala que la diferencia entre un evento accidental y un evento
de fuerza sélo procede tedricamente, denotando al primero por su "imprevisibilidad" y la
ambigiiedad de la fuerza por "incertidumbre". En este sentido, como "evento accidental”.
Comprender que es posible evitar el dafio causado por los actos de prediccién, es decir, se
puede evitar con el entusiasmo general, en cambio sera "por la fuerza" cuando incluso
después de la prediccion, fue imposible prevenir la ocurrencia de dafios, como en casos de

desastres naturales.

Este parecer, en el sentido de diferenciar el caso fortuito de la fuerza resulta por ser
imprevisible el primero, e irresistible la segunda, ha sido reproducido por el Tribunal de la

Superintendencia Nacional de Salud (SUSALUD), que acorde al Acuerdo N.° 009-2020 ha
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sefialado: El caso fortuito es un fendbmeno natural extraordinario, impredecible e inevitable
gue proviene de la naturaleza. La causa relativa que lo identifica considerablemente es
impredecible, ya que el incidente no se puede predecir, el infractor no puede evitarlo y puede
ser excluido de responsabilidad. En cambio, la fuerza mayor es un fenémeno humano
extraordinario e inevitable, proviene del poder proporcionado por el estado. Esta
incertidumbre no es necesaria. Sea un hecho o evento incomprensible, debe ser inevitable,
este es el elemento relevante que lo describe considerablemente, En el contexto del andlisis
de circunstancias y hechos, los elementos esenciales indicados anteriormente pueden no
aparecer normalmente, pero estan interconectados. Por tanto, caso fortuito y fuerza mayor
pueden entenderse como un continuo de elementos donde la calificacion de los hechos
dependerd de la presencia o mayor prevalencia de elementos de imprevisibilidad o

incertidumbre, respectivamente.

Como podemos ver, esta caracteristica de imprevisibilidad, atribuida solo al caso
fortuito y no asi a la fuerza mayor, esta presente en ambos pronunciamientos, uno judicial, y

el otro administrativo.

Fernandez (2021) sobre ambos pronunciamientos, ha sefialado que antes de esbozar
algun comentario sobre si esta diferenciacion es idonea, creo necesario precisar que todo
esto se origina por la inadecuada interpretacion que realiza la Casacioén N.° 1693-2014-Lima
gue es seguida por los vocales que integraron la Sala Plena del Tribunal de Su salud de lo
mencionado aparentemente por Mosset lturraspe, ya que este habria sefialado que la
distincién entre los conceptos de caso fortuito y fuerza mayor va mas alla de lo puramente

tedrico, caracterizando al primero y a la fuerza mayor su irresistibilidad.

Sin embargo, la cita realizada en esta resolucién debe ser contextualizada, ya que el
comentario del jurista argentino se origina en el marco del antiguo Cadigo Civil argentino (que
tuvo como redactor a Dalmacio Vélez Sarfield), en donde se calificaba al caso fortuito como

aquel que no ha podido preverse, o que previsto, no ha podido evitarse (articulo 514 del
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antiguo Cdédigo Civil de la Republica de Argentina), sin que exista ninguna definicion de este
tipo para la fuerza mayor. Es por esto que, en relacion a lo referido en este articulo, un sector
minoritario de la doctrina argentina pretendié plantear diferencias entre los conceptos de caso
fortuito y fuerza mayor. Dicha diferenciacion es absolutamente anecdética e histérica, pues
el actual Cadigo Civil y Comercial de la Nacién de Argentina no establece distincion alguna

entre estas figuras juridicas.

Asi, este novisimo Cédigo regula los conceptos de caso fortuito y fuerza mayor, sin
diferenciarlos entre si, sefialando en su articulo 1730 que "Se considera caso fortuito o fuerza
mayor al hecho que no ha podido ser previsto o que, habiendo sido previsto, no ha podido
ser evitado. A su vez, en el mismo articulo 1730 del actual Cédigo Civil y Comercial de la
Nacion de Argentina se menciona expresamente que dicho codigo emplea los términos de
caso fortuito y fuerza mayor como sinénimos. Es en razén a ello que la cita realizada en el
numeral 3 del precedente esta contextualizada en un aspecto histérico temporal y ajeno a
nuestra realidad juridica, y esto ha llevado al error al Tribunal de Su salud de postular que el

caso fortuito y la fuerza mayor son figuras que requieren de una distincion o diferenciacion.

Como vemos, las voces mas autorizadas se pronuncian por evitar la diferenciaciéon
del caso fortuito y la fuerza mayor, al menos en lo que se refiere a sus caracteristicas de

tratarse de eventos extraordinarios, imprevisibles e irresistibles.

Garcia (2021) sobre el mismo tema, pero opinando por la unificacién de las
caracteristicas, efectos e inclusive términos que se utilizan, para el caso fortuito y la fuerza
mayor, ha opinado por las mejoras formuladas en el derecho contractual transnacional sobre
a force majeure y que deben ser tomados en cuenta por los derechos nacionales, sobre todo
en Latinoamérica, y en especifico, en el derecho peruano, son las siguientes: No se debe
distinguir entre 'caso fortuito" y 'fuerza mayor". Se debe emplear un solo término. Solo se
debe hablar de "impedimento" o "force majeure”, y en todo caso, si se limitase a usarlos de

manera indistinta y como sinbnimos, por respeto a la tradicion, los operadores juridicos deben
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insistir la distincion de "caso fortuito" y "fuerza mayor", sin formular similitudes o diferencias
entre ellos. Los presupuestos para que un impedimento califique como forcé majeure y
excuse el incumplimiento son cuatro: (1) que el impedimento esté mas alla del control
razonable, (2) que no sea razonable esperar que el impedimento haya sido tomado en cuenta
al momento de la suscripcién del contrato, (3) que no sea razonable evitar o superar el
impedimento o sus consecuencias, y (4) que no se haya asumido el riesgo de ocurrencia del

impedimento 0 sus consecuencias.

En lo que nos respecta, concordamos con la posicion de quienes proponen la poca
eficacia practica de diferenciar caso fortuito y fuerza mayor, mas aln a partir de la
previsibilidad, que estaria presente en el primero, pero no en la segunda. Pensamos también
gue resulta conveniente mantener ambos conceptos, diferenciandolos, Unicamente, a partir

del origen de uno y la otra (hecho de Dios y hecho del principe, respectivamente).

Para terminar, queremos recordar con el lector, lo expuesto por Fernandez (2021) al
referirse al caso fortuito y la fuerza mayor, tratados en nuestro Codigo Civil, como se sabe,
nuestro Caédigo Civil de 1984, en su articulo 1315 refiere que el caso fortuito y la fuerza mayor
deben tener las caracteristicas de "extraordinariedad", "imprevisibilidad" e "irresistibilidad",
siendo que como ya ha escrito la doctrina nacional, incluido estos requisitos mencionados no
deben entenderse de forma copulativa. Cabe anotar que un evento puede ser entendido como
extraordinario desde un punto de vista subjetivo u objetivo, habiéndose la doctrina del derecho
continental, desde la segunda mitad del siglo XX, decantado por la evaluacién objetiva de la

"extraordinariedad".

Entender a lo extraordinario desde el punto de vista subjetivo significaba evaluar un
acontecimiento desde el punto de vista de la voluntad del sujeto, por lo que todo
acontecimiento era "extraordinario" por salir de lo habitual, de lo normal, de todo aquello que
puede controlar el sujeto con su voluntad. Por esto, no es que la imprevisibilidad no tenga

relevancia, sino que esta se encuentra subsumida dentro del requisito de la extraordinariedad.
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En otras palabras, la caracteristica de imprevisibilidad forma parte de la extraordinariedad, de
ahi que no puede prescindirse de la imprevisibilidad para calificar un evento como
"extraordinario”. Sin embargo, el signo fundamental que grafica hoy a cualquier causa no
imputable (sea al caso fortuito o a la fuerza mayor) es la inevitabilidad, debiéndose tener
presente que pue-den existir eventos previsibles pero que son siempre inevitables, y por ello,

siempre podran configurarse como un evento de caso fortuito o fuerza mayor.

Asi, un ejemplo recurrente es el de la deteccion de un inmenso meteorito que se
aproxima a la tierra, el que va a ocasionar una colision con nuestro planeta en
aproximadamente ocho meses, por lo que puede calificarse a este evento como previsible,
pero si no tenemos la posibilidad de evitar la colisiobn, se puede decir que también es
necesariamente inevitable y por ello seguira siendo calificado como un supuesto de causa no
imputable. Resulta juridicamente innecesario plantear una diferenciacién sin efectos practicos
entre los conceptos de caso fortuito y fuerza mayor, pues estas dos figuras son generadoras

siempre de una misma consecuencia, que seria la causa no imputable.

Como vemos del analisis del profesor Fernandez (2021) la extraordinariedad (que
subsume a la imprevisibilidad) y la irresistibilidad (inevitabilidad) vienen a ser las
caracteristicas centrales de las causas no imputables que, para efectos practicos, generan,
de existir tales, y en todos los casos, las mismas consecuencias, cuales son la imposibilidad

total o parcial del cumplimiento de la prestacion.
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ll.  MATERIALES Y METODO

2.1. Tipo y disefio de investigacion

La investigacion tiene un tipo BASICO, el cual estara argumentado en un abordaje
general del estudio, donde se estructura de manera flexible y abierto el marco interpretativo,
pues se evalla donde ocurre el problema y de qué manera se puede obtener informacion por

medios cientificos.

Asi mismo se tuvo un nivel DESCRIPTIVO, debido a que toma en cuenta
caracteristicas de la poblacién que se va a estudiar, pues este tipo de investigacion permite
crear preguntas y analizar datos referentes al tema de investigacion, donde se recopile todo
tipo de informacioén cuantificable para el analisis estadistico de la investigacién (Sanfeliciano,

2022).

Finalmente se establece que esta investigacion presenta un disefio NO
EXPERIMENTAL, TRANSVERSAL DESCRIPTIVO SIMPLE, esto se debié a que no se hizo

ninguna manipulacion de las variables de estudio establecidas en la investigacion.

2.2. Variables, Operacionalizacion

Variable independiente
Derecho a la vivienda
Variable dependiente

Caso fortuito y fuerza mayor
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Operacionalizacion de variables

Variabl Tipo Escala
Definicion Definicion | Dimen . item Valor
€ elinicio etinicio me Indicadores € Instrumento alores d_e de_ .
de conceptual operacional | siones S finales | variabl | medici
estudio e on
Derech | El derecho a una | Esta variable | Derech Condiciones 1
oala vivienda serd medida 0 basicas 2 Encuesta Se Ordinal | Likert
vivienda | adecuada es un mediante Constit 3 produce
derecho humano | interrogantes ucional necesarias 4 y no se
reconocido en la ue estaran . . 5 roduce.
. que € Interés social P
normativa dirigidos a
internacional de recopilar Elemen | Financiamiento
los derechos informacion to -
: . de viviendas
humanos como necesaria esencia
elemento sobre el | para Conexion de
integrante del derecho a la |
. e derechos
derecho a un vivienda.
; . desarro
nivel de vida I fundamentales
adecuado. Una o RECUTSOS
de las primeras bienest
referencias a ar presupuestales
este derecho es ili
€ familiar AcCCeso
la del péarrafo 1
del articulo 25 de equitativo y
la Declaracién :
) descentralizado
Universal de
Derechos S
Humanos
Caso El caso fortuito, | Esta variable | Contrat Elemento 6
fortuito | es un hecho que | sera medida o de natural 7 Encuesta
y fuerza no se pudo mediante | grenda 8
mayor prevenir ni interrogantes ; 9
. . miento
tampoco evitar, gque estaran 10
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mientras que la dirigidos a Ausencia de
fuerza mayor, es recopilar Modalid culpa
el evento que informacién ad
pudo haber sido necesaria contrac Impredecible
previsto, pero no sobre las -
. . tual Acontecimiento
podia ser evitado normas o i
casos que Teoria | extraordinario
estén del .
relacionados | M€Sg0 Hecho ajeno
a los Casos Inevitabilidad
fortuito y
fuerza mayor
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2.3. Poblacién de estudio, muestra, muestreo y criterios de seleccion

La Poblacion, puede ser conceptualizada como las personas que participaron dentro
de esta investigacion seran pertenecientes al Distrito Judicial de Chiclayo, donde se toma
como relevancia profesionales en materia civil, donde se tuvieron en cuenta diferentes
criterios en relacion al derecho de participacién de los abogado civilistas de la cuidad de
Chiclayo, principalmente los especialistas en derecho contractual, ya que la importancia que
tienen estos sujetos es poder analizar el amparo que se brinda ante el derecho de vivienda
frente a la ejecucién contractual del arrendamiento, por lo que se requiere diversas opiniones

de especialista para poder determinar cada punto de la investigacion.

Del mismo modo se tiene en consideracién a la muestra que respecto a la muestra
Hernandez (2018), analiza que es un subconjunto o parte de la poblacién de la cual se
selecciona a personas que tengan en comun la especialidad de derecho contractual, pues
estos datos son recopilados sin tener la necesidad de realizar un analisis estadistico de la

poblacion, donde se tendra un total 30 personas.

2.4. Técnicas e instrumentos de recoleccidon de datos, validez y confiabilidad

La Técnica de recoleccion de datos, hace mencion que dentro de esta investigacion
se aplicara la encuesta, esta se trata de una recopilacion de informacion, en donde sera
ejecutado a través de un proceso de conversacion entre un encuestador y encuestado, para
ello se toma en relevancia que las preguntas seas actuadas de manera cerrada, donde se
permita tener en consideracion toda la opinién que tiene el autor sobre el tema de

investigacion (Fernandez, 2021).

Como instrumentos de recoleccion de datos, toma en cuenta el cuestionario, como un
andlisis frente a las situaciones hipotéticas y actuales, donde se tome en relevancia un

aspecto evaluativo en base a las preguntas planteadas (Plascencia, 2019).
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2.5. Procedimiento de anélisis de datos

Los datos que se recopilan por parte de los expertos, seran debidamente analizados
en programas, con el fin de que la informacion se recoleccién en funcién a la opinién del
expertos, pues primero lo que se ha realizado para el andlisis es la seleccion, la cual se basa
en la variable, posteriormente se ha procesado todos los datos bajo una herramienta de
analisis, asi mismo se ha generado una transformacion con la nueva opinion de los expertos,
para que luego se llegue a evaluar dicha interpretacion y se obtengan las conclusiones del

estudio.

2.6. Criterios éticos

Durante todo el proceso de elaboracion y construccién del trabajo, se observé poder
elaborar referencias que vayan en conformidad las lineas de investigacién APA, en donde se
parafrasea lo especificado de manera taxativa por los autores, pues aqui se expresan los
puntos de vistas que se tomaron en cuenta, siguiente los principios éticos de Belmont, los

cuales son:

a. Dignidad Humana: es uno de los medios que evalla la aceptacion de
los expertos frente a la resolucion del instrumento a través de la confiabilidad de la
investigacion, buscando la proteccion del derecho a una vivienda (Ardono, 2021).

b. Consentimiento informado: es la voluntad de poder resolver la
encuesta, con el fin de colaborar con el consentimiento de los expertos a través de
su opinion contractual frente al problema (Media, 2021).

C. Informacion: se selecciona de manera precisa, y se analiza la relacién
que se tiene con la informacion procesada de manera efectiva, para poder
determinar la opinion de expertos y la relacion con la problemética (Craig, 2020).

d. Voluntariedad: es la voluntad que se tiene por parte de los expertos
para formar parte de la investigacion a través de la resolucion de los instrumentos

empleado (Gonzales, 2020).
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e. Beneficencia: no solo sera en beneficio de la sociedad, sino también
que ayudara a poder proteger de manera constitucional a todas las personas que
arrendan y se encuentran sometidos bajo las mismas modalidades de caso fortuito
o fuerza mayor.

f. Justicia: protege de manera constitucional y justa el derecho a una
vivienda digna, asi como de manera parcial la ejecucion contractual entre arrendador

y arrendatario (Alzamora, 2021).
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. RESULTADOS Y DISCUSION

3.1. Resultados

Tabla 1

Se incumplié con los contratos de arrendamientos en el tiempo de la pandemia Covid

19
Descripcion Frecuencia Porcentaje
Totalmente en
2 6.7
desacuerdo
De acuerdo 18 60.0
Totalmente de acuerdo 10 33.3
Total 30 100.0

Nota. Instrumento de recoleccion de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.

Figura 1

Se incumplié con los contratos de arrendamientos en el tiempo de la pandemia Covid

19

= Totalmente en desacuerdo
= De acuerdo

= Totalmente de acuerdo

Nota. Instrumento de recoleccion de datos aplicado a especialistas en Derecho civil..
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De los resultados obtenidos se tiene que el 60% esta de acuerdo que se incumplié
con los contratos de arrendamientos en el tiempo de la pandemia Covid 19, mientras
que el 6.7% afirma estar totalmente en desacuerdo. Es decir, no existié un adecuado
cumplimiento por parte del arrendatario, teniendo en cuenta la situacion econdémica
de los arrendadores que se vieron afectados por el surgimiento de la pandemia del

covid-19.
Tabla 2

Se vulnero el derecho a la vivienda en la época de la pandemia

Descripcion Frecuencia Porcentaje

Totalmente en

2 6.7
desacuerdo
Desacuerdo 4 13.3
De acuerdo 18 60.0
Totalmente de acuerdo 6 20.0
Total 30 100.0

Nota. Instrumento de recoleccidén de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.

Figura 2
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Se vulner¢ el derecho a la vivienda en la época de la pandemia

6.7

= Totalmente en desacuerdo
= Desacuerdo
= De acuerdo

= Totalmente de acuerdo

60.0

Nota. Instrumento de recoleccidén de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.

De los resultados obtenidos, se tiene que el 60% de los encuestados considera estar
de acuerdo en que se vulneré el derecho a la vivienda en la época de la pandemia,
ya que es evidente que se incrementd los casos de desalojos ante familias que no
han logrado pagar correctamente los alquileres a causa de la pandemia del Covid-

19, mientras que el 6.7% afirma estar en total desacuerdo.

Tabla 3

El Estado protege el derecho a la vivienda como derecho fundamental frente a los

casos fortuitos o de fuerza mayor

Descripcion Frecuencia Porcentaje
Totalmente en desacuerdo 5 16.7
Desacuerdo 16 53.3
No opina 1 3.3
De acuerdo 4 13.3
Totalmente de acuerdo 4 13.3
Total 30 100.0
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Nota. Instrumento de recoleccion de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.

Figura 3

El Estado protege el derecho a la vivienda como derecho fundamental frente a los

casos fortuitos o de fuerza mayor

= Totalmente en desacuerdo
= Desacuerdo

= No opina

= De acuerdo

= Totalmente de acuerdo

Nota. Instrumento de recoleccion de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.

Con respecto a lo obtenido por la encuesta aplicada, se puede asegurar que el 53.3%
de los expertos manifiestan estar en descuerdo en que el Estado protege el derecho
a la vivienda como derecho fundamental frente a los casos fortuitos o de fuerza mayor,
sin embargo, de manera diferente se tiene lo sefialado por el 3.3% de los expertos los
cuales prefieren mantenerse al margen de la pregunta y no expresar su opinién sobre

el tema.

Tabla 4

La legislacion peruana presenta vacios legales respecto a la proteccion del Derecho

a la vivienda
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Descripcion Frecuencia Porcentaje
Desacuerdo 4 13.3
No opina 2 6.7
De acuerdo 16 53.3
Totalmente de acuerdo 8 26.7
Total 30 100.0

Nota. Instrumento de recoleccidén de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.
Figura 4

La legislacion peruana presenta vacios legales respecto a la proteccion del Derecho

a la vivienda

13.3

,6.7
= Desacuerdo

= No opina

De acuerdo

= Totalmente de acuerdo

53.3

Nota. Instrumento de recoleccion de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.

Tomando en cuenta lo expresado por el 53.3% de los expertos se puede asegurar
gue la mayoria de los participantes manifiestan estar de acuerdo en que la legislacion
peruana presenta vacios legales respecto a la proteccion del Derecho a la vivienda,
sin embargo, existe un 6.7% de los encuestados que prefieren mantenerse al margen

de la pregunta y no desean expresar su comentario sobre la pregunta.
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Tabla 5

La figura de caso fortuito o de fuerza mayor frente al incumplimiento del contrato de

arrendamiento

Descripcion Frecuencia Porcentaje
Totalmente en desacuerdo 2 6.7
Desacuerdo 11 36.7
No opina 5 16.7
De acuerdo 10 33.3
Totalmente de acuerdo 2 6.7
Total 30 100.0

Nota. Instrumento de recoleccidén de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.
Figura 5

La figura de caso fortuito o de fuerza mayor frente al incumplimiento del contrato de

arrendamiento

6.7 6.7
33.3 = Totalmente en desacuerdo
= Desacuerdo
36.7 = No opina
= De acuerdo
. = Totalmente de acuerdo
16.7

Nota. Instrumento de recoleccion de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.

Es importante reconocer lo manifestado por el 36.7% de los expertos, los cuales
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sefialan estar en desacuerdo en que se aplicé la figura de caso fortuito o de fuerza
mayor frente al incumplimiento del contrato de arrendamiento, sin embargo, existe un
6.7% de los expertos que manifiestan estar totalmente de acuerdo en que se aplica

correctamente la figura de caso fortuito o de fuerza mayor.

Tabla 6

Las clausulas de casos fortuitos o fuerza mayor, deban proteger de igual forma al

arrendado como al arrendatario

Descripcion Frecuencia Porcentaje
Desacuerdo 3 10.0
De acuerdo 18 60.0
Totalmente de acuerdo 9 30.0
Total 30 100.0

Nota. Instrumento de recoleccidén de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.

Figura 6

Las clausulas de casos fortuitos o fuerza mayor, deban proteger de igual forma al

arrendado como al arrendatario

= Desacuerdo
= De acuerdo

Totalmente de acuerdo

Nota. Instrumento de recoleccién de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.
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Prosiguiendo con la interpretacion de los resultados se tendra en consideracion lo
manifestado por el 60%de los encuestados, los cuales sefialan estar de acuerdo en
que las clausulas de casos fortuitos o fuerza mayor, deban proteger de igual forma al
arrendado como al arrendatario para una correcta viabilidad, sin embargo, existe un
10% de los expertos los cuales demuestran estar en desacuerdo con la pregunta

aplicada a su persona.

Tabla 7

Se deba incorporar clausulas especificas de casos fortuitos o fuerza mayor en los

contratos de arrendamiento para proteger los derechos a una vivienda

Descripcion Frecuencia Porcentaje
Desacuerdo 3 10.0
No opina 1 3.3
De acuerdo 13 43.3
Totalmente de acuerdo 13 43.3
Total 30 100.0

Nota. Instrumento de recoleccidén de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.
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Figura 7

Se deba incorporar clausulas especificas de casos fortuitos o fuerza mayor en los

contratos de arrendamiento para proteger los derechos a una vivienda

10.0

= Desacuerdo
= No opina
= De acuerdo

= Totalmente de acuerdo

Nota. Instrumento de recoleccion de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.

Teniendo en consideracion lo sefialador por el 43.3% de los expertos, se puede
asegurar que estan totalmente de acuerdo en que se deba incorporar clausulas
especificas de casos fortuitos o fuerza mayor en los contratos de arrendamiento para
proteger los derechos a una vivienda, sin embargo, existe un 3.3% de los participantes

gue prefieren no opinar sobre la pregunta establecida a su persona.

Tabla 8

Se incumple con el contrato de arrendamiento cuando no se respeta las clausulas de

caso fortuito o fuerza mayor, vulnerando el derecho a la vivienda
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Descripcion Frecuencia Porcentaje
Desacuerdo 2 6.7
No opina 1 3.3
De acuerdo 19 63.3
Totalmente de acuerdo 8 26.7
Total 30 100.0

Nota. Instrumento de recoleccidén de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.

Figura 8

Se incumple con el contrato de arrendamiento cuando no se respeta las clausulas de

caso fortuito o fuerza mayor, vulnerando el derecho a la vivienda

6.7

33

= Desacuerdo
= No opina
= De acuerdo

= Totalmente de acuerdo

Nota. Instrumento de recoleccion de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.

Continuando con la interpretacion de los resultados obtenidos por la encuesta
aplicada, se tiene en consideracién lo manifestado por el 63.3% de los expertos, los
cuales sefalan estar de acuerdo en gue se incumple con el contrato de arrendamiento
cuando no se respeta las clausulas de caso fortuito o fuerza mayor, vulnerando el
derecho a la vivienda, sin embargo, existe un 3.3. % de los expertos que prefieren
mantenerse al margen de la pregunta y no dar su opiniébn sobre la pregunta

establecida a su persona.
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Tabla 9

La falta de una regulacion juridica frente a las consecuencias de un caso fortuito o

fuerza mayor afecta directamente a la poblacion peruana

Descripcion Frecuencia Porcentaje

Totalmente en

1 3.3
desacuerdo
Desacuerdo 1 3.3
De acuerdo 18 60.0
Totalmente de acuerdo 10 33.3
Total 30 100.0

Nota. Instrumento de recoleccion de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.

Figura 9

La falta de una regulacién juridica frente a las consecuencias de un caso fortuito o

fuerza mayor afecta directamente a la poblacion peruana

= Totalmente en desacuerdo
= Desacuerdo
= De acuerdo

= Totalmente de acuerdo

Nota. Instrumento de recoleccion de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.
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Teniendo en consideracion al penultimo resultado obtenido por la encuesta aplicada,
se puede afirmar que el 60% de los expertos manifiestan que estan de acuerdo en
gue la falta de una regulacion juridica frente a las consecuencias de un caso fortuito
o fuerza mayor afecta directamente a la poblacion peruana, sin embargo, existe un

3.3% de los expertos que manifiestan estar en desacuerdo con la pregunta aplicada

a Su persona.

Tabla 10

Se deba realizar un analisis a la regulaciéon de los contratos de arrendamientos

Descripcion Frecuencia Porcentaje
No opina 1 3.3
De acuerdo 16 53.3
Totalmente de acuerdo 13 43.3
Total 30 100.0

Nota. Instrumento de recoleccion de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.
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Figura 10

Se deba realizar un andlisis a la regulacion de los contratos de arrendamientos

= No opina
= De acuerdo

533 = Totalmente de acuerdo

Nota. Instrumento de recoleccidén de datos aplicado a especialistas en Derecho civil.

Para finalizar con la interpretacion de los resultados, se tendra en consideracion lo
manifestado por el 53.3% los cuales sefialan estar de acuerdo en que se deba realizar
un analisis a la regulaciéon de los contratos de arrendamientos, sin embargo, existe un
3.3% de los participantes que manifiestan que se mantendran al margen de la

pregunta y no expresaran su opinion sobre la pregunta establecida.
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3.2.

Discusion

Cumpliendo con los parametros instaurados por la Universidad, se procedi6 a la
contrastacion de los resultados, por el cual se tendra en consideracién lo sefialado en
el objetivo general el cual busca determinar porque se vulnera el derecho a una vivienda
a consecuencia de un caso fortuito o fuerza mayor en los contratos de arrendamiento,
para ello se tendr4 en cuenta lo obtenido en la Figura N°1 que de acuerdo a los
resultados obtenidos se tiene que el 60% esta de acuerdo que se incumplié con los
contratos de arrendamientos en el tiempo de la pandemia Covid 19, mientras que el
6.7% afirma estar totalmente en desacuerdo. Es decir, no existi6 un adecuado
cumplimiento por parte del arrendatario, teniendo en cuenta la situacién econémica de
los arrendadores que se vieron afectados por el surgimiento de la pandemia del covid-
19, es importante reconocer que a través del surgimiento del covid-19 se generaron
diferentes problemas que perjudicaron rotundamente la vida diaria de la sociedad, el
cual uno de los problemas principales es el incumplimiento del contrato de
arrendamiento por la pandemia mundial, es por ello que al compararlo con lo sustentado
por Pintado (2020), en su investigacion titulada, “Resolucién del contrato de
arrendamiento por falta de pago de la renta como un prerrequisito esencial para
demandar el desalojo”, tesis presentada para optar el titulo profesional de Abogado en
la Universidad Privada Antonio Guillermo Urrelo, siendo el objetivo principal el
determinar la eficacia de las resoluciones juridicas frente a los contratos de
arrendamientos como mecanismo de desalojo, aplicando una metodologia de tipo
descriptiva es por ello que se tom6 en cuenta como parte de la poblacién a los
expedientes judiciales de desalojo. Ante se concluye que la cancelacion del contrato de
arrendamiento por falta de pago de impuestos es algo muy importante, porque no hay
(decision), no hay obligacion de devolver los bienes, objeto del desalojo. Tomando en
cuenta lo desarrollado por el resultado y lo sostenido por el autor, se puede alegar que

dentro del estado peruano el surgimiento del covid-19 causo distintos dafios que
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perjudicaron la vida digna de la sociedad y la situacién se empeora cuando hablamos
de los contratos de arrendamiento y que el estado peruano no tome en consideracion

caso fortuito o fuerza mayor para la proteccion de las partes involucradas.

Continuando con la contrastacion de los resultados, se tendra en consideracion
al primer objetivo especifico, el cual busca analizar el derecho a la vivienda como
Derecho fundamental en la Legislacién peruana, para ello se tendrd en consideracion
lo obtenido en la Figura N°2 De los resultados obtenidos, se tiene que el 60% de los
encuestados considera estar de acuerdo en que se vulner6 el derecho a la vivienda en
la época de la pandemia, ya que es evidente que se incrementé los casos de desalojos
ante familias que no han logrado pagar correctamente los alquileres a causa de la
pandemia del covid- 19, mientras que el 6.7% afirma estar en total desacuerdo, es
importante dar a conocer que en la legislacién peruana el derecho a una vivienda digna
es uno de los derechos que se encuentra respaldado por la constitucion, sin embargo
hasta la actualidad se evidenciar que este derecho frente a los casos de arrendamiento
e incumplimiento por las causas generadas del covid-19 se han visto vulnerado, es por
ello que al compararlo con lo sustentado por Chavez (2019), en su investigacion
titulada, “Crédito mi vivienda como alternativa de solucion en la adquisicion de vivienda
en la provincia de cusco 1999 — 2017”, presentada para optar el titulo profesional de
Abogado en la Universidad Andina del Cuzco, tiene como objetivo general mejorar los
requisitos para una adecuada obtencion del crédito mi vivienda respaldando asi el
derecho a una vivienda digna, la cual ha sido desarrollada con una metodologia de tipo
explicativa. Logrando concluir que la admision a los fondos MIVIVIENDA esta
determinada por el estado de los factores que posibilitan la tenencia de viviendas y
facilidades de inscripcion familiar en la region Cusco 1999 - 2017, tales como ingresos,
tasas de interés y cuotas, mostrado por los resultados determinados en el modelo
economico considerado en base a la informacion y cambios que son de mayor utilidad.

Con respecto a los resultados obtenidos, se puede asegurar que existe una correcta
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necesidad de hacer un adecuado analisis a la situacion actual del derecho a una
vivienda digna para que de esta manera se logre identificar si en la actualidad existen
mecanismos juridicos que permitan salvaguardar los derechos de las personas que se
encuentran involucradas en arrendamiento y que han generado un incumplimiento a

causa del covid-19.

Teniendo en cuenta al segundo objetivo especifico, el cual busca describir
doctrinalmente y legislativamente cuando se considera un caso fortuito y fuerza mayor
en la legislacion peruana, por el cual se tendréa en cuenta lo obtenido en la Figura N° 6
gue prosiguiendo con la interpretacion de los resultados se tendra en consideracion lo
manifestado por el 60%de los encuestados, los cuales sefalan estar de acuerdo en que
las cladusulas de casos fortuitos o fuerza mayor, deban proteger de igual forma al
arrendado como al arrendatario para una correcta viabilidad, sin embargo, existe un
10% de los expertos los cuales demuestran estar en desacuerdo con la pregunta
aplicada a su persona, tomando en cuenta los diferentes conocimiento que son
expresado por diferentes juristas, se puede afirmar que el caso fortuito y fuerza mayor
en la legislacion peruana ya se encuentra estipulado, sin embargo la problematica
radica en establecer al covid-19 en cual encaja, sin embargo hasta la actualidad no se
ha logrado ello, es por ello que al compararlo con lo sustentado por Ureta (2016), en su
articulo titulado, “Derecho a la vivienda en el Per0”, presentada en la Revista de la
Universidad Catodlica de Santa Maria, concluye su articulo que el derecho a la vivienda
es un derecho fundamental otorgado a una persona, para que el simple, disfrute de este
derecho. Asimismo, este derecho fundamental esta reconocido en la DUDH; En base a
esto, el Perl es uno de los signatarios de la Declaracion Universal de Derechos
Humanos, y, por lo tanto, tiene la responsabilidad de cumplir con los derechos
fundamentales mencionados, en beneficio de la constitucién Gltima y cuarta de la
Constitucién peruana. Es importan manifestar que dentro del estado peruano no

existen normas que protejan con igual magnitud a las personas que se encuentran
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involucradas en los contratos de arrendamiento, ya que es evidente que a través del
surgimiento del covid-19 se han generado diferentes situaciones en las cuales se han
visto perjudicado los arrendadores por falta de incumplimiento de pago y en otras
situaciones por vulnerar el derecho a una vivienda digna que es inherente a cualquier

ciudadano.

Continuando con la contrastacion de los resultados, se tendra en consideracion
al tercer objetivo especifico, el cual busca examinar de qué manera los contratos de
arrendamiento aplican en sus clausulas el caso fortuito o fuerza mayor, para ello se
tendra en consideracion lo obtenido en la Figura N°5 el cual sefiala que es importante
reconocer lo manifestado por el 36.7% de los expertos, los cuales sefialan estar en
desacuerdo en que se aplico la figura de caso fortuito o de fuerza mayor frente al
incumplimiento del contrato de arrendamiento, sin embargo, existe un 6.7% de los
expertos que manifiestan estar totalmente de acuerdo en que se aplica correctamente
la figura de caso fortuito o de fuerza mayor, tomando en cuenta lo manifestado por los
diferentes expertos se puede asegurar que en la actualidad los contratos de
arrendamiento no toman en consideracion adecuadamente los casos fortuito o de
fuerza mayor frente al incumplimiento del contrato y esto es evidente ya que se puede
demostrar la gran cantidad de casos que se evidencia por causa del surgimiento del
covid-19, es por ello que al compararlo con lo sustentado Zavaleta (2019), en su tesis
titulada, El derecho fundamental a la vivienda digna y posesiones informales en zonas
de riesgo, Tacna, 2018, la cual ha sido presentada para optar el titulo profesional de
Abogado en la Universidad Privada de Tacna, para ello se ha establecido como objetivo
general, analizar la figura legal del derecho fundamental a una vivienda digna, el cual
ha sido desarrollada con una metodologia de tipo descriptiva, el cual ha sido
desarrollada con una metodologia de tipo descriptiva, que permiti6 concluir que La
constitucion actual de Peru, a diferencia de otras constituciones como la de Portugal,

no tiene una regulacion clara sobre el derecho a la vivienda, dedicando todo el articulo
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a la vivienda, enfatizando las condiciones pertinentes y el trabajo que se puede realizar.
El Estado para garantizar este derecho; Uruguay dice que la ley deberia proporcionar

viviendas limpias y dignas haciéndolas mas faciles de obtener.

Para finalizar con la discusion de los resultados, se tendra en cuenta al ultimo
objetivo especifico, el cual busca determinar si se presenta una proteccion juridica de
los contratos de arrendamiento ante caso fortuito o fuerza mayor, para ello se tendra en
consideracion lo obtenido en la Figura N° 3 que con respecto a lo obtenido por la
encuesta aplicada, se puede asegurar que el 53.3% de los expertos manifiestan estar
en descuerdo en que el Estado protege el derecho a la vivienda como derecho
fundamental frente a los casos fortuitos o de fuerza mayor, sin embargo, de manera
diferente se tiene lo sefialado por el 3.3% de los expertos los cuales prefieren
mantenerse al margen de la pregunta y no expresar su opinién sobre el tema. Es
importante resaltar que en la actualidad no existen normas que permitan proteger
adecuadamente los contratos de arrendamiento, ya que es evidente que en distintas
circunstancias siempre se encuentra alguna parte afectada, tomando en cuenta desde
la perspectiva del surgimiento del covid-19, es por ello que al compararlo con lo
sustentado por Ruiz (2019), en su articulo titulado, “;Derecho a la vivienda o la
propiedad privada? De la politica publica a la informalidad urbana en el Area
Metropolitana de Lima (1996-2015)", la cual ha sido presentada en la Universidad
Peruana de Ciencias Aplicadas, logrando concluir que el informalismo es un fenémeno
multifacético en el Perq, y especialmente en Lima, cuya complejidad, a diferencia de
otros paises, hace dificil y casi imposible distinguir entre lo ilegal. En términos de la
ciudad informalmente, el paisaje no es muy diferente de otras ciudades de la region,
pero en comparacion con otros aspectos de la informalidad, la produccion no oficial de
la ciudad es limitada debido a la falta de suelo para la ocupacion. La aparente inercia
del mecanismo estatal frente a la informalidad urbana, que se dedica Unicamente a la

distribucion y regulacién del suelo, intensifica ain més la produccion de suelo urbano.
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Tomando en cuenta los diferentes resultados y las distintas investigaciones realizadas
por diferentes juristas, se puede asegurar que en la actualidad se evidencia que la
situacion juridica del contrato de arrendamiento frente al surgimiento del covid-19 no
presenta un adecuado mecanismo que permita proteger a las partes involucradas, ya
que al existir un incumplimiento por alguna de las partes, se incurriria en una
vulneracién del derecho a una vivienda digna y por otro parte ante el incumplimiento
se estariamos hablando que el arrendado sea la parte perjudicada por el tan solo hecho

de que no se cumple con el pago correspondiente establecido en el contrato.
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3.3.

Aporte de la investigacion

Proyectode Ley N° .................c..e.

PROPUESTA LEGISLATIVA QUE
INCORPORA EN EL ARTICULO 1315 DEL
CODIGO CIVIL EL PRINCIPIO DE
VINCULACION DEL CONTRATO Y LOS

EVENTOS IMPEDITIVOS

Las estudiantes de la carrera de Derecho de la Universidad Sefior de Sipén, ejerciendo
el Derecho de iniciativa Legislativa que confiere el Articulo N. ° 107 de la Constitucion
Politica del Peru, y conforme a lo establecido en el Articulo 75° y 76° del Reglamento

del Congreso de la Republica, presenta la siguiente propuesta legislativa
FORMULA LEGAL

LEY QUE INCORPORA EN EL ARTICULO 1315 DEL CODIGO CIVIL EL PRINCIPIO

DE VINCULACION DEL CONTRATO Y LOS EVENTOS IMPEDITIVOS.

Articulo 1.- Objeto

Incorporar en el art. 1315 del cédigo civil el principio de vinculacion del contrato y los

eventos impeditivos, en los términos siguientes:
Articulo 1315.- Caso fortuito o fuerza mayor

Caso fortuito o fuerza mayor es la causa no imputable, consistente en un evento
extraordinario, imprevisible e irresistible, que impide la ejecucién de la obligacion

o determina su cumplimiento parcial, tardio o defectuoso.

En caso de inejecucién de obligaciéon contractual por la subsistencia de caso

fortuito o fuerza mayor, se aplica la 6ptica de la responsabilidad civil por las
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consecuencias juridicas que generaran los incumplimientos contractuales en un

plazo no menor a 90 dias.

DISPOCISIONES COMPLEMENTARIAS

Primera: Adecuacion de normas La presente ley se adecuara a la normativa nacional,

en un plazo no mayor de 60 dias calendarios.

Segundo: Vigencia La presente ley entrara en vigencia al dia siguiente de su

publicacion. Comuniquese al Sefior presidente de la Republica para su promulgacion.

EXPOSICION DE MOTIVOS

Pese a esta notoriedad, a su masiva y contundente afirmacion, hay quienes,
desde una perspectiva critica, encienden las alarmas ante el cada vez mas notorio
desvanecimiento o inoperancia del derecho, denunciando como causa de este
fendmeno su errada configuracion (constitucional o legal), fallos en el disefio o
aplicacion de las politicas publicas destinadas a cristalizarlo, carencia de recursos,
incluido el suelo en las grandes ciudades, la desigual distribucién, o sencillamente la

corrupcion.

Son estas anomalias las que sin duda alguna han dado lugar a que en el mundo
existan actualmente cien millones de personas sin techo o que mas de un billébn tengan
posadas inestables, pero, mas aun, las que hacen presumir como potencialmente
reales son las estimaciones de la Organizacién de las Naciones Unidas, conforme a las
cuales, para el afio 2050 tres billones de personas viviran en barrios de chabolas, y que,
aunque la mayoria de estas personas viviran en paises del hemisferio sur, ningin

continente escaparé de esta realidad.

Como advertimos, el texto constitucional del afio 1979 estableci6 como un
derecho fundamental, el contar con una morada digna. En ese sentido, su articulo 18
establecid que el gobierno satisface las necesidades basicas de una persona y su
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familia en términos de comida, refugio y entretenimiento. La ley regula el uso del suelo
urbano, en interés de todos y la participacion de la comunidad. El gobierno fomenta la
implementacién de programas publicos y programas especiales y proyectos
comunitarios. El gobierno apoyard a los patrocinadores, se respetara entre si y, en
general, a los prestamistas hipotecarios para viviendas y construcciones individuales
con planes de vender impuestos. Estimulo y exento de impuestos para reducir los
costos de construccion. Se crearan condiciones para préstamos a largo plazo con tasas

de interés bajas.

Asimismo, el articulo 261 de dicha Constitucién historica establecio, las regiones
son econémicamente independientes y administrativamente autébnomas. Tienen
capacidad, a nivel local, para temas de salud, vivienda, obra publica, vialidad,
agricultura, mineria, industria, comercio, energia, seguridad social, empleo vy, tiene
concordancia con lo tipificado en el art. 24 y 30, primaria, secundaria y superior técnica,

etc. se han remitido a ellos de conformidad con la ley.

El actual texto constitucional del afio 1993 solo hace referencia una vez a la
vivienda, en todo su contenido, cuando en el articulo 195 establece, que los
ayuntamientos promueven el desarrollo local, econémico y brindan servicios publicos,

acorde con las politicas e iniciativas nacionales y regionales.

Como lo explica Coérdova (2017), el mundo se rige por el estado de derecho,
siendo que, en los principales paises de Europa y América Latina, es un punto de
transicion del estado de derecho al control de las personas bajo el estado de derecho,
posterior a ello pasamos por la forma de legislacion, al final de la Revolucion Francesa,
en la que surgi6 el concepto de soberania parlamentaria, el principio mas evidente en
la ley. La llegada, después de la Segunda Guerra Mundial y la formacién de los
Tribunales de Nuremberg, de acuerdo con el estado de derecho, fue dejada por la

Constitucién como una simple carta politica, llena de peticiones y buenas intenciones,
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como testimonio libre del Gobierno, como en el caso de Peru; mientras tanto, se debatio
sobre la administracion del derecho constitucional, con el argumento de que la
Constitucién habia pasado al punto en que no cabia duda de que la Constitucion era la
base constitucional Gltima de la legislacion nacional; por lo que, en los dltimos afios

hemos pasado de una forma de derecho constitucional a una simple forma de derecho.

La accesibilidad, es una de las caracteristicas, en las cuales se analiza el disefio
y el material de la vivienda, pues estas deben de considerar el cumplimiento de las
necesidades ante el favorecimiento de personas con discapacidad o algun tipo de
discapacidad. Ante ello, otro tipo de caracteristica viene hacer la particular ubicacion,
donde se localiza el acceso de oportunidades que tiene frente al empleo, los servicios,

y otro tipo de instalaciones sociales que aseguren una mejor adecuacion cultural.

Seguidamente es necesario desarrollar los principios que se aplican ante el
Derecho de vivienda, que bajo este aspecto, aparece en escena el principio/derecho de
la dignidad humana, donde sobre el particular, es necesario tener conocimiento que los
derechos fundamentales resultan indispensables para la existencia del Estado
constitucional y convencional de derecho. Esto sélo es posible si tomamos todas las
medidas necesarias, ya sea publica o individualmente, para alcanzar el principio de
derechos humanos, que se encuentra consagrado en el articulo 1 de la Ley de Politica

Peruana de 1993.

Segun Haberle (2003), el propdsito de la Constitucion es el principio de una
constitucion democratica, tal como se estableci® en un mundo libre, no solo en
Occidente; sus historias y caminos importantes, pero no la profundidad de su especial
manifestacion, y su magnitud en la historia y ceremonias del mundo, desde el "annus
mirabilis" de 1989. Estos proyectos y reglamentos relacionados con el Gobierno y las
comunidades que aun no se han abordado en el Estado Constitucional, indican una

posicion favorable de por qué esto puede ser asi.
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Como advertimos, la referencia al Estado constitucional y su la Teoria de la
Constitucién alcanzan a un pais como el Peru, con su estudio de texto constitucional de
corte democrético y liberal. Resulta importante resaltar que el autor citado, al abordar
aguellos elementos que componen el tipo de constituciones democraticas, se refiere en
primer lugar a los derechos humanos como tema, derivado de la cultura nacional en el
mundo y del egoismo de esa nacion, cuya identidad se refleja en tradiciones y
costumbres, experiencia histérica, aspiraciones de necesidades creativas y sus deseos

en el futuro.

Reconocida el valor del principio/derecho de dignidad de la persona humana,
como horizonte orientador de todas las actuaciones, implica que el derecho a la vivienda
esta sujeto al principio de soberania humana, por tratarse de un entorno natural, sano,
seguro y respetuoso con el medio ambiente que se adapta a las necesidades de los
seres humanos, mismos que podran crecer con su soberania, las credenciales estan

en su identificacion.

Al hacer mencion a los Derechos individuales y fundamentales, se puede
asegurar que los derechos individuales y los derechos fundamentales como un lugar,
para que las responsabilidades no se ejerzan, sino para proporcionar, en parte, la forma
minima en que una persona puede lograr su identidad vy libre eleccién para que sus
responsabilidades del Plan de Vida funcionen la posibilidad de independencia si no se
cumplen las condiciones requeridas y sin acceso, lo que marca el inicio de programas
legitimos para las instituciones politicas. Como vemos, sin una vivienda adecuada, no
es posible hablar de vida humana digna ni de libre desarrollo de la personalidad. El
derecho fundamental a la vivienda decorosa o adecuada puede ser visto como un
instrumento para la consecucién de otros derechos o bienes indispensables para el
individuo. Visto de este modo, desde una definicion sistémica, historica, cultural y legal,
el derecho a una vivienda o comunidad legitima es un derecho humano (Beraun, 2021
p.51).
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CONCLUSIONES DE LA PROPUESTA

La técnica legislativa a través de incorporacién requiere que en el articulo 1315
toma en cuenta el aspecto contractual ante la falta de inejecucion de los contratos, pues
se quiere de un analisis del caso en el contexto actual, conforme a las reglas

establecidas en el Cadigo Civil y observar las normas aplicables.

ANALISIS COSTO BENEFICIO

Esta propuesta no genera costos para el Estado, sino por el contrario, busca
reflejar el escenario actual, asi como desarrollar los remedios pasibles de aplicarse y
cudles otros no, ello en aras de poder identificar la problematica y hallar la solucién

juridica a los mismos.
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4.1.

IV. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Conclusiones

a. Se ha logrado determinar que en los casos que involucra al
covid-19 se puede demostrar que los contratos de arrendamiento la figura
juridica de fuerza mayor o caso fortuito vulnera directamente el derecho a una
vivienda digna, ya que no presenta adecuadamente en qué casos deberia
aplicar esta figura juridica, ocasionado a tal manera que el arrendatario se vea
perjudicado por la vulneracién del derecho a una vivienda y esto a causa de la
las medidas interpuestas por el estado.

b. A través del analisis realizado al derecho a una vivienda digna
se puede asegurar que en la legislacion peruana es considerada un derecho
fundamental, sin embargo, se puede demostrar que por diferentes
circunstancias este derecho se ha visto vulnerado y peor aun a través del
surgimiento del covid-19.

C. Se logro describir doctrinalmente y legislativamente que estas
figuras juridicas se encuentran estipuladas en el articulo 1315 del Cédigo Civil,
el cual establece que el caso fortuito o fuerza mayor es la causa no imputable,
consistente en un evento extraordinario, imprevisible e irresistible, que impide
la ejecucién de la obligacién o determina su cumplimiento parcial, tardio o
defectuoso, lo cual son medidas que puede ser incorporadas en un contrato
de arrendamiento, sin embargo se puede evidenciar que caracteristicas no
favorecen a ninguna de las partes involucradas.

d. Al examinar de qué manera se viene aplicando las clausulas de
caso fortuito o fuerza mayor en los contratos de arrendamiento, se puede
afirmar que en la actualidad son utilizadas de dos formas la primera por merito
formalidad y por otro lado para el beneficio de alguna de las partes

involucradas.
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e. Se ha logrado determinar que las clausulas de caso fortuito o
fuerza mayor en los contratos de arrendamiento no presenta una adecuada
proteccion juridica frente al derecho a vivir una vida digna, ya que es
demostrable que al incurrir en esta clausula se desea poner fin al contrato
establecido y la devolucién del bien, sin embargo en la actualidad existen
diferentes casos en los cuales son utilizados de forma inescrupulosas para no
pagar con lo pactado correspondientemente, asi mismo por otro lado también
se puede evidenciar que la parte que en realidad se ha visto vulnerado por las
diferentes circunstancias del covid-19 se le vulnera su derecho a una vivienda

digna.
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4.2.

Recomendaciones

a. El estado peruano deberd actualizar los parametros en los
cuales se aplican el de caso fortuito o fuerza mayor en los contratos de
arrendamiento, para que de esta manera las repercusiones causadas por el
surgimiento del covid-19 no afecten directamente el derecho a una vivienda

digna.

b. Los juzgadores de justicia deberan tener en cuenta el derecho
a una vivienda digna en los procesos de incumplimiento de contrato, asi mismo
deberan ser capacitados sobre las circunstancias que puede ser aplicable el

caso fortuito o fuerza mayor.

C. El estado peruano debera especificar adecuadamente en qué
casos es aplicable la fuerza mayor o caso fortuito para que de esta manera no
sean utilizados de la misma manera y perjudique el derecho a una vivienda

digna.
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ANEXOS

ANEXO 1 - Resolucién de aprobacién de titulo

Universidad
u Sefior de Sipan

FACULTAD DE DERECHO Y HUMANIDADES
RESOLUCION N°0726-2022/FDH-USS

Pimente!, 20 de julio del 2022
VISTO:
El informe N° 0343-2022/FD-ED-USS de fecha 19 de julio del 2022, presentado por la Escuela Profesional de Derecho, eleva el
informe del docente de la asignatura de Investigacion | la DRA. BARTUREN MONDRAGOMN ELIANA MARITZA, a fin de que se
emita la resolucién de aprobacién del Proyecto de Investigacion (Tesis) a cargo de los estudiantes registrados en el semestre
académico 20224, Y;

CONSIDERANDO:

Qlue, la Constitucién Politica del Pend en su Ariculo 187 establece que: "La educacion universitaria fiene como fines la formacion
profesional, la difusion cultural, [a creacion inteleciual y arfisfica y 1a investigacion cienfifica y tecnoldgica (..) Cada universidad es
auldnoma en su régimen normativo, de gobierno, académico, administralivo y econdmico. Las universidades se rigen por sus
propios estafufos en e marco de fa Constitucion y de las leyes.”

Qlue, acorde con lo establecido en el Articulo 8° de la Ley Universitaria, Ley N* 30220, "La aufonomia inherente a las Universidades
se gjerce de conformidad con lo establecido en la Consfilucidn, la presente ley demds nomafiva aplicable. Esta aufonomia se
manifiesta en los siguientes regimenes: normativo, de gobiema, académico, administrativo y econdmico”. La Universidad Sefior
de Sipan desarrolla sus actividades dentro de su autonomia prevista en la Constitucion Poliica del Estado y la Ley Universitaria
N° 30220.

Qlue, acorde con lo establecida en la Ley Universitaria N°30220; indica:
- Articulo N° 6°: Fines de la Universidad, Inciso 6.5) "Realizar y promover la investigacion cientifica, tecnolbgica y humanistica
la ereacidn intelectual y artistica®

Segln lo establecido en el Articulo 45° de la Ley Universitaria, Ley N® 30220, *Obtencidn de Grados y Tilulos; Para la oblencitn
de grados y titwlos se realiza de acuerdo a las exigencias académicas que cada universidad establezca en sus respeclivas nomas
intemas.

CQlue, el Reglamento de Investigacidn de la USS Versidn 8, aprobado con Resolucion de Directorio N°015-2022/PD-USS, sefiala:

- Articulo 72°: Aprobacion del tema de investigacidn: El Comité de Investigacidn de la escuela profesional eleva los temas del

proyecto de investigacian y del trabajo de investigacion que esté acorde a las lineas de investigacidn institucional a Facultad
para la emisién de la resolucidn.

- Arficulo 73°: Aprobacian del proyecto de investigacién: El (los) estudiante (s) expone ante el Comité de Investigacion de la
escuels profesional el proyecio de investigacian para su aprobacion y emisidn de la resolucion de facultad.

Que, Reglamento de Grados y Titulos Versidn 07 aprobado con resolucién de directorio N° 0B6-2020/PD-USS, safiala:
- Arficulo 217 “Los temas de irabajo de investigacidn, trabajo académico y lesis son aprobados por el Comité de Investigacion
y derivados a la facultad o Escuela de Posgrado, segln cofresponda, para la emision de la resolucion respectiva. Bl periodo
de vigencia de los mismos sera de dos afios, a partir de su aprobacidn (...).

- Articulo 247 “La tesis, es un estudio que debe denotar nigurosidad metodoldgica, onginalidad, relevancia social, ufilidad fedrica
o préctica en el ambito de la escuela académico profesional {...)~

- Articulo 25°: "Bl fema debe responder a alguna de las lineas de invesfigacidn instifucionales de la USS S.A.CY

Qlue, visio el informe N° 0343-2022/FD-ED-USS de fecha 19 de julio del 2022, presentado por la Escuela Profesional de Derecho
Empresarial, eleva el informe del docente de la asignatura de Investigacidn | la DRA. BARTUREN MONDRAGON ELIANA
MARITZA, a fin de que se emita la resolucidn de aprobacidn de los temas de Proyecto de Investigacion (Tesis) & cargo de los
estudiantes registradas en el semestre académico 20224, quienes cumplen con los requisitos, por lo que se debe proceder a su
inscripcidn respeciiva, con fines de sustentacian.



Universidad
u Sefior de Sipdn
| -

RESOLUCION N°0726-2022/FDH-USS

Estando a lo expuesto y en uso de [as atibuciones conferidas y de conformidad con las nomas y reglamenios vigentes.

SE RESUELVE:
ARTICULO PRIMERO APROBAR los PROYECTOS DE INVESTIGACION (TESIS) de los estudiantes descritos en la lista que
farma parte de la presente resolucion.

N° APELLIDOS Y NOMBRES PROYECTOS DE INVESTIGACION

“DIFERENCIACION EN EL ORDENAMIENTQ JURIDICO PERUANO
ENTRE DANO MORAL ¥ DAND A LA PERSONA, CHICLAYO 2021”
“EL PRINCIFIO DE CONFIANZA Y SU IMPORTANCIA EN EL

1 | PISCOYA REVOLLEDO FARAH ANGELICA

2 | SAUCEDO GOMZAGA LUIS FERNANDO PROCESO PENAL MEDIANTE LA APLICACION SISTEMATICO-
TELEOLOGICA®
“DANOS A LA PERSONA Y LOS EFECTOS JURIDICOS EXTRA
- CHAVEZ MEDINA ANA CECILIA
3 | SERRATO CESPEDES JACKELINE E:;EW%?EES TRAS LA RUPTURA DE LA UNION DE HECHO,

“VULNERACION DEL DERECHO A LA VIVIENDA A

- CORNEJO MERA MIREYA ANATOLIA
4 CONSECUENCIA DEL INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE
- OROZCO SANTAMARIA JANETHVALERIA | ;peenDAMIENTO POR GASO FORTUITO O FUERZA MAYOR'
"EL ARRESTO DOMICILIARIO CON BRAZALETE ELECTRONICO
5 gg‘g‘f}m AHUANARI BRENDA LESDY DEL | yv'& pei o POR OMISION A LA ASISTENCIA FAMILIAR.
LAMBAYEQUE 2021°
"ACTOS CONTRA EL PUDOR DE MENORES E INSUFICIENTE
6 | SANDOVAL BONILLA YADIRA YAMILEE ANALISIS PROBATORIO EN SENTENCIAS CONDENATORIAS.
LAMBAYEQUE, 2021°
"DERECHO A LA MUERTE EN CONDICIONES DIGNAS FRENTE
7 | BRACO ACARO NATHALY DEL ROSARIO AL HOMICIDIO PIADOSO EN LA LEGISLACION PERUANA Y EL
DERECHO COMPARADO,2021"
"LA REGULACION DE LOS BENEFICIOS SOCIALES Y LOS
- PERALES CABRERA DIANA YARITXA
B | oANCHEY CORREA SV A s 1SN DERECHOS LABORALES DE LOS TRABAJADORES QUE SE

ENCUENTREN BAJO CONTRATO PART-TIME”

“SUPUESTOS DE REPOSICION Y DESPIDOS LABORALES
INJUSTIFICADOS A CAUSA DE LA COVID-19. CAJAMARCA, 20217
“LAS BARRERAS BUROCRATICAS EN LOS PLAZOS DE LOS

9 | CHINGAY MALCA KEVIN JHONATAN

10 | RODAS ALVAREZ MARIELA GRICELDA PROCESOS DE ALIMENTOS PARA ADULTOS MAYORES EN
AMAZONAS - 2021
“INAPLICACION DEL HOMICIDIO PIADOSO EN FUNCION AL
11 | FLORES HUARAND BRISSA EJERCICIO DEL PRINCIFIO DE AUTONOMIA DEL INDIVIDUO.

LAMBAYEQUE, 2022°
"LAS MEDIDAS DE PROTECCION A LAS VICTIMAS DE

- GRANDA CUEVA JESABELLA
12 VIOLENCIA EN TIEMPOS DE CONFINAMIENTO FRENTE AL
-ALVARADO CAVPOSAAMELI YOAN FEMINICIDIO, CHICLAYO - 2021°
"LOS MEDIOS DIGITALES DE INTERCAMBIO FINANCIERO COMO
13 | RINCON BARRERA EUGENIA JESUS NUEVO MECAMISMO DE ACTIVIDADES ILICITAS EN EL
DECRETO LEGISLATIVO N° 106"
"EL CONTRATO LABORAL COMO REQUISITO PARA EL
14 | BARCA CONTRERAS KARINA BENEFICIO PENITENCIARIO FRENTE AL HACINAMIENTO EN EL

ESTABLECIMIENTQ PENITENCIARIO DE CHICLAYO 20217

ARTICULO SEGUNDO: DISPONER que las 4reas competentes tomen conocimiento de la presente resolucion con la finalidad de
dar las facilidades para la ejecucion de la presente Investigacion.

REGISTRESE, COMUNIQUESE Y ARCHIVESE

Y,
M fb2t7
Dra. Dioses Lescano Nelly Mg. Delgato Vega Paula Elena
Decana de la Facultad de Derecho y Humanidades Secretaria Académica Facultad de Derecho y Humanidades
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ANEXO 2 - Instrumento

Universidad
Sefior de Sipan

e B

INSTRUMENTO DE RECOLECCION DE DATOS

“VULNERACION DEL DERECHO A LA VIVIENDA A CONSECUENCIA DEL
INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE ARRENDAMIENTO POR CASO
FORTUITO O FUERZA MAYOR”

Estimado especialista, la aplicacion de este instrumento servira para poder hacer un
estudio sobre el tema de investigacion: “VULNERACION DEL DERECHO A LA
VIVIENDA A CONSECUENCIA DEL INCUMPLIMIENTO DEL CONTRATO DE
ARRENDAMIENTO POR CASO FORTUITO O FUERZA MAYOR”, con el fin de
poder recopilar datos para el trabajo de obtencion de grado académico de la

Universidad Sefior de Sipan — Facultad de Derecho.

MARQUE CON UNA X LA RESPUESTA CORRECTA, SIENDO LOS VALORES:

TD D NA A TA
Totalmente Desacuerdo No opina De acuerdo | Totalmente
en de acuerdo
desacuerdo
1 2 3 4 5
Pregunta TD D | NA| A TA

¢, Considera usted que se incumpli6 con los
contratos de arrendamientos en el tiempo de la

pandemia Covid 19?

¢, Considera usted que se vulnero el derecho a la

vivienda en la época de la pandemia?

¢, Considera usted que el Estado protege el

derecho a la vivienda como derecho fundamental

frente a los casos fortuitos o de fuerza mayor?
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¢Considera usted que la legislacion peruana
presenta vacios legales respecto a la proteccion

del Derecho a la vivienda?

¢, Se aplico la figura de caso fortuito o de fuerza
mayor frente al incumplimiento del contrato de

arrendamiento?

¢, Considera usted que las clausulas de casos
fortuitos o fuerza mayor, deban proteger de igual

forma al arrendado como al arrendatario?

¢,Cree usted se deba incorporar clausulas
especificas de casos fortuitos o fuerza mayor en
los contratos de arrendamiento para proteger los

derechos a una vivienda?

¢ Considera usted que se incumple con el
contrato de arrendamiento cuando no se respeta
las clausulas de caso fortuito o fuerza mayor,

vulnerando el derecho a la vivienda?

¢,Cree usted gque la falta de una regulacion
juridica frente a las consecuencias de un caso
fortuito o fuerza mayor afecta directamente a la

poblacién peruana?

¢, Cree usted se deba realizar un analisis a la

regulacion de los contratos de arrendamientos?

Gracias.
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ANEXO 3 - Validaciéon del instrumento

l. DATOS GENERALES

1.1 Apellidos y Nombres: Isique Garcia, Julio Enrique

1.2 Cargo e institucion donde labora: Consultorio & Asesoria Legal “Isique Garcia”

1.3 Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Guia de entrevista

1.4. Autor(es) de Instrumento:

1. CLARIDAD

» Cornejo Mera, Mireya Anatolia.
» Orozco Santamaria, Janeth Valeria.
Il. ASPECTOS DE VALIDACION

Esta formulado
con lenguaje
comprensible.

2. OBJETIVIDAD

Esta adecuado a
las leyes y
principios
cientificos.

3. ACTUALIDAD

Este adecuado
a los objetivos y
las necesidades
reales de la
investigacion.

4.
ORGANIZACION

Existe una
organizacién
I6gica.

5. SUFICIENCIA

Toma en cuenta
los aspectos
metodologicos
esenciales

6.
INTENCIONALIDA
D

Esta adecuado
para valorar las
categorias.

7. CONSISTENCIA

Se respalda en
fundamentos
técnicos y/o
cientificos.
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Existe
coherencia
entre los

8. COHERENCIA problemas,
objetivos,
supuestos
juridicos

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

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

10. PERTINENCIA

lIl.  OPINION DE APLICABILIDAD

- El'Instrumento cumple con los Requisitos para su
aplicacién

- El' Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion

PROMEDIO DE VALORACION:

Chiclayo 13 de julio del 2022

Firma del experto informante

DNI N° 16785065
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ANEXO 4 — Autorizacion para recojo de informacion

ILUSTRE COLEGIO DE ABOGADOS DE LAMBAYEQUE
FundadoellOdeJuliode 1922

www lcallambayeque. ceg pe
Email: icallambayequet@gmall.com

EL DECANO DEL ILUSTRE COLEGIO DE ABOGADOS DE LAMBAYEQUE, que
suscribe

ACREDITA

Que las estudiantes Comejo Mera Mireya Anatolia y Orozco Santamaria Janeth Valeria,
para que en su condicion de estudiantes de la Facultad de Derecho y Humanidades del
XII ciclo de la Universidad Sefor de Sipan, apliquen encuestas o cuestionarios a los
colegas de la Orden que tengan a bien aceptar su participacion, acciones de investigacion
que les serviran para la elaboracion de su tesis: “Vulneracion del derecho a la vivienda a
consecuencia del incumplimiento del contrato de arrendamiento por caso fortuito o fuerza
mayor”.

Chiclayo, 30 de noviembre del 2022.

EsquinaJosé C.Maridtegui*LosRosales -José Leon Barandiaran
Urb.Del Abogado "Arturo Cabrejos Falla™ Tel.074-226262 CHICLAYO
PERU
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ANEXO 5 - Matriz

“Vulneracion del derecho ala vivienda a consecuencia del incumplimiento del

contrato de arrendamiento por caso fortuito o fuerza mayor”

PROBLEMAS OBJETIVOS CATEGORIZACION METODOLOGIA
PROBLEMAGENERAL OBJETIVO 1. CATEGORIA ENFOQUE
GENERAL Derecho de vivienda
Determinar Cuantitativo
¢, Se vulnera el Derecho | porque se vulnera Sub Indicadores Tipo de
a una vivienda a|el Derecho a una Categorias: Investigacion
consecuencia de un | vivienda a Condiciones
caso fortuito o fuerza | consecuencia de basicas Basica
mayor en los contratos | un caso fortuito o necesarias
de arrendamiento? fuerza mayor en Derecho
los contratos de | | constitucional | Interés social
arrendamiento.
Financiamiento
PROBLEMAS OBJETIVOS de viviendas Nivel de
ESPECIFICOS ESPECIFICOS Investigacion
Conexién de | Descriptivo
PROBLEMA OBJETIVO derechos Propositivo
ESPECIFICO 01: ESPECIFICO 01: fundamentales Disefio
Servicio estudio de caso
¢Es considerado como | Analizar el esencial Recursos Poblacién
un derecho fundamental | derecho a la presupuestales
dentro de la legislacion | vivienda como Especialistas en
peruana tener derecho a | Derecho Acceso Derecho Civil.
una vivienda? fundamental en la equitativo y
Legislacion descentralizados
peruana.
2. CATEGORIA Muestra
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PROBLEMA

ESPECIFICO 02:
SEN qué casos
doctrinarios y
legislativos dentro de la
legislacion peruana se
aplica un caso fortuito o

fuerza mayor?

PROBLEMA
ESPECIFICO 03:

¢cDe qué manera los
contratos de
arrendamiento  aplican
en sus clausulas el caso

fortuito o fuerza mayor?

PROBLEMA

ESPECIFICO 04:
iSe presenta una
proteccion juridica de los

contratos de

OBJETIVO
ESPECIFICO 02:

Describir
doctrinalmente 'y
legislativamente
cuando se
considera un caso
fortuito y fuerza
mayor en la
legislacion

peruana.

OBJETIVO
ESPECIFICO 03:

Examinar de qué
manera los
contratos de
arrendamiento

aplican en sus
clausulas el caso
fortuito o fuerza

mayor.

OBJETIVO
ESPECIFICO 04:

Determinar si se
presenta una

proteccion juridica

Caso fortuito o fuerza mayo

De 30

en los contratos de encuestados.
arrendamiento
Sub Indicadores Técnicas de
Categorias: Recoleccion de
Elemento Datos
Caso natural Encuesta
fortuito Analisis de
Ausencia de | estudio de caso:
culpa Expediente N.°
00011-2010-
Impredecible P1/TC
Acontecimiento | Instrumentos
Fuerza extraordinario | de Recoleccion
mayor de Datos
Hecho ajeno
Cuestionario
Inevitabilidad
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arrendamiento ante
caso fortuito o fuerza

mayor?

de los contratos
de arrendamiento
ante caso fortuito

o fuerza mayor.
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ANEXO 6 - Jurisprudencia

P o, 4
TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

EXP. N 0001 1.2010-PITC
LIMA ,
32 CONGRESISTAS DR LA REPUDLXCA

TRIBUNAL CONSTITUCIONAL
FPLENO JURISDICCIONAL
000112018 PUTC

SENTENCIA
DEL PLENO JURISDICCIONAL DEL
TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

32 Comgresistas de ta Repableca
conlra
la Municipalidad Metropolitana de Lima

v

=
-
-

Asuntes
Demanda de imcoostitucionalidad interpeesta par 32 Congresasta de la Replblica, contra
o amicelo 1.5 ¥ contra el articulo 6 de la Orderanza N° HI20-MML que modifica la

rosaficacide de los usos ded suelo del Cercado de Lima, aprotada poe b Ordensses N*
BOZ-MML

.

Magistrades firmamtes:

MESIA RAMIREZ

ALVAREZ MIRANDA

BEAUMONT CALLIRGOS

CALLE HAYEN .
ETO CRUZ

unvw/gum
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FEN

TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

¥ya gqw observo gue poe ordemenza manicpal ~de masera encublena- s esd
disponiendo I expropisciim de Ly viviendas e ks inegranies del asemamionto
humane “Dos de Mayo™, aspecto gec esid reservad imca v exchusivamenty al
Congren dy By Republica, comtraviniendo a b vex con dicha disposicion el derecho
fuademennal a la propledad reconmeido en e artikulo 27, indiso 16) v ariculo 70° de
I Constitucsim deld Estado. Cliro estl debo seffalar que con b expuesio no gaiem
epresar que dichas persooas deben permanccer oo dicho lugar expuestas 2 un
peligro sminesse, pero s ctmsidese que il prcedmemo debe realizarse poe los
condectos constitucionakes estableckdos, ya gue J¢ lu contrario mds tande s¢ pondnia
e peligro la peopredad e cumlyuiera de nosmims guenes podriamos vemas
sfectadis por una dispasicion msuniopsl qus inconstitusionimente nos prvaria deo
muestra peopredad.

20. Faalmenie v e rekxcicn o las personas que sm daber obtenado thulo de propiodad
Pero que conducen viviendas & titubo de peopictanios, ¢n dicho psentamiento humano
o fuera de ¢l con acoptacion de la Munkipalidad comespoadicse o s ella, no
podemos desoonocer que oo nuestro modo ¢l Registro de Propiedad Inosuchlie oo
rewin comstmnive de 1al derscao pacvio que b gran mayorts de nmuebles o
EACHTO LECTIREIO N0 S encuentran cegistrados. sefelando o ardeulo M9 &l Cixdigo
Civil gt “Ta sola obfigcion soxienar wn inmueble dewerminado hace al acreedor
progeetario de €l .7 solalando dicha ley b diversss formas de adquisicia de b
progiedad ¥ las garantias pars la comservaciin de este coma J¢ fa pasesion, también
ks pecsuncaones a fivor &l possedor v & imprescnptibilidad de o reivisdicacsda
(anticulo 927 del Codign Chvil). Todus ety provisiones nos doen gue o dmica
forma de admitir ¢l desalojo gee ha dispecao por el Concago Metsopalitano & Lima
es previo paps, ol costado, del valor metprecodo de los blenes en poder de los
condoctores, a travds de ua Iy de expropiacdn gav kasta hoy no s ha emitido,

21, Por ende debo expresar oo deben tomane medides ismediatas a cfocto & que ¢
evite un <aos social y miles de femities dispersas sin un bagar en © gue pueedin
habitar, Sehalo esto porque no podemos ser ajenos al probloma sobee Lo vivienda gee
sufre el pais, simacion pore 1s Gue encontramos que achaimente oxisien persosas qee

en busca de unae vivienda- s¢ ven obligadss o imsalarse en diversos lugares de la
republics a Gn de subsistir, mngoee de macera wrepalarn. Fs por elio que considero
occearo rcalizar wa rellesiin reposo & 1 ralidad que agecia a nuesiro pais, no
padieade manienemos indiferenies & dicha sitzacin

Par o expaesta m voto o8 porgue ¢ declare FUNDADA en pane la demesds de
IncorsrRacionalided en ¢f extsaino que s curstiona ¢l articulo 4° de la Ordenarea
Municipal N 1820-MML, poe commnveaie los articukos 2° inciso 16) y 70° de la
Cama Comstpecionnl  del- Fsisto; ¢ INFUNDADA  lx demesda  de
i igad o to demis que contiene.

GOTELLY
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